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2   Räumlicher Geltungsbereich  

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Zepernick der Gemeinde Panketal und wird im Nordwesten, Norden, 

Osten und Südosten durch vorhandene Bebauung begrenzt. Diese Bebauung ist entsprechend den 

Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ durch Einfamilienhäuser (als Einzel-, Rei-

hen- und Doppelhäuser) geprägt. Im Süden und Südwesten befinden sich unbebaute Flächen, welche 

sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24 P „Oderstraße / Neckarstraße“ befinden und in 

dem auch Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausbau zulässig ist.  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans in der Gemarkung Panketal im Ortsteil Zepernick umfasst in 

der Flur 3 die Flurstücke 4051, 4055 vollständig sowie teilweise das Flurstück 1832 und erstreckt sich 

auf 0,58 ha. 

3   Anlass der Planung und Entwicklungsziele  

3.1 Anlass der Planung 

Gemäß § 1 BauGB obliegt es den Kommunen, durch verbindliche Bauleitplanung die baulich-räumliche 

sowie die gestalterisch-funktionelle Entwicklung im Gemeindegebiet zu steuern. 

Die Leitlinien der Ortsentwicklung der Gemeinde Panketal (2007) formulieren die Aktivierung bisher 

brachliegender Bauflächen insbesondere in den vorhandenen und ausgewiesenen Baugebieten auch 

für Mehrfamilienhausbebauung als ein Kernziel der gemeindlichen städtebaulichen Entwicklung.  

Die Festsetzungen des rechtskräftigen B-Planes Nr. 6 „Am Pfingstberg“, in dessen Geltungsbereich der 

B-Plan Nr. 33 P „Rhinstraße“ liegt, erlauben im Bereich der Rhinstraße ausschließlich die Errichtung 

von Einfamilienhäusern.  

Diese Festsetzung ist nicht ausreichend um die Entwicklungsziele der Gemeinde umsetzen zu können: 

Für den Bereich entlang der Rhinstraße soll die Bebaubarkeit entsprechend den aktuellen Anforderun-

gen und Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in Panketal angepasst werden. Die Aufstellung des 

Bebauungsplans Nr. 33 P „Rhinstraße“ soll eine verträgliche Neuausrichtung des Plangebietes für 

Mehrfamilienhausbebauung ermöglichen, ohne den Überbauungsgrad gegenüber den Festsetzungen 

des B-Planes Nr. 6 „Am Pfingstberg“ zu erhöhen. Insbesondere die Hausformen, die Geschossigkeit 

und die Ausrichtung der Gebäude sollen angepasst werden.  

Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplans geht mit der Schaffung von Planungsrecht für die 

Errichtung einer Wohnbebauung und der Gewährleistung einer geordneten städtebaulichen Entwick-

lung des Gebietes einher. 

3.2 Ziele der Planung  

Planungsziele gemäß des Aufstellungsbeschlusses sind: 
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1. Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet 

2. GRZ I (Hauptgebäude und zugehörige Terrassen) max. 0,3 und GRZ II (GRZ I und sämtliche Ne-

benanlagen wie Stellplätze, Zuwegungen etc.) max. 0,45 

3. max. Geschossigkeit von II  

4. extensive Dachbegrünung auf allen Gebäuden (Retentionsdächer) 

5. Baugrenze mind. 1,50 m von vorderer Grundstücksgrenze zur Straßenverkehrsfläche der  

Rhinstraße im Baufeld F1 (WA 2) und 3 m im Baufeld F2 (WA1) 

4   Planungsrecht  

4.1 Landesplanung  

Für den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus: 

• dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I S. 235) und 

• der Verordnung über den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 29.04.2019 

(GVBI. II / 2019, Nr. 35) 

Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgelöst. 

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die Grundsätze (G) 

im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berücksichtigen. 

Die Hauptkarte des LEP HR enthält keine der Planungsabsicht entgegenstehenden Festlegungen, da 

sich das Plangebiet innerhalb des ausgewiesenen Gestaltungsraums “Siedlung“ befindet. 

 

Abbildung 1:  Auszug Hauptkarte Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 

 

Folgende Ziele und Grundsätze des LEP HR sind für die vorliegende Planung von Bedeutung: 

• Grundsatz 5.1 (1) Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg:  

Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vor-

handener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die 

Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die kli-

mabedingte Erwärmung insbesondere der Innenstädte ergeben, berücksichtigt werden. 
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• Ziel 5.6 (1) und (3) Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg: 

Die Gemeinde Panketal ist ein Teil der Achse C im sogenannten „Siedlungsstern“ des Berliner 

Umlands und prädestiniert für Wohnsiedlungsflächenentwicklung unter Berücksichtigung von 

fachrechtlich gebotenen Freiraumerhalt oder auch Einschränkungen durch andere Planungen. 

Insbesondere an Standorten im Einzugsbereich von Schienengebundenem Personennahver-

kehr ist Wohnsiedlungsflächenentwicklung zu ermöglichen. 

Durch den Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ wird die Innenentwicklung (durch Aktivierung einer 

Brachfläche entsprechend den aktuellen Anforderungen an den Wohnungsmarkt) vorangetrieben, in-

dem mittels Nachverdichtung attraktiver Wohnraum im Berliner Umland geschaffen wird. Das Plange-

biet ist von einer kleinteiligen vorhandenen Wohnbebauung umschlossen und dementsprechend kön-

nen bereits vorhandene Infrastrukturen genutzt werden. Im Einklang mit den Zielen und Grundsätzen 

des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kann der gestiegenen Nachfrage 

nach Wohnraum in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg Rechnung getragen werden.  

4.2 Regionalplanung 

Die Gemeinde Panketal gehört zur Planungsregion Uckermark-Barnim. Für die Planungsregion existiert 

der Sachliche Teilplan „Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung“ von 2016. Die Festlegungen 

dieses Regionalplans sind für den vorliegenden Bebauungsplan nicht relevant und stehen dem geplan-

ten Vorhaben nicht entgegen. 

4.3 Flächennutzungsplan  

Der Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Panketal liegt in rechtsverbindlicher Form seit der Be-

kanntmachung im Amtsblatt Nr. 14 / 2019 vom 30.10.2019. vor. Dieser stellt für das gesamte Gemein-

degebiet die sich aus der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennut-

zung nach den vorhersehbaren Bedürfnissen der Gemeinde in den Grundzügen dar. 

Der Flächennutzungsplan stellt die Flächen des Plangebiets als „Wohnbaufläche“ dar. Die Aufstellung 

des Bebauungsplanes entspricht sowohl dem „Entwicklungsgebot“ des § 8 Abs. 2 BauGB als auch dem 

Gebot zur Fortentwicklung, Anpassung bzw. Umbau vorhandener Ortsteile gemäß § 1 Abs. 6 Punkt 4. 

BauGB. 
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Abbildung 2: Ausschnitt Flächennutzungsplan der Gemeinde Panketal vom 30.10.2019 

 

4.4 Bebauungspläne  

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskräftigen Bebauungsplanes 

Nr. 6 „Am Pfingstberg“ (Rechtskraft 12/1995) entlang der Rhinstraße. Entsprechend dieses Planes sind 

entlang der Rhinstraße derzeit ausschließlich Doppelhäuser, Reihenhäuser und Einzelhäuser mit / ohne 

Einliegerwohnungen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes und mit einer festgesetzten Dach-

firstausrichtung zulässig. 

Im Sinne einer Teiländerung des vorhandenen B-Planes „Am Pfingstberg“ werden die Festsetzungen 

innerhalb des Änderungsbereiches (Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 P „Rhinstraße“) den 

aktuellen Anforderungen an ein vielfältiges Wohnraumangebot in der Gemeinde angepasst und durch 

diesen Bebauungsplan neu festgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes „Am Pfingstberg“ blei-

ben außerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 33 P „Rhinstraße“ unberührt und gelten fort. 

 

Südlich der Spreestraße schließt der Bebauungsplan Nr. 24 P „Oderstraße / Neckarstraße“ mit einer 2-

bis maximal 4-geschossigen (Baufeld an der Elbestraße) Bebauung an.  

5   Bestandsbeschreibung  

5.1 Historie der Gemeinde Panketal  

Älteste archäologische Funde als Beleg menschlicher Besiedelung im Bereich der Zepernicker Dorfkir-

che datieren aus dem 1. – 3. Jahrhundert unserer Zeitrechnung. 

Anfang des 13. Jahrhunderts entstanden die beiden Dörfer Schwanebeck und Zepernick etwa gleich-

zeitig. Ungefähr im Jahr 1250 ist der Bau beider Dorfkirchen nachgewiesen. Insbesondere das Winke-

langerdorf Zepernick stellt eine besondere städtebauliche Struktur dar. 
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Die Industrialisierung löste die Landwirtschaft als Entwicklungsfaktor der Dörfer ab. Nach Gründung 

des Deutschen Reiches 1870/71 vollzog sich eine Bevölkerungswanderung (Arbeitskräfte) in die Städte, 

die dort eine Wohnungsnot nach sich zog. Mit dem Bau der Eisenbahn Berlin – Stettin erfuhr der Sied-

lungsbau am Stadtrand Berlins großen Auftrieb. Die Siedlungstätigkeit insbesondere um die Kristallisa-

tionspunkte der Bahnhöfe nahm rapide zu. Dieser Charakter eines Wohnstandortes für Arbeitskräfte 

aus und nach Berlin prägt die Entwicklung der Ortsteile nach wie vor. 

Ab 1992 gehörten die Gemeinden Schwanebeck und Zepernick (wie auch Börnicke, Ladeburg, Lobetal 

und Rüdnitz) zum Amt Panketal, aus dem im Zuge der Gemeindegebietsreform am 26.10.2003 aus den 

ehemaligen Gemeinden Zepernick und Schwanebeck die Gemeinde Panketal gebildet wurde. Zugehö-

rig zur Gemeinde sind auch das ehemalige Berliner Stadtgut Hobrechtsfelde sowie die umliegenden 

Rieselfeldflächen.  

5.2 Städtebauliche Entwicklung der Gemeinde Panketal  

Wie bereits beschrieben, stellte die Errichtung der Eisenbahnstrecke Berlin – Stettin Anfang des 20. 

Jahrhunderts einen wichtigen Entwicklungsimpuls insbesondere für die Siedlung Zepernick dar. Dar-

über hinaus gab es auch Phasen erhöhten Siedlungsdrucks nach den Weltkriegen. Neben den Kolonien 

Röntgental und Gehrenberge entstanden so das Musikerviertel, das Schweizer Viertel, die Kolonie Al-

penberge und Schwanebeck West. Die Siedlungsflächen rückten direkt an die Stadtgrenze zu Berlin 

heran. 

 
Seit den 1990er Jahren erfolgte eine starke Verdichtung vorhandener Siedlungsräume durch eine hohe 

Baulandnachfrage in erster Linie für den Eigenheimbau, die auch zur Ausweisung neuer und teilweise 

großräumiger Baugebiete durch gemeindliche Bauleitplanung (neben der Wohnsiedlung Am Pfingst-

berg vor allem die Baugebiete Mühlenberg I und II, Wohnen an der Buchenallee, Wohngebiet Schwa-

nebeck-West/ Kärntner Straße und die Baugebiete um den Eichenring in Schwanebeck) führte. Ein 

sprunghafter und deutlicher Anstieg der Einwohnerzahl war die Folge.  

Der Ausbau technischer und sozialer Infrastruktur erfolgte im Zusammenhang mit der Siedlungstätig-

keit.  

Der Zuwachs an Handelsflächen – insbesondere Verbrauchermärkte – konzentriert sich im Wesentli-

chen im Ortskern von Zepernick. Neben einer Vielzahl kleinerer Geschäfte bestehen hier allein 5 Ver-
brauchermärkte. 

5.3 Bebauungsstruktur und Umfeld des Plangebietes  

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die teilweise dichte und fast urban zu bezeichnende Bebau-

ungsstruktur des Bebauungsplanes Nr. 6 "Am Pfingstberg" geprägt. Diese Bebauung besteht in erster 

Linie aus Einfamilien- und Reihenhäusern.  

Im Osten grenzt entlang der Oderstraße eine teilweise historisch gewachsene Einfamilienhausbebau-

ung an, während derzeit noch unbebaute und brachliegende Flächen die südliche und südwestliche 

Grenze des Plangebietes bestimmen.  

5.4 Verkehr  

Das Plangebiet ist durch die Oderstraße im Westen und die Spreestraße im Süden erschlossen. Über 

Ausfallstraßen wie die Birkholzer Straße erfolgt durch die Bernauer Chaussee ein Anschluss an das 

überregionale Verkehrsnetz.  

Die Spreestraße entstand auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 6 „Am Pfingstberg“ und ist der-

zeit nur zwischen der Elbestraße und der Randowstraße grundhaft ausgebaut. Öffentliche Verkehrs-

flächen im Plangebiet (Rhinstraße / Spreestraße) sind im Bebauungsplan Nr. 6 „Am Pfingstberg“ bereits 
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festgesetzt, bisher jedoch nicht gänzlich umgesetzt. Dazu gehört – neben der beschriebenen Restfläche 

der Spreestraße – auch die Rhinstraße selbst, die bereits als Verkehrsfläche Bestandteil des B-Planes 

Nr. 6 „Am Pfingstberg“ ist. 

Die nächstgelegene Haupterschließung erfolgt über die Oderstraße und die Neckarstraße, die im Zuge 

der historischen Entwicklung des Siedlungsbereiches Zepernick entstanden sind.  

Mit dem Straßenzug der L 314 (Bernauer Straße) befindet sich eine überörtliche Straßenverbindung in 

mittelbarer Nähe zum Plangebiet.  

5.5 Technische Infrastruktur  

In den umliegenden Wohngebieten ist die äußere Primärerschließung in den in Kapitel 5.4 beschriebe-

nen Straßen vorhanden und gesichert. Für die Spreestraße ist dies für den bereits heute grundhaft 

ausgebauten Bereich zutreffend.  

5.6 Natur und Landschaft 

Das Plangebiet liegt in Panketal, im Ortsteil Zepernick, zwischen Oderstraße und Randowstraße. Ent-

sprechend des Grünordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 6 „Am Pfingstberg“ der Zepernicker Bau-

träger GmbH vom Januar 1994, kann das Gebiet Bereich der Barnimplatte (nach SCHOLZ 1962) zuge-

ordnet werden. Zepernicks Landschaft wird bodenseitig vom Brandenburger Stadium der Weichseleis-

zeit geprägt. Beim Boden überwiegen Sand- und lehmige Sandböden. Im grundwassernahen oder im 

Überschwemmungsbereich entwickelten sich z.T. auch anmoorige Böden. Die Ostbrandenburgische 

Platte wird klimatisch in das Ostdeutsche Binnenklima eingestuft. Das langjährige Jahresmittel der 

Temperatur beläuft sich auf 8°C. Die Jahresniederschlagssumme schwankt mit einer Streuung von 25 

– 30 mm um den Mittelwert von 600 mm. 

Laut der Artenschutzfachlichen Untersuchung des Landschaftsplanungsbüros LANDA GmbH, ist das 

Plangebiet ein vom Menschen geprägter und fortwährend gestörter Standort, der durch Bodenabla-

gerungen und -umlagerungen entstand. Die vorhandenen Rohböden sind durch geringe chemische 

Verwitterung und geringe biologische Aktivität gekennzeichnet. Der Humushorizont ist gering, das Bo-

denprofil wenig ausgeprägt. Durch natürliche Sukzession hat sich eine Ruderalflur entwickelt. Es han-

delt sich um von Gräsern dominierte Bestände einer Spontanvegetation auf Sekundärstandorten. An 

wenigen Stellen kommen die ersten Gehölze auf.  

Durch die Nutzung des Grundstückes als Hundeauslaufgebiet und zum Spazieren gehen entstanden 

Trittpfade. Zudem werden die an die Einfamilienhäuser angrenzenden Flächen teilweise gemäht und 

als Sitzplatz bzw. Feuerplatz genutzt. Die Biotopstruktur ist unauffällig. Das Plangebiet ist stark vom 

Menschen geprägt und es besteht eine geringe biologische Aktivität. 

5.7 Topografie und Baugrund  

Der Boden im Plangebiet besteht überwiegend aus Braunerden. Gering verbreitet sind Braunerden, 

podsolig aus Sand über Schmelzwassersand, sowie podsolige Braunerden und podsolige Fahlerde-

Braunerden aus Sand über Lehm. Es besteht eine geringe Neigung im Plangebiet mit wenig Reliefener-

gie (Landesamt für Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg) sowie ein oberflächig anstehender 

Grundwassergeringleiter mit hohem Sandgehalt, welcher problematische Versickerungsverhältnisse 

auf dem Pfingstberg bedingt. Auf Grund der fast wasserundurchlässigen Lehmschichten ist das Auftre-

ten von Schichtenwasser auch im oberen Abschnitt von Hanglagen durchaus häufig anzutreffen. Unter 

diesem Schichten- bzw. "Obergrundwasser" befindet sich im Zepernicker Raum ein Hauptgrundwas-

serleiter in Tiefen zwischen 50 - 80 m (Zepernicker Bauträger GmbH, 1994). 
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5.8 Oberflächenwasser  

Im Plangebiet liegen keine Oberflächengewässer vor.  

Die Entwässerung der Oberflächenwasser im Baugebiet Pfingstberg erfolgt über ein öffentliches Re-

genwassersystem, dass – über mehrere Regenrückhaltebecken – in die Panke entwässert. Das Plange-

biet selbst ist bisher nicht an dieses Regenwasserbewirtschaftungsnetz angeschlossen. 

5.9 Altlasten  

Es liegen keine Hinweise auf vorhandene Altlasten vor. 

5.10 Denkmalschutz  

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und keine Bodendenkmale. Aufgrund der Siedlungsgeschichte 

und der Nähe zum alten Dorfkern Zepernick könnten aber entsprechende Funde möglich sein. Auf die 

§§ 12 Abs. 2 und 19 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen, 

dabei sind die Anzeige- und Meldepflichten bei entsprechenden Funden zu beachten. 

5.11 Schutzgebiete 

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete im Sinne des Bundes- bzw. Landesnaturschutzgeset-

zes oder europäischer FFH-Richtlinien (Flora-Fauna-Habitat). 

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone III A des Wasserschutzgebietes Zepernick 

vom 15.10.2012. Die planbezogenen Verbote der Verordnung sind zu beachten.   
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6   Städtebauliche Planung  

6.1 Städtebauliches Konzept  

Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 33 P „Rhinstraße“ soll die geplante städtebauliche Entwicklung 

und architektonische Gestaltung des Bereiches zwischen Spreestraße / Neckarstraße und Oderstraße 

(südlich an das Plangebiet angrenzendes B-Plangebiet Nr. 24 P „Oderstraße / Neckarstraße“ mit Ge-

schosswohnungsbau / Terrassenhäuser) fortgeführt und somit ein städtebaulich harmonischer Über-

gang und eine behutsame Verzahnung zwischen den Bestandsbereichen entlang der Randowstraße 

(hier: Reihenhausbebauung) und den geplanten Neubauvorhaben südlich der Spreestraße erreicht 

werden.  

Das Wohnungsangebot im zentralen Bereich der Gemeinde Panketal soll entsprechend des wachsen-

den Bedarfs an Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausbebauung angepasst werden.  

Es ist geplant, im Baugebiet WA 1 insgesamt drei Wohngebäude mit insgesamt 18 Wohneinheiten (WE) 

sowie im Baugebiet WA 2 ein Mehrfamilienhaus mit 6 WE zu errichten. Somit soll das Planungsrecht 

für insgesamt 24 WE geschaffen werden. Es sind 12 barrierefreie Erdgeschosswohneinheiten geplant.  

 

Abbildung 3: Ansicht eines möglichen städtebaulichen Konzeptes im Plangebiet und Umgebung: 3D-Volumenmodell / 

Skizze / schematische Darstellung. (© STADTVISION Architektur Städtebau Gestaltung) 

 

Mit dem B-Plan Nr. 33 P „Rhinstraße“ wird eine GRZ I von maximal 0,3 avisiert. Diese GRZ nimmt somit 

die Festsetzungen des B-Planes „Am Pfingstberg“ auf und führt diese für den Planbereich fort. 

Dies bedeutet, dass 30 % der anrechenbaren überbaubaren Grundstücksfläche durch Gebäude mit 

Hauptnutzungen (z.B. Wohngebäude) inklusive der zugehörigen Terrassen / Hauseingangsüberdach-

ungen etc. versiegelt werden können. Die grundsätzlich zulässige Überschreitung der GRZ um 50 % 

entsprechend § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO bleibt unberührt. 
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Insofern ist eine maximale Überschreitung der GRZ auf 0,45 (GRZ II) möglich. Die Berechnung ergibt 

sich aus der Anwendung des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO. Hier fließen zusätzlich zur GRZ I alle weiteren 

versiegelten Flächen (z.B. Stellplätze, Wege, Müllstandsflächen etc.) ein. Damit werden die städtebau-

lichen Kennwerte des vorhandenen B-Planes Nr. 6 „Am Pfingstberg“ nicht geändert. Das Bebauungs-

konzept auf den Baufeldern WA 1 und WA 2 bietet gegenüber Reihenhäusern den entscheidenden 

Vorteil eines vielfältigen Wohnungsmixes für Familien, Paare, Senioren und Singles sowie ein Angebot 

mit barrierefreien Wohnungen. 

Vor dem Hintergrund der schwierigen Versickerungsverhältnisse auf dem Pfingstberg sorgt die festge-

setzte extensive Dachbegrünung auf allen vier Gebäuden (mindestens ca. 360 m²) für eine Regenrück-

haltung im Gebiet. Darüber hinaus bietet die noch herzustellende Regenwasserleitung in der noch her-

zustellenden Rhinstraße (bereits über entsprechende Erschließungsverträge im Rahmen der Bauleit-

planung zum B-Plan Nr. 24 P „Oderstraße / Neckarstraße“ erfolgt und gesichert) Ableitmöglichkeiten 

in die Komplettanlage des Wohngebietes Pfingstberg und somit eine schadlose Abführung des anfal-

lenden Regenwassers.  

Die Durchgrünung des Neubaugebietes wird durch die extensiv begrünten Dachflächen nachhaltig ver-

bessert. Vorteile der begrünten Dachflächen liegen in der Wasserrückhaltung (Entlastung des Kanali-

sationsnetzes), der Verbesserung des Kleinklimas sowie in der Schaffung von Lebensräumen für Tiere 

und Pflanzen.  

Die Außenanlagen zwischen den Gebäuden werden als Gemeinschaftsflächen im Sinne einer starken 

Nachbarschaft für Treffpunkte für Besucher und Bewohner und für Spielmöglichkeiten genutzt. Hier 

wird zusätzlich zu den Privatgärten für die Erdgeschosswohnungen mindestens eine gemeinschaftlich 

genutzte Grünfläche an der Spreestraße mit Sitz- und Spielmöglichkeiten für Bewohner und Besucher 

hergestellt. 

 

Abbildung 4:  Konzeptdarstellung Außenanlagen, © Marcel Adam Landschaftsarchitekten BDLA 
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Für das Teilgebiet WA 2 ist eine Baugrenze im Abstand von mindestens 1,5 m zum Straßenverkehrs-

flurstück der Rhinstraße (Flur 3, Flurstück 1832) festgesetzt. Dies ermöglicht, die erforderlichen Ab-

standsflächen zur Bestandsbebauung an der Oderstraße unter Berücksichtigung des Planungsziels ein-

zuhalten.  

Im Teilbereich WA 1 springt die Baugrenze entlang der Rhinstraße um 3 m von der Straßenbegren-

zungslinie zurück, um einerseits Geschosswohnungsbau und andererseits vorgelagerte Parkflächen zu 

begünstigen. Die Abstandsflächen entlang der Spreestraße werden im Einklang mit den Festsetzungen 

des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ bei 5 m belassen.  

An den Übergängen zwischen den angrenzenden Baufenstern des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingst-

berg“ und den neuen Abständen des Bebauungsplanes Nr. 33 P „Rhinstraße“ werden die entsprechend 

der Brandenburgischen Bauordnung erforderlichen 3m-Mindestabstand eingehalten. 

6.2 Verkehr  

Die zu schaffenden öffentlichen Verkehrsflächen Rhinstraße und Spreestraße stellen die Erschließung 

im Plangebiet sicher. Von diesen Straßen aus erfolgt der Anschluss über die Oderstraße und die El-

bestraße an das benachbarte Straßennetz. Die verkehrliche Erschließung ist somit gesichert.  

Es sind Stellplätze entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal herzustellen. Die erfor-

derlichen Stellplätze sind auf den Baugrundstücken zu errichten. Die aufgrund von Wohnungsanzahl 

und -größe erforderlichen Stellplätze für die WA1 und WA2 sind am flächensparendsten im direkten 

Anschluss an die Fahrbahnfläche der Rhinstraße und der Spreestraße herzustellen. 

6.3 Technische Infrastruktur  

Wie bereits beschrieben, liegen erforderliche Leitungsnetze der technischen Infrastruktur in den an-

grenzenden öffentlichen Verkehrsflächen an.  

Neue Anlagen der technischen Infrastruktur (Trink-, Schmutz- und Regenwasserleitungen) werden in-

nerhalb der Straßenverkehrsflächen der Spreestraße und der Rhinstraße untergebracht. Dabei werden 

die vorhandenen Leitungen im Bereich des grundhaften Ausbaus der Spreestraße (an das Plangebiet 

angrenzend) bis zur Oderstraße verlängert. Die Leitungen in der Rhinstraße werden ebenfalls auf kom-

pletter Länge zwischen Spree- und Oderstraße mit entsprechenden Anschlüssen an vorhandene Lei-

tungen hergestellt. 

6.4 Oberflächenwasser 

Wie bereits beschrieben, erfolgt die Oberflächenwasserableitung im Baugebiet Pfingstberg über ein 

öffentliches Regenwassersystem. Zur Ableitung anfallenden Regenwassers, welches aufgrund der Bo-

denverhältnisse (temporär schwankende und hoch anstehende Schichtenwasserstände möglich) auf 

den Grundstücken nur bedingt versickern kann, ist eine Erweiterung des bestehenden Regenwasser-

systems erforderlich. Dieser Anschluss erfolgt durch Regenwasserleitungen, die sowohl in der Rhin-

straße als auch in der Spreestraße mit Entsorgungsrichtung Elbestraße hergestellt werden. 

Die Festsetzung von Gründächern als Retentionsdach führt zu einer Rückhaltung anfallenden Regen-

wassers im Plangebiet.  
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7   Festsetzungen 

Die im Planbereich getroffenen Festsetzungen ersetzen umfänglich die bestehenden Festsetzungen 

des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 6 „Am Pfingstberg“ für den betreffenden Teilbereich des hier 

vorliegenden Geltungsbereichs.  

Im Falle des Satzungsbeschlusses bzw. der Bekanntmachung dieses Satzungsbeschlusses und der dar-

aus resultierenden Rechtskraft des B-Planes Nr. 33 P „Rhinstraße“ „überlagern“ die Festsetzungen die-

ses neuen Planes die Festsetzungen des vorhandenen B-Planes Nr. 6 „Am Pfingstberg“ im Geltungsbe-

reich der Änderung. Alle bisherigen Festsetzungen werden hierdurch aufgehoben.  

Der Planteil „Am Pfingstberg“ außerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans „Nr. 33 P „Rhinstraße“ 

bleibt unberührt. 

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgeführt. Dabei wird zwischen den 

zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen unterschieden. 

Den textlichen Festsetzungen wird das Kürzel „TF“ vorangestellt. Die Verwendung dieses Kürzels in der 

Begründung dient einer vereinfachten Darstellung. 

7.1 Art der baulichen Nutzung  

(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO) 

Der Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ setzt in seinem Geltungsbereich ein Allgemeines Wohnge-

biet nach § 4 BauNVO (WA) fest. Das Allgemeine Wohngebiet gliedert sich in die Teilbereiche WA 1 

und WA 2.  

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen für 

die Entwicklung eines Wohnstandortes auf der innerörtlichen Freifläche geschaffen. Die Festsetzung 

eines Allgemeinen Wohngebietes ergibt sich aufgrund der umliegenden Nutzungsmischung. Wohnen 

und wohngebietsverträgliche gewerbliche Nutzungen prägen den Standort. Dadurch soll das Plange-

biet vorrangig dem Wohnen dienen, aber auch nicht störende gewerbliche oder soziale Nutzungen 

sollen grundsätzlich angesiedelt werden können.  

Daneben sind Anlagen für Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da der 

Kundenverkehr derartiger Betriebe die Infrastruktur übermäßig stark belasten und zu unerwünschten 

Lärmbelästigungen führen würde, sodass die angestrebte Wohnnutzung beeinträchtigt werden 

könnte. Dem soll vorgebeugt werden.  

Weitergehende Konkretisierungen, der in den Baugebieten zulässigen Nutzungen, erfolgen durch text-

liche Festsetzung. 

Erläuterung:  TF = Textliche Festsetzung 
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7.2 Maß der baulichen Nutzung 

Grundflächenzahl (GRZ) 

(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 – 21a BauNVO) 

Die Festsetzung des Maßes der baulichen Nutzung ist auf das Ziel ausgerichtet, einen geregelten Über-

gang zwischen den Flächen des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ und den Flächen des Bebau-

ungsplans Nr. 24 P „Oderstraße/ Neckarstraße“ herzustellen. Das Maß der baulichen Nutzung wird 

durch die Grundflächenzahl (GRZ) gemäß Nutzungsschablone in den jeweiligen WA-Gebieten festge-

setzt. Die maximal zulässige GRZ wird mit 0,3 festgesetzt. Die grundsätzlich zulässige Überschreitung 

der GRZ um 50 % entsprechend § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO bleibt unberührt. Dabei werden die Bestim-

mungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ hinsichtlich der GRZ aufgegriffen. 

 

Höhe baulicher Anlagen 

Die Höhe baulicher Anlagen wird durch die Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß festgesetzt. In beiden 

Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebietes werden zwei Vollgeschosse als Höchstmaß festgesetzt. 

Damit wird ein fließender Übergang zu den angrenzenden Wohnbauflächen des Bebauungsplans Nr. 

24 P „Oderstraße/ Neckarstraße“ geschaffen.  

Eine Geschossflächenzahl GFZ wird nicht festgesetzt. Der Überbauungsgrad der Baugrundstücke wird 

über die GRZ und die Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt. 

  

TF 1: 

Allgemein zulässig im WA 1 und WA 2 sind: 

- Wohngebäude 

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie 

- nicht störende Handwerksbetriebe, 

- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke 

- Betriebe des Beherbergungswesens, 

- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe. 

In beiden Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebietes sind Anlagen für Verwaltung, Gartenbau-

betriebe und Tankstellen nicht zulässig. 

TF 2:  

Die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt. Die grundsätzlich zulässige 

Überschreitung der GRZ um 50 % durch die in § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO benannten Anlagen bleibt 

unberührt. 
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7.3 Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen  

(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO und § 23 BauNVO) 

Bauweise (Festsetzung in der Planschablone in der Planzeichnung) 

Für den Teilbereich WA 1 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind ausschließlich Gebäude 

zulässig, deren Gebäudegrundfläche abweichend von § 22 Abs. 4 BauNVO eine maximale Länge von 

25 m und maximale Breite von 15 m nicht überschreiten darf. 

Für den Teilbereich WA 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind ausschließlich Gebäude 

zulässig, deren Gebäudegrundfläche abweichend von § 22 Abs. 4 BauNVO eine maximale Länge von 

35 m und maximale Breite von 15 m nicht überschreiten darf. 

Mit den Festsetzungen zur Bauweise wird die angrenzende Bebauungsstruktur aufgegriffen. Dabei soll 

ein harmonischer städtebaulicher Übergang zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6 

„Am Pfingstberg“ und den Wohnbauflächen des Bebauungsplans Nr. 24 P „Oderstraße/ Neckarstraße“ 

hergestellt werden. Die festgesetzte abweichende Bauweise im WA 1 und WA 2 bietet die gestalteri-

sche Freiheit, diesen Übergang zu gewährleisten. Die Festsetzung der maximal zulässigen Länge und 

Breite der möglichen Grundfläche der Baukörper ermöglicht dabei eine angemessene Kubatur der Ge-

bäude im Bebauungszusammenhang, führt zur Minimierung einer möglichen negativen Beeinflussung 

des baulichen Umfeldes und bietet einen gewünschten Gestaltungsspielraum.  

Dem Planungsziel, ein breites Spektrum von Wohnformen zu ermöglichen, wird durch die ausschließ-

liche Festsetzung von Mehrfamilienhäusern (entsprechend der Einschriebe in der Nutzungsschablone) 

im Plangebiet Rechnung getragen.  

 

Überbaubare Grundstücksfläche  

(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO) 

Die überbaubare Grundstücksfläche wird gemäß Planeinschrieb mittels Baugrenzen festgesetzt. 

Die durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen entspre-

chen in ihrer Lage und Größe den städtebaulichen Erfordernissen von Mehrfamilienhäusern.  

Die überbaubare Grundstücksfläche orientiert sich an den Kennwerten des bestehenden Bebauungs-

plans Nr. 6 „Am Pfingstberg“, um die reibungslose Einfügung in das bauliche Umfeld zu gewährleisten. 

Entlang des Rhinstraße springen die Baufenster im WA 1 um 3 m und im Baufeld WA 2 um 1,5 m von 

der Straßenverkehrsfläche zurück. Diese Festsetzung ermöglicht den nötigen Spielraum, um eine ge-

wisse Flexibilität für die zukünftige Bebauung zu schaffen und den ruhenden Verkehr auf den Grund-

stücken unterzubringen.  

TF 3:  

Im Baugebiet WA 1 sind ausschließlich Gebäude zulässig, die abweichend von § 22 Abs. 4 Bau-NVO 

eine maximale Länge von 25 m und eine maximale Breite von 15 m nicht überschreiten. 

Im Baugebiet WA 2 sind ausschließlich Gebäude zulässig, die abweichend von § 22 Abs. 4 Bau-NVO 

eine maximale Länge von 35 m und eine maximale Breite von 15 m nicht überschreiten. 
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Die Baufenster entlang der Spreestraße haben einen Abstand von 5 m zur Straßenbegrenzungslinie, 

dadurch wird ein geordneter Übergang zu den Baufluchten des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ 

gewährleistet.  

Die festgesetzten Baugrenzen können mit untergeordneten Bauteilen gemäß § 6 Abs. 7 BbgBO um bis 

zu 1,5 m überschritten werden. 

 

7.4 Verkehrsflächen/ Stellplätze 

(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)  

Straßenverkehrsfläche, Straßenbegrenzungslinie 

Die Straßenverkehrsfläche ist in der Planzeichnung durch Straßenbegrenzungslinien von den übrigen 

Flächen abgegrenzt. Die Einteilung der Verkehrsfläche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. 

Die in der Planzeichnung festgesetzte Straßenverkehrsfläche „Spreestraße“ dient der Erschließung des 

Plangebietes. Eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf max. 30 km/h ist vorgesehen.  

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 

Die Rhinstraße wird als öffentliche Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung „Verkehrsberuhigter 

Bereich“ festgesetzt. Dies zielt insbesondere auf den Charakter einer Mischverkehrsfläche mit ab. Über 

sie ist gewährleistet, dass die künftigen Grundstücke an öffentlichen Straßenverkehrsflächen liegen 

werden und somit eine gesicherte Erschließung gegeben ist.  

Die Festsetzung als öffentliche Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung „Verkehrsberuhigter Be-

reich“ in der Rhinstraße ist zielführend, um den Charakter einer ruhigen Wohnstraße ohne Durch-

gangsverkehr zu sichern. Die Wohnqualität und verkehrliche Sicherheit wird für anliegende Grundstü-

cke der Rhinstraße gesteigert.   

Stellplätze 

Es sind Stellplätze entsprechend der Stellplatzsatzung herzustellen. Die erforderlichen Stellplätze sind 

auf den Baugrundstücken zu errichten. 

7.5  Grünordnerische Festsetzungen 

(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) 

Dachflächen 

In den Baugebieten mit der Kennzeichnung WA 1 und WA 2 sind die Dachflächen der Mehrfamilien-

häuser durch extensive Bepflanzung zu begrünen (Retentionsdächer). Dies gilt nicht für technische An-

lagen und Belichtungsflächen. Diese Maßnahmen dienen einerseits einer Durchgrünung des Plange-

biets mit positiven Folgen für das städtische Klima und Biodiversität. Andererseits wird eine Retention 

von Regenwasser auf den Dachflächen ermöglicht und dessen geregelte Ableitung gewährleistet. 

TF 4:  

Die festgesetzten Baugrenzen können mit untergeordneten Bauteilen gemäß § 6 Abs. 6 BbgBO um 

bis zu 1,5 m überschritten werden. 
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Begrünung privater Grundstücksflächen 

Auf den Grundstücken sind die nicht überbaubaren Grundstücksflächen, soweit sie nicht der Erschlie-

ßung des Grundstücks dienen, flächig und intensiv gärtnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhal-

ten. Diese umfangreichen Grünflächen erhalten den durchgrünten Charakter des Umfeldes, dienen der 

Verbesserung des städtischen Klimas und unterstützen Biodiversität im Plangebiet. 

 

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist je angefangene 500 m² Grundstücksfläche ein einheimischer 

und standortgerechter Baum der Qualität 3xv, StU 14/16 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Das 

heißt, es sind insgesamt 9 Bäume, 6 davon im WA 1 bei einer Grundstücksfläche von 2.835 m² und 3 

Bäume im WA 2 bei einer Grundstücksfläche von 1.247 m² anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. 

 

Begrünung von öffentlichen Verkehrsflächen 

Um auch außerhalb der künftigen Baugrundstücke den Grünanteil zu erhöhen, setzt der Bebauungs-

plan die Pflanzung von Bäumen entlang der künftigen Spreestraße voraus. Diese Festsetzung steigert 

die Ästhetik der künftigen Straßenverkehrsfläche, kann zur Verbesserung des Mikroklimas führen und 

steigert die Biodiversität im Plangebiet. 

  

TF 5: 

In den Baugebieten mit der Kennzeichnung WA 1 und WA 2 sind Dachflächen von Mehrfamilien-

häusern durch extensive Bepflanzung zu begrünen (Retentionsdächer). Dies gilt nicht für techni-

sche Anlagen und Belichtungsflächen. 

TF 6: 

Alle nicht überbaubaren und nicht überbauten Grundstücksflächen sind als private Grünflächen 

gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB anzulegen und zu unterhalten. 

TF 7:  

In den Baugebieten mit der Kennzeichnung WA 1 und WA 2 ist je angefangene 500 m² Grund-

stücksfläche ein einheimischer und standortgerechter Baum der Qualität 3xv, StU 14/16 zu pflan-

zen und dauerhaft zu erhalten.  

 

Es sind Bäume aus der Pflanzliste des Gemeinsamen Erlasses des Ministeriums für Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz (MUGV) zur Sicherung gebietsheimischer Herkünfte bei der 

Pflanzung von Gehölzen in der freien Natur vom 18.09.2013 (MUG & MIL 2013) zu verwenden. 
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7.6 Hinweise 

Folgende Hinweise werden aufgenommen: 

Verkehrsflächen 

1. Die Einteilung der Verkehrsfläche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans 

Ruhender Verkehr 

2. Es sind Stellplätze entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal herzustellen. Die er-

forderlichen Stellplätze sind auf den Grundstücken zu errichten.  

Wasserversorgung 

3. Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflächen ist in Zisternen zu sammeln und als Brauchwas-

ser zu verwenden, um die geplanten Grünanlagen bei Bedarf mit Niederschlagswasser gießen zu kön-

nen. Auf den Baugrundstücken ist bei einem Mindestvolumen der Zisternen von 5 m³ ein Gesamtsam-

melvolumen für unbelastetes Niederschlagswasser von mindestens 1 m³ je 50 m² versiegelte Grund-

stücksfläche vorzuhalten. 

Trinkwasserschutz 

4. Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone III A des Wasserschutzgebietes Zepernick 

vom 15.10.2012. Die planbezogenen Verbote der Verordnung sind zu beachten. 

Flächenbilanz 

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Fläche von ca. 0,58 ha mit folgender Flächenauswei-

sung: 

Allgemeines Wohngebiet (WA)     4.078 m² 

davon bebaubar gem. GRZ (I) 0,3   1.223 m² 

davon bebaubar gem. GRZ (I und II) 0,45  1.835 m² 

Verkehrsfläche (öffentlich)         539 m² 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung 

 „verkehrsberuhigter Bereich“ (öffentlich)   1.184 m² 

 

Gesamt        5.801 m²  

TF 8: 

Innerhalb der öffentlichen Verkehrsflächen sind in Verbindung mit dem Straßenbau mindestens 8 

einheimische und standortgerechte Bäume der Qualität 3xv, StU 20/25 zu pflanzen und dauerhaft 

als Straßenbegleitgrün zu erhalten. Der Pflanzabstand zwischen den Bäumen darf 12,0 m nicht un-

terschreiten. 

Es sind Bäume aus der Pflanzliste des Gemeinsamen Erlasses des Ministeriums für Umwelt, Ge-

sundheit und Verbraucherschutz (MUGV) zur Sicherung gebietsheimischer Herkünfte bei der Pflan-

zung von Gehölzen in der freien Natur vom 18.09.2013 (MUG & MIL 2013) zu verwenden. 
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8   Artenschutzfachliche Untersuchung 

Die Fläche ist nicht gesetzlich geschützt und es befinden sich auch keine geschützten Pflanzen auf der 

vorhandenen Brachfläche. Die Artenschutzfachliche Untersuchung wurde von dem Landschaftspla-

nungsbüro LANDA GmbH durchgeführt und nachfolgend dokumentiert. 

8.1 Säugetiere 

Ein Vorkommen der streng geschützten Säugetierarten Fischotter (Lutra lutra) und Biber (Castor fiber) 

kann auf Grund ihrer geographischen Verbreitung und Lebensraumansprüche (u.a. naturnahe Gewäs-

serstrukturen) für das Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden.  

Bezüglich der Fledermäuse erfolgten keine speziellen Erfassungen. Die Erkenntnisse beruhen auf Er-

hebungen im Juli 2020 zur Habitatausstattung des Untersuchungsgebietes. Bäume oder Bauwerke als 

potenzielle Quartiersstandorte sind auf der Fläche nicht vorhanden. Möglich ist jedoch die Nutzung 

der Fläche als Jagdraum. Da Fledermäuse gerne entlang linearer Strukturen (Häuser, Bäume, Wald-

kante, (beleuchtete) Straßen) jagen, wird auch nach Umsetzung des Vorhabens ein potenziell nutzba-

res Jagdhabitat zur Verfügung stehen. Entsprechend wird eine Beeinträchtigung des potenziellen Jagd-

habitates der Fledermäuse ausgeschlossen.  

8.2 Amphibien 

Amphibien haben vielfältige Ansprüche an die standörtlichen Qualitäten ihrer Lebensräume und einen 

relativ hohen Raumanspruch, da die Larvenentwicklung im Wasser stattfindet, während sich die Som-

mer- und Winterlebensräume in der Regel an Land befinden. Je nach Art werden die verschiedensten 

terrestrischen Biotope besiedelt. Der Gesamtlebensraum muss also sowohl geeignete Laichgewässer 

als auch entsprechende Landhabitate mit einem hinreichenden Nahrungsangebot beinhalten. Das Vor-

handensein dieser Habitate und ihr gefahrloses Erreichen sind Grundbedingungen für das Überleben 

der Arten. Potenzielle Laichhabitate (Gewässer) sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die 

Ruderalflur bietet keine potenziellen terrestrischen Sommer- und Winterlebensräume für Amphibien 

auf Grund fehlender Versteckmöglichkeiten. 

Für Amphibien kann eine verbotstatbeständliche Betroffenheit durch das Vorhaben mit hinreichender 

Sicherheit ausgeschlossen werden. Laichhabitate und / oder Landlebensräume sind durch das Vorha-

ben nicht betroffen.  

8.3 Reptilien 

Aus der Artengruppe der Reptilien, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeführt sind, können am 

ehesten die Zauneidechse (Lacerta agilis) und die Schlingnatter (Coronella austriaca) auf dem vorge-

fundenen Habitat auftreten. Reptilien zeigen eine starke Präferenz für Ruderalflächen, offene bis lo-

cker bewachsene Flächen und Säume, die gut besonnt sind sowie eine ausgeprägte Vegetationsschicht 

und sich schnell erwärmendes Substrat aufweisen. Auch besonnte Eiablageplätze in Form von Flächen 

mit vegetationsarmen, grabbaren Böden sind auf der Fläche vorhanden. 

Während der Begehung am 02.07.2020 herrschten optimale Bedingungen zur Erfassung von Reptilien: 

22 °C und Sonnenschein. Durch gezieltes Abschreiten der Fläche und Absuche von potenziellen Sonn- 

und Versteckplätzen konnten keine Reptilien erfasst werden. Zu erwähnen ist, dass vor allem vertikale 

Versteckstrukturen wie Totholz- oder Steinhaufen bzw. Kleintierhöhlen fehlen. Des Weiteren wird die 

Fläche durch streunende Hauskatzen „bejagd“, was bei der Begehung am 02.07.2020 beobachtet 

wurde.  
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Fläche zwar Potenzial als Reptilienlebensraum besitzt, je-

doch wegen mangelnder Versteckmöglichkeiten, jagenden Hauskatzen und fehlender Kartierungs-

nachweise ein Vorkommen ausgeschlossen wird. 

8.4 Käfer 

Wegen fehlender Strukturen kann das Vorkommen gewässer- und baumbewohnender Käferarten des 

Anhanges IV der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.  

8.5 Libellen 

Die in Deutschland vorkommenden Libellenarten des Anhanges IV der FFH-RL sind an spezielle Ausprä-

gungen von Gewässern wie Stromtallandschaften, Moor- und Verlandungsgewässer gebunden. Im Un-

tersuchungsgebiet und daran angrenzend befinden sich keine Gewässer mit einer Lebensraumeignung 

für die Libellenarten, die im Anhang IV der FFH-RL aufgeführt sind. Derartige Gewässer befinden sich 

auch nicht im Umfeld. Beeinträchtigungen planungsrelevanter Libellenarten können somit ausge-

schlossen werden.  

8.6 Schmetterlinge 

Für Schmetterlingsarten des Anhanges IV der FFH-RL bietet das Untersuchungsgebiet keine geeigneten 

Habitate einschließlich benötigter Wirtspflanzen. Ein Vorkommen wird ausgeschlossen. 

8.7 Europäische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie 

Alle einheimischen Brutvogelarten sind artenschutzrechtlich relevant. Neben den Vögeln als Indivi-

duen selbst, sind auch deren Eier, Fortpflanzungs- und Ruhestätten (Nester, Baumhöhlen) sowie wie-

derkehrend genutzte Nester (Horste) und Baumhöhlen (auch während ungenutzter Zeiten) geschützt.  

Gezielte faunistische Untersuchungen der Vogelwelt erfolgten nicht. Im Rahmen der Biotopkartierung 

wurde jedoch auf das Vorkommen von Vögeln bzw. ihren Brutstätten geachtet. Außerdem werden in 

der Potenzialanalyse mögliche Vorkommen basierend auf ihren Habitatansprüchen ermittelt. Ein Vor-

kommen kann für alle Vogelarten ausgeschlossen werden, deren Lebensraumansprüche nicht mit den 

vorhandenen Habitatstrukturen und Gegebenheiten korrespondieren. Dies betrifft alle Arten, die aus-

schließlich Wald-, Gewässer- und Feuchthabitate besiedeln. Zudem kann eine Betroffenheit von spe-

zialisierten Arten der Offen- und Halboffenlandschaften mit besonderen Anforderungen bezüglich der 

Ausprägung ihres Lebensraumes (Stenökie  Bindung an extrem trockene, feuchte, unzerschnittene, 

strukturreiche warme oder kühle Lebensräume) ebenfalls ausgeschlossen werden, da diese im Unter-

suchungsgebiet nicht vorhanden sind. Weiterhin können aufgrund des nicht vorhandenen Baumbe-

standes alle in Baumhöhlen brütenden Arten und freibrütende Großvogelarten ausgeschlossen wer-

den.  

Während der Begehung der Fläche wurden Mehlschwalben (Delichon urbicum) und Sperlinge (Passer 

domesticus) als Nahrungsgäste beobachtet. Sie haben ihre Quartiere in den umgebenden Hausgärten, 

Friedhof und Pferdehof. Nach Realisierung des Vorhabens verbleiben weiterhin ausreichend große 

Nahrungshabitate für die genannten Arten, die als Kulturfolger sehr anpassungsfähig sind. 

Als potenzielle Brutvogelarten könnten nur die Bodenbrüter entsprechende Habitate vorfinden. Sie 

bevorzugen offene Flächen mit vereinzelten Büschen zur Deckung und brüten hauptsächlich in Äckern 

und entlang von Windschutzstreifen sowie Waldrändern. Eine Singwarte in der Nähe der Bruthabitate 

ist i. d. R. erforderlich. In Brandenburg kommen Goldammer (Emberiza citrinella), Fitis (Phylloscopus 
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trochilus) und Rotkehlchen (Erithacus rubecula) sehr häufig und die Heidelerche (Lullula arborea) häu-

fig vor. Wie bereits erwähnt, wird die Fläche als Hundeauslauf- und Spaziergebiet sowie für Freizeitak-

tivitäten genutzt. Außerdem streunen Hauskatzen über die Fläche, sodass Bodenbrüter kaum eine 

Chance auf erfolgreiche Brut hätten. Ein Vorkommen der genannten Bodenbrüter wird ausgeschlos-

sen. 

8.8 Fazit 

Standorte für ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Vorhaben-

gebiet nicht vorhanden. Hinsichtlich der Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind Beeinträch-

tigungen unwahrscheinlich, da ein Vorkommen der Arten wegen fehlender Habitateignung ausge-

schlossen wird. Bezüglich der europäischen Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) zeigt 

die Überprüfung, dass das Vorhabengebiet auf Grund seiner Ausstattung sowie der anthropogenen 

Nutzung keine Bedeutung als Brut- und / oder Nahrungsraum für seltene Arten hat. Die europarecht-

lichen Artenschutzvorschriften der FFH-Richtlinie sowie die Schutzvorschriften der Vogelschutzrichtli-

nie wie auch die nationalen Schutzvorschriften stehen dem Vorhaben nicht entgegen. 

9   Auswirkungen der Planung 

9.1 Städtebau 

Es liegt ein rechtskräftiger Bebauungsplan vor. Die Anpassung des B-Plans Nr. 33 P "Rhinstraße" er-

möglicht die Umsetzung veränderter städtebaulicher Ziele. Durch die Umsetzung der Planung wird at-

traktiver Wohnraum und ein verbessertes Wohnungsangebot in der Gemeinde ermöglicht. Der städ-

tebauliche Übergang zu dem südlichen Abschnitt des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ wird ver-

bessert. Der Überbauungsgrad selbst wird nicht berührt. Insofern sind Auswirkungen auf den Boden 

und die Wechselwirkungen zu Vegetations- und Versickerungsflächen gegenüber den derzeitig zuläs-

sigen Bebauungsmöglichkeiten durch den rechtsgültigen Bebauungsplan nicht verändert. 

9.2 Schutzgüter 

9.2.1 Mensch 

Das Schutzgut Mensch wird durch die Planung nicht negativ berührt. Das Plangebiet grenzt an beste-

hende Bebauung an und weist auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ bereits Bau-

recht auf.  

9.2.2 Tiere 

Das Schutzgut Tier wird durch die Planung nicht beträchtlich negativ berührt. Das Areal weist eine 

fehlende Habitateignung auf.  

9.2.3 Pflanzen  

Das Schutzgut Pflanzen wird durch die Planung nicht beträchtlich negativ berührt. Auf den Flächen 

besteht auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ bereits Baurecht. Bestehende tem-

porärer Bewuchs weist eine geringe Wertigkeit auf.  

9.2.4 Fläche 

Das Schutzgut Fläche wird durch die Planung nicht negativ berührt, da kein Flächenneuverbrauch ent-

steht, da die derzeit für das Plangebiet noch rechtskräftige GRZ (durch Festsetzung im B-Plan „Am 

Pfingstberg“) nicht überschritten wird und planerisch kein neuer Flächenbedarf entsteht. 
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9.2.5 Boden 

Das Schutzgut Boden wird durch die Planung nicht negativ berührt, da keine weitergehenden als die 

bisher schon durch Festsetzung im B-Plan „Am Pfingstberg“ zulässigen Eingriffe in den Boden verur-

sacht werden.  

9.2.6 Wasser 

Das Schutzgut Wasser wird durch die Planung negativ berührt, wobei die Versiegelung die Vorgaben 

des Bebauungsplans Nr. 6 „Am Pfingstberg“ nicht übersteigt. Das Plangebiet weist schwierige Versi-

ckerungsverhältnisse auf. Die geplante Dachbegrünung (Retentionsdach) auf den Baukörpern im Plan-

gebiet bietet Retentionsfläche für Niederschlag und unterstützt eine geregelte Entwässerung.  

Zur Speicherung von Niederschlagswasser wird eine Zisterne vorgesehen, um die geplanten Grünanla-

gen bei Bedarf mit Niederschlagswasser gießen zu können. Insbesondere bei Neubauprojekten können 

Zisternen vergleichsweise kostengünstig eingebaut werden. Die zu errichtende Zisternen muss ein 

Mindestfassungsvermögen von 5 m³ erfüllen. 

9.2.7 Luft 

Das Schutzgut Luft wird durch die Planung nicht negativ berührt, da durch Umfang und Art des Plan-

vorhabens keine Emissionen generiert werden.  

9.2.8 Klima  

Das Schutzgut Klima wird durch die Planung nicht negativ berührt. Extensive Dachbegrünung und un-

bebaute Flächen im Plangebiet wirken sich positiv auf das Stadtklima aus.  

9.2.9 Landschaft 

Das Schutzgut Landschaft wird durch die Planung nicht negativ berührt. Das Umfeld ist bereits baulich 

vorgeprägt. Die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ verbessern die städtebauliche 

Einbindung in das bebaute Umfeld.  

9.2.10 kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter 

Das Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter werden durch die Planung nicht negativ berührt.  

10   Kosten 

Negative finanzielle Auswirkungen für die Kommune werden nicht erwartet. 

11   Verfahren 

Der B-Plan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.  

Dieses Verfahren ermöglicht in bestimmten Fällen der „Innenverdichtung“ einen zügigeren Verfah-

rensablauf als im Normalverfahren. Dies wird dadurch erreicht, dass im beschleunigten Verfahren von 

einer Umweltprüfung / Umweltbericht (§ 13a Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB) 

sowie auf die Durchführung der frühzeitigen Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung abgesehen wer-

den kann.  

Die Voraussetzungen für die Anwendung des § 13a BauGB liegen vor. 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   24 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

11.1 Scoping-Termin 

Zum Scoping-Termin am 22.07.2020 wurde der Landkreis Barnim, hier insbesondere die Untere Bau-

aufsicht, die Untere Wasserbehörde, die Untere Naturschutzbehörde sowie das Strukturentwicklungs-

amt eingeladen. Bestandteil der Einladung waren eine Kurzcharakteristik des Plangebiets (mit Be-

schreibung der Planungsziele) sowie die auch zur Unterrichtung der Öffentlichkeit vorliegenden Plan-

unterlagen (Planzeichnung, Begründung sowie Artenschutzfachliches Gutachten). 

Aufgrund folgender Einschätzungen wurde von der Durchführung des Scoping-Termins abgesehen: 

- Es handelt sich um ein Gebiet im Innenbereich, 

- ein vorhandener und rechtskräftiger Bestandsplan wird überplant und  

- die Biotopstruktur ist unauffällig. 

 

Die Untere Wasserbehörde hat mit Schreiben vom 23.07.2020 eine schriftliche Stellungnahme abge-

geben. Hier wird explizit darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone III 

A des Wasserschutzgebietes Zepernick befindet und die Planung aus dem FNP Panketal entwickelt 

wird.  

Die im B-Plan verpflichtend festgesetzte Dachbegrünung wird durch die Untere Wasserbehörde aus-

drücklich befürwortet und es wird angeregt, dass eine optimierte Nutzung von Gründächern (hier: Re-

tentionsdach) festgesetzt werden sollte. Diesem Hinweis wird dahingehend gefolgt, dass die Festset-

zungen im vorliegenden Entwurf zum B-Plan konkretisiert werden. 

11.2 Unterrichtung der Öffentlichkeit entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB 

Entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ist der Öffentlichkeit die Möglichkeit zu geben, sich über die 

allgemeinen Ziele und Zwecke sowie wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten. 

Die Unterrichtung der Öffentlichkeit fand durch Auslage der Planunterlagen (Planzeichnung und Be-

gründung sowie Artenschutzfachliche Untersuchung, alles Planstand 07/2020) in der Zeit vom 

20.07.2020 – 03.08.2020 im Rathaus der Gemeinde Panketal statt.  

Der Zeitraum der Unterrichtung sowie der Hinweis, dass sich die Öffentlichkeit zur Planung äußern 

kann, wurden im Amtsblatt der Gemeinde Nr. 07/2020 vom 30.06.2020 ortsüblich bekannt gemacht. 

Ergänzend wurden die Planunterlagen am 15.07.2020 auch auf der Internetseite der Gemeinde Pan-

ketal öffentlich zugänglich gemacht. 

Die Möglichkeit der Unterrichtung im Rathaus nahmen fünf Bürger wahr, die jedoch keine Meinungs-

äußerung zu Protokoll gaben.  

Mit Schreiben vom 04.08.2020 wurde ein Widerspruch gegen den Bebauungsplan eingelegt, der auch 

eine Unterschriftenliste mit insgesamt 25 unterstützenden Unterschriften enthielt. 

Von den 25 Einwendern haben sich drei ausdrücklich für eine zweigeschossige Bebauung ausgespro-

chen. 

Der Widerspruch gegen den B-Plan wurde mit folgenden Punkten begründet: 

1. Die geplante Bebauung wird ausdrücklich infrage gestellt.  

2. Die Bebauung mit zwei bzw. drei Geschossen gewährleistet kein einheitliches Erschei-

nungsbild. 
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3. Die Bebauung des Baufeldes entlang der Rhinstraße entsprechend des rechtskräftigen B-

Planes mit Einfamilien- und Reihenhäusern war ein wesentlicher Faktor für die Kaufent-

scheidung eines Grundstücks im Plangebiet. 

4. Die Bebauung des Wohngebietes ist bereits heute sehr dicht und die Randow- und Neckar- 

und Oderstraße sind zu knapp dimensioniert. Die Verkehrsbelastung erhöht sich durch den 

Mehrfamilienhausbau stark. Die geplante Rhinstraße bringt hier keine vollumfängliche 

Entlastung. Es ist davon auszugehen, dass parkende Autos, Lieferverkehr u.s.w. die Situa-

tion noch verschärfen. 

5. Die Stellplatzproblematik wird sich verschärfen. Es stellt sich die Frage, wo die Stellplätze 

entstehen sollen, ohne dass Parkflächen im Straßenraum genutzt werden. 

6. Die dichte Bebauung führt zu Anwohnerkonflikten, da die Ausweichflächen / Grünflächen 

und Spielplätze nicht ausreichen, um das Wohngebiet zu entlasten. 

7. Eine sinnvoll angelegte Wegführung hinter den Grundstücken der Randowstraße wird ge-

wünscht. 

 

11.3 Auseinandersetzung mit den eingegangenen Hinweisen 

Der rechtskräftige B-Plan „Am Pfingstberg“ ermöglicht für den in Frage stehenden Bereich eine Einfa-
milienhaus- bzw. Reihenhausbebauung, die eine Geschossigkeit von 1,5 bis 2,5 aufweisen kann.  

Es wird eine Grundflächenzahl I von 0,3 (30% der anrechenbaren Grundstücksfläche dürfen durch das 

Hauptgebäude und Terrassen versiegelt werden) sowie eine Grundflächenzahl II (Grundflächenzahl I 

plus sämtliche Nebenanlagen wie Stellplätze, Zuwegungen, Müllstandorte etc.) festgesetzt. 

Darüber hinaus wird die Firstrichtung im neuen WA 1 dergestalt geregelt, dass diese parallel zur Rhin-

straße zu erfolgen hat, sodass die Giebelseiten sowohl zur Rhinstraße als auch zu den angrenzenden 

Wohngebäuden (Reihenhäuser an der Randowstraße) ausgerichtet sein müssen, sodass jeweils auch 

ein zweigeschossiges Gebäude erkennbar wäre. 

Zudem sind Baugrenzen festgesetzt, die einen Abstand von 10 m bzw. 5 m zur Rhinstraße festsetzen. 

 
Der von der Gemeindevertretung gefasste Aufstellungsbeschluss für die Einleitung des B-Planverfah-

ren schreibt eine Geschossigkeit von maximal 2 fest und liegt damit unter der festgesetzten Geschos-

sigkeit von bis zu 2,5 im rechtskräftigen B-Plan „Am Pfingstberg“ für den in Frage stehenden Bereich. 

Die mit dem B-Plan „Rhinstraße“ festzulegenden Grundflächenzahlen entsprechen den Regelungen 

des rechtskräftigen B-Planes „Am Pfingstberg“ für den in Frage stehenden Bereich (in beiden Fällen 

GRZ I und GRZ II gleich). 

 

Es kann festgestellt werden, dass – von den städtebaulichen Kennzahlen – eine Verbesserung der Si-

tuation (geringere maximale Geschossigkeit und damit auch Gebäudehöhe bei gleicher verhältnismä-

ßiger Ausnutzung des Bodens) mit der vorliegenden Planung erreicht wird. 
 

Die geplante Bebauung umfasst insgesamt vier zweigeschossige Wohnhäuser mit jeweils drei WE pro 

Geschoss, so dass insgesamt 24 Wohnungen entstehen sollen. Dabei soll das Spektrum der Wohnungs-

größen breit gefächert sein. Es sollen neun x 2-Zimmer-, 12 x 3-Zimmer- sowie drei x 4-Zimmerwoh-

nungen entstehen. Somit ist gewährleistet, dass eine heterogene Bewohnerschaft von Singles über 

Senioren bis hin zu Familien entstehen kann. 

 

Den Erdgeschosswohnungen ist in beiden Baugebieten WA 1 und WA 2 ein eigener Gartenbereich zu-

geordnet, der den Gartenbereich der angrenzenden Reihenhäuser entspricht bzw. diese übertrifft. 
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Mit den definierten Planungszielen wird die Weiterentwicklung bzw. Weiterführung der städtebauli-

chen Figur, die durch das Plangebiet an der Oderstraße / Neckarstraße mit dem dringend in der Ge-
meinde Panketal benötigten Wohnungssegment im Geschosswohnungsbau (hier maximale Geschos-

sigkeit von II + zurückgesetztem Staffelgeschoss) geprägt wird, erreicht. 

Die bestehende Struktur auf dem Pfingstberg ist bereits – wie auch die Einwender schreiben – durch 

eine dichte und fast städtische Bebauung geprägt, dessen nachhaltiges Beispiel insbesondere auch die 

2,5-geschossigen Reihenhäuser (mit Gebäudelängen zwischen 31,5 m und 37,7 m) entlang der Rand-

owstraße sind.  

 

Grünflächen 

Für 12 der insgesamt 24 Wohnungen soll eine eigene Gartenfläche zur Verfügung stehen. Darüber 

hinaus wird es eine Gemeinschaftsfläche (ca. 150 m² an der Spreestraße gelegen) mit Spiel- und Sitz-
möglichkeiten für Bewohner und Besucher an der Spreestraße geben. Der Spielplatz am Pfingstberg 

selbst (fußläufig in ca. 770 m gelegen) sowie der derzeit in Umsetzung befindliche Spielbereich an der 

Bernauer Straße (ehem. „Volkspark“, fußläufig in ca. 600 m gelegen) stellen Angebote für die Freizeit-

gestaltung dar.  

 

Verkehrsbelastung 

Mit Stand 08/2020 liegt der Entwurf vom „Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 30 P „Lade-

straße – Elbestraße“ (BERNARD Gruppe ZT GmbH, Berlin) vor, in dem die verkehrlichen Auswirkungen 

des geplanten Grundschulstandortes an der Elbestraße (3-zügige Grundschule, Kita) untersucht wor-

den sind. Berücksichtigt wurden in dieser Untersuchung außerdem diverse Wohnungsneubauvorha-
ben, wobei der Bereich der Neubauvorhaben auf dem Pfingstberg (B-Plan Nr. 24 P „Oderstraße/ 

Neckarstraße“ sowie des in Aufstellung befindlichen B-Planes Nr. 33 P „Rhinstraße“) mit insgesamt 154 

Wohneinheiten bereits angenommen wurde. Damit ist vor dem Hintergrund der tatsächlich nun ge-

planten Wohnungsanzahl von insgesamt 124 WE in diesem Bereich eine höhere Annahme als Aus-

gangswert berücksichtigt worden. 

 

Bei dieser verkehrlichen Untersuchung lag das Hauptaugenmerk auf der Prüfung der Leistungsfähigkeit 

der Knotenpunkte Schönower Straße / Ladestraße sowie Knotenpunkt Schönower Straße / Elbestraße, 

wobei auch eine neue Verbindungsstraße zwischen der Elbestraße und der Ladestraße in die Berech-
nung einbezogen wurde. Darüber hinaus sind die verkehrlichen Belastungen der Knotenpunkte El-

bestraße / Neckarstraße, Bernauer Straße / Mainstraße sowie Bernauer Straße / Neckarstraße ermit-

telt worden. 

 

Das Ergebnis des Gutachtens zeigt, dass die Knotenpunkte Schönower Straße / Ladestraße als auch 

Schönower Straße / Elbestraße bereits im derzeitigen Zustand (Kreuzung Vorfahrts-Regelung) und 

auch für den angenommenen Planungsfall leistungsfähig sind. 

 

Die Ergebnisse des Gutachtens sind insofern auch für das Plangebiet „Rhinstraße“ von Bedeutung, da 

ein Kfz-Umgehungsverkehr von der Bernauer Straße durch das Baugebiet in Richtung Bahnhof Zeper-
nick / Schönower Straße und zurück unter Umgehung des Knotenpunktes Alt-Zepernick / Bernauer 

Straße / Schönower Straße vorhanden ist: 

Für die Mainstraße wurde insgesamt (in beiden Richtungen) mit einer Zunahme des Verkehrs in der 

morgendlichen Spitzenstunde (07:00 bis 08:00 Uhr) von 9 Kfz in der Stunde (Bestand 56 Kfz und Prog-

nose 65 Kfz) ausgegangen.  

Für die abendliche Spitzenstunde (16:00 bis 17:00 Uhr) wird laut dem Verkehrsgutachten eine Zu-

nahme von 47 Kfz in der Stunde (Bestand 48 Kfz und Prognose 95 Kfz) erwartet. Die Zunahme des 
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Verkehrs auf der Rhinstraße resultiert nur zu einem geringen Teil aus der im Bebauungsplan festge-

setzten Bebauung. Aufgrund der begrenzten Stellplatzkapazität im Plangebiet ist ohnehin nur ein ge-
ringer Ziel- und Quellverkehr zu erwarten.  

 

Hier ist somit zunächst eine Verdoppelung festzustellen, die jedoch nicht ausschließlich durch das neue 

Baugebiet an der Rhinstraße induziert wird: Nimmt man die erforderliche Stellplatzanzahl im Bauge-

biet „Rhinstraße“ als Ziel- und Quellverkehr an und wird unterstellt, dass sich der komplette Quell- und 

Zielverkehr innerhalb einer Stunde vollzieht, ergibt sich als Planfall ein maximales Verkehrsaufkommen 

von insgesamt 26 Kfz (Fahrzeugbewegungen) in der Stunde.  

 

Eine signifikante Erhöhung des „Durchgangsverkehrs“ in der Mainstraße durch das Vorhaben kann so-

mit ausgeschlossen werden. 
 

Stellplätze 

Die nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde erforderlichen Stellplätze sind und werden ausnahmslos 

auf den privaten Grundstücksflächen nachgewiesen und hier auch errichtet. Bestehende Parkflächen 

in den umliegenden Straßen werden für den Stellplatznachweis in der Rhinstraße nicht benötigt und 

sind dafür auch nicht zulässig. 

Die Stellplatzsatzung regelt, dass je Einfamilienhaus immer zwei Stellplätze nachgewiesen werden 

müssen. Bei Wohnungen bis 100 m² Wohnfläche ist ein Stellplatz je Wohnung gefordert, bei Wohnun-

gen über 100 m² sind es zwei Stellplätze. Beim geplanten Bauvorhaben sind nach diesem Schlüssel 

derzeit bei 24 WE insgesamt 26 Stellplätze erforderlich und auf den privaten Grundstücken nachzu-
weisen. 

Wege 

Der rechtskräftige B-Plan „Am Pfingstberg“ setzt keine rückwärtige Wegeverbindung zwischen Spree-

straße und Oderstraße fest. Es wird davon ausgegangen, dass ein öffentlicher und durchgängiger rück-

wärtiger Weg zwischen Spreestraße und Oderstraße insbesondere in den rückwärtigen Ruhebereichen 

zu erheblichen Störungen führen könnte und dies von der Anwohnerschaft kaum gewünscht ist. 

 

Widerspruch gegen das Artenschutzfachliche Gutachten 

Mit Schreiben vom 02.08.2020 wurde Widerspruch gegen das Artenschutzfachliche Gutachten einge-
legt. Die Einwendung beschreibt die Fläche als ein artenreiches Biotop und bezieht sich auf das Vor-

handensein von verschiedenen Gräsern, Wildpflanzen und Sträuchern, die einen optimalen Lebens-

raum für besonders geschützte Tierarten bieten würden.  

Darüber hinaus wird auf Sichtungen von Schlingnatter und Zauneidechse sowie diverser Vogelarten 

(Mehlschwalbe, Sperling, Rauschwalbe, Dohle, Feldlerche, Haubenlerche, Wendehals, Bluthänfling, 

Gartenrotschwanz, Erlenzeisig, Sperber), Heuschrecken und eine Artenvielfalt an Käfern und Schmet-

terlingen im Plangebiet hingewiesen.  

Der Lebensraum im Plangebiet jagender Fledermäuse wäre durch die Bebauung eingeschränkt.  

Aus den genannten Gründen wäre eine Umweltprüfung unerlässlich. Dem Einwand wird überwiegend 

widersprochen. 
 

Umgang mit den eingegangenen Hinweisen 

Die LANDA GmbH setzte sich mit dem konkreten Widerspruch auseinander und konstatierte, dass die 

Fläche kein „artenreiches Biotop“ ist, da sie stark von Gräsern dominiert wird. Gehölze sind erst wenige 

und kleine vorhanden, die somit auch keinen Lebensraum für z.B. Vögel bieten. Auch die wenigen vor-

handenen Staudenarten (vor allem Schafgarbe, Rainfarn, Klee, Kanadische Goldrute) sind aus natur-

schutzfachlicher Sicht keine wertvollen bzw. seltenen Pflanzen.  
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Die vom Verfasser beobachteten Reptilien sind eher im südlich angrenzenden Habitat „Pfingstberg“ 

anzunehmen. Hier existieren strukturreiche Habitate mit ausreichend Versteckmöglichkeiten. Derar-
tige, wertvolle Strukturen gibt es im Plangebiet nicht. 

Die Fläche des Plangebietes wird nachweislich durch die Anwohner genutzt. Die daraus resultierenden 

Störungen ergeben eine Scheuwirkung auf viele Tierarten, vor allem auf seltene bzw. besonders ge-

schützte Arten. Dahingegen sind die beobachteten Schwalben und Spatzen als Kulturfolger regelmäßig 

auf derartigen Standorten anzutreffen und dementsprechend auch relativ häufig in Brandenburg. Sie 

besiedeln den Lebensraum auch wieder nach Realisierung des Vorhabens (vor allem als Nahrungs-

gäste). Als Bruthabitat ist das Plangebiet derzeit nicht nutzbar, da es nur für Bodenbrüter geeignet ist, 

die wiederum durch streunende Hauskatzen vergrämt werden. 

Die geforderte Umweltprüfung verlagert die Thematik lediglich in das nächste Jahr. Dann müsste im 

April / Mai durch umfangreichere Untersuchungen der tatsächliche Artenbestand ermittelt werden. 
Prognostiziert wird, dass sich keine wesentlichen Änderungen zum vorgelegten Fachbeitrag ergeben. 

 

11.4 Öffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes (§ 3 Abs. 2 BauGB) 

Auf Grundlage des Entwurfs Bebauungsplans Nr. 33 P „Rhinstraße“, erfolgte die Beteiligung der Öf-

fentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch eine öffentliche Auslegung im Zeitraum vom 15.01.2021 bis 

19.02.2021. 

 

Wesentliche Inhalte der Einwendungen/ Hinweise und Stellungnahmen aus der Öffentlichkeit betrafen 

die folgenden Punkte/ Problemstellungen: 

- Die Errichtung von Geschosswohnungsbauten entspricht nicht der bestehenden Einfamilien- 

bzw. Reihenhausbebauung auf dem Pfingstberg. 

- Es wird eine hohe Verkehrsbelastung durch die geplanten Mehrfamilienhäuser sowie ein er-

höhter Parkdruck im Gebiet befürchtet. 

- Die dichte Bebauung wird zu vermehrten Anwohnerkonflikten führen. 

- Mehrfamilienhäuser (vergleichsweise geringer Flächenverbrauch an Bauland) mit barriere-

freiem Wohnungsangebot und Gründächern werden befürwortet. 

- Das städtebauliche Konzept sowie die Architektursprache (keine Satteldächer) werden befür-

wortet. 

 

11.5 Beteiligung der Behörden (§ 4 Abs. 2 BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) 
gem. § 4a Abs. 3 BauGB 

Die Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange einschließlich der Nachbarge-

meinden erfolgte im Zeitraum vom 15.01.2021 bis 19.02.2021 gemäß § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 

2 BauGB auf der Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplans Nr. 33 P „Rhinstraße“ ortsüblich. 

 

Wesentliche Inhalte der Einwendungen/ Hinweise und Stellungnahmen der beteiligten Behörden und 

Träger öffentlicher Belange betrafen die folgenden Punkte/ Problemstellungen: 

- Redaktionelle Hinweise zur Planzeichnung und zur Begründung. 

- Kritisch wird angemerkt, dass die artenschutzfachlichen Belange lediglich durch eine Potenti-

alanalyse geprüft wurden. 

- Die Wasserversorgung des Plangebietes wird sehr kritisch gesehen. 
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11.6 Abwägung der Anregungen und Stellungnahmen 

Mit Beschluss PV-100-2019-4 vom 28.04.2021 hat die Gemeindevertretung über das Abwägungspro-
tokoll entschieden. 

 

Eine Änderung der Planzeichnung oder der Begründung haben sich daraus nicht ergeben. 

 

11.7 Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung Panketal 

Die Gemeindevertretung Panketal hat in ihrer Gemeindevertretersitzung am 28. April 2021 den Be-

bauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ gemäß § 10 BauGB als Satzung beschlossen (Satzungsbeschluss). 

 

11.8 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses 

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. 05/2021 vom 31.05.2021 ortsüblich bekannt gemacht. 
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15 Anhang 1 – Artenschutzfachliche Untersuchung, Stand Juli 2020 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   32 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   33 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 

 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   34 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   35 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   36 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   37 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 

 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   38 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 

 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   39 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 

 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   40 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 

 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   41 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

 



 

Bebauungsplan Nr. 33 P „Rhinstraße“ – Satzungsfassung Seite   42 
  

 

 
 

Stand: 05/2021  FIRU mbH 

16 Anhang 2 – Liste Baumarten 
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17 Anhang 3 – Auszug des Grünordnungsplans zum Bebauungsplan „Pfingst-
bergsiedlung Zepernick“, Stand Januar 1994  
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