Gemeindevertretung Panketal Beschlussvorlage

offentlich
Geschaftszeichen Datum Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
61 26 02; 1024 07; 102400 8 26.11.2025 PV-11-2022-10

Stimmenverhaltnis

Beratungsfolge Datum TOP ja | nein | Enthalt. [einst. mehrh.
Ortsbeirat Zepernick 14.01.2026 [13.
Ortsentwicklungsausschuss Panketal 19.01.2026 [12.
Sozialausschuss Panketal 20.01.2026 |10.
Hauptausschuss Panketal 22.01.2026 [16.
Gemeindevertretung Panketal 27.01.2026 [15.

Bebauungsplan 35P "Lauseberg" OT Zepernick; Billigung Entwurf zur Offenlage und Durchfiihrung
der Offenlage und TOB-Beteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB

Bezug: PV-11-2022 vom 29.03.2022 / Aufstellungsbeschluss B-Plan und Erarbeitung stadtebauliches Gesamtkonzept,
PMV-11-2022-1 vom 30.08.2022 / Sachstand stadtebauliches Gesamtkonzept, PV-11-2022-2 gepl. 29.11.2022 —
zuriickgezogen / Konkretisierung Planungsziele fir B-Plan 35P, PV-11-2022-3 vom 30.05.2023 / Konkretisierung
Planungsziele fuir B-Plan 35P, PV-11-2022-4 vom 28.11.2023/ Stadtebaulicher Vorvertrag, PMV-11-2022-5 vom 28.11.2023 /
Sachstand Vorentwurf zum Scoping, PV-11-2022-6 vom 21.05.2024 / Durchfiihrung friihzeitige Beteiligung Trager
dffentlicher Belange und Offentlichkeit. PMV-11-2022-7 vom 25.02.2025 / Information iiber die Stellungnahmen im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung; PV-11-2022-8 / Beschluss zur Erarbeitung und Kostenbeteiligung Verkehrskonzept
vom 25.3.2025: PV-11-2022-9 / Beschluss Bestatigung Planungsziel 6ffentlicher Grinflachen vom 14.10.2025

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf des B-Planes Nr. 35P ,Lauseberg”, bestehend aus Planzeichnung und
Begriindung, Planstand 12/2025 wird gebilligt.

2. Der Entwurf des B-Planes 35P ,Lauseberg”, bestehend aus Planzeichnung und
Begriindung, Planstand 12/2025 sowie vorliegende umweltrelevante Informationen
werden gemdR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden liber die Auslegung informiert und an der Planung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Im Rahmen der sog. Offenlage hat eine 6ffentliche
Informationsveranstaltung zu erfolgen.
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Problembeschreibung / Begriindung:

Vom 10.06.2024 bis 04.08.2024 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB statt. Mit Schreiben vom 27.05.2024 und Frist bis 01.07.2024 wurden die Trager &ffentlicher
Belange friihzeitig am Bebauungsplanverfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Die eingegangenen
Stellungnahmen (25 TOB-Stellungnahmen und 124 Stellungnahmen der Offentlichkeit) sind der
Gemeindevertretung zur Kenntnis gegeben worden (PMV-11-2022-7 v. 25.02.2025).

Auf der Grundlage dieser Hinweise wurde der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung zur
Offenlage erstellt. Gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB soll dieser Entwurf 6ffentlich ausgelegt
werden bzw. die Stellungnahme zum Entwurf von den Behérden und den sonstigen Tragern
offentlicher Belange eingeholt werden.

Fortfiihrung der Problembeschreibung — siehe Erganzungsblatt

Auswirkungen auf Umwelt- und Klima ‘ Ja ‘I:] Nein

Begrundung: sieche Umweltbericht

Finanzielle Auswirkungen ||:] Ja ] Nein

Gesamtkosten der MaRRnahmen (Beschaffungs-/Herstellungskosten)

EUR

\Veranschlagung ||:] la | Nein

Haushaltsjahr |Produktkonto |Gesamtansatz laut |davon in diesem voraussichtl. tatsachlich
Haushaltsplan Produktkonto fiir die zu |entstehende Kosten fiir

beschlieRende (Teil-) die zu beschlieRende
Malnahme eingeplant |MalRnahme
- EUR - - EUR - - EUR -

Wiedervorlagetermin: im B-Planverfahren
Umsetzungstermin: im B-Planverfahren

Verfasser/ Nagel FDL FBLI FBLII FBL 111 Eigenbetrieb | Rechtsamt

Mitzeichner

Datum 16.12.25 16.12.25 | 16.12.25 | 16.12.25 | 16.12.25 17.12.25 16.12.25

Unterschrift [gez. Nagel cez. Pladecklgez. Meyer-igez. i.V. gez. gez. Rinne gez. Knop
Klepsch Folk Lehnert

gez. Wonke

Blrgermeister
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Anlagen — diese werden nur in der digitalen Fassung der Beschlussvorlage beigefiigt. Sollten
Ausdrucke bendétigt werden, so konnen sich die Gemeindevertreter*Innen an den FD Orts- und
Umweltplanung wenden.

I.  B-Plan 35P ,Lauseberg” — Teil A-zeichnerische Festsetzungen und Teil B-textliche
Festsetzungen, Stand 12/2025
Il.  B-Plan 35P ,Lauseberg” — Begriindung inkl. Umweltbericht, Stand 12/2025
ll.  Ubersicht Beschliisse und Mitteilungsvorlage im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 35P
»Lauseberg”
IV. Befreiung von den Verboten des Wasserschutzgebietes Zepernick nach § 52 WHG, 9. 12.2024

1. Karte Prifung Standortalternativen, Stand 18.12.2024

2. Regenwasserbeseitigungskonzept B-Plan Lauseberg Panketal OT Zepernick, BEV Ingenieure,
Kénigs Wusterhausen, August 2025

3. Verkehrstechnische Untersuchung — Verkehrskonzept Bebauungsplan Nr. 35P ,Lauseberg”,
Gemeinde Panketal OT Zepernick Neubau Gymnasium Panketal, Schlothauer & Wauer, Berlin,
12/2025

4. Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 P
"Lauseberg" im Ortsteil Zepernick der Gemeinde Panketal, ALB Akustiklabor Berlin, Stand
09/2025

5. Artenschutzbeitrag, Ingenieurbiiro fiir faunistische Gutachten Dipl.-Ing. Heiko Menz, Februar
2024

6. Stellungnahme zum Vorkommen des Kranichs im Plangebiet, Ingenieurbiiro fir faunistische
Gutachten Dipl.-Ing. Heiko Menz, Juni 2024

7. Versorgungskonzept Trinkwasser und Schmutzwasser, B-Plan Lauseberg Panketal OT
Zepernick, BEV Ingenieure, Kdnigs Wusterhausen, Juli 2025

8. Geotechnischer Untersuchungsbericht, WILAB Strallenbau- und Baustoffpriifung GmbH &
Co.KG, Marz 2022

9. Artenschutzrechtliche Potentialanalyse Gymnasium Panketal, UWEG Ingenieure & Analytik
GmbH Eberswalde, Januar 2023

10. Gymnasium Panketal - Gutachten zur Befreiung von den Verboten nach § 52 WHG,
Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Februar 2024

11. Hydrologisches Gutachten Bebauungsplan 35P "Lauseberg", Ingenieurgesellschaft Prof. Dr.
Sieker mbH, August 2024

12. Hydrologische Berechnungen fiir Baumrigolen, Bebauungsplan 35P "Lauseberg",
Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Juni 2025

13. Fachgutachterliche Stellungnahme zur Trinkwasserversorgung im Rahmen des Vorhabens ,B-
Plan 35P“, PICON GmbH, Mérz 2024

14. Stadtebauliches Konzept, 'Neues Gymnasium Zepernick', Bericht, Herwarth + Holz, Planung
und Architektur, Oktober 2022
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| Ubersicht zeichnerische und textliche Festsetzungen

Der Entwurf des Bebauungsplanes (B-Plan) 35P ,Lauseberg” sieht die nachfolgenden zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen vor.

B-Plan 35P ,Lauseberg”
Entwurf— zeichnerische
Festsetzungen

Planzeichenerkldrung

lArt der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA | Alg Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

| Flache fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

@ 2Zweckbestimmung
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

zB. Il lassige Anzahl der Vollgesch als HochstmaB (§ 16 BauNVO)
2B. GR 32.000 zulassige Grundflache als HochstmaB (§ 19 BauNVO)
max. 77 m zulassige Hohe baulicher Anlagen als HochmaB in m aber NHN im DHHN2016 (§ 16 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

m Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

| offentliche StraBenverkehrsflach %% Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem
] offentiche Verkeh Babia oo aie S Stk :0 © o o 3 ynd sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
5 Zweckbestimmung . Erhaltung Baume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
ErschlieBungsverkehre gemal Festsetzung Nr. 13
Straenb ] Nachrichtliche Ubernahme
» w = w  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Umgrenzung von Gesamaniagen (Ensembles) die dem Denkmalschutz unterliegen
m Bodendenkmale BLDAM, Stand: 03.05.2023
|Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
| offentiiche Grunflachen Sonstige Planzeichen
Zweckbestimmung Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

-e—e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
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Textliche Festsetzungen:

Art der Nutzung
Nr.1: Die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,.Schule und Sport“ dient der

Unterbringung von Gebauden und Einrichtungen, die schulischen Zwecken und Zwecken des
Schulsports dienen. Auf der Gemeinbedarfsflache sind Schulgebaude, Turnhallen sowie
weitere bauliche und sonstige Anlagen und Freianlagen zuldssig, die schulischen und
sportlichen Zwecken dienen.

Nr.2: Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Sport“ ist eine
aullerschulische Nutzung der Schulgebaude zu sonstigen Bildungs-, sozialen, kulturellen und
sportlichen Zwecken zuldssig. Eine Nutzung der Turnhalle durch den Vereinssport ist zuldssig.

Nr.3: Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Sport“ sind
Stellplatze fur Kfz und Fahrrader sowie Nebenanlagen zuldssig, die dem Nutzungszweck
dienen.

Nr. 4: Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Sport“ sind
Anlagen und Nebenanlagen, die der Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme,
Wasser und Telekommunikation sowie der Wasserver- und Entsorgung dienen
(beispielsweise ein Speicherbauwerk fir die Zwischenspeicherung und Ableitung von
Abwasser) zuldssig. Zum Zwecke der Verwertung (Nutzung) von Niederschlagswasser als
Brauch- und/oder Beregnungswasser sind Zisternen zuldssig.

Nr.5: Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Sport“ sind
untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dach- und
AuBenwandflachen von Haupt- und Nebenanlagen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
innerhalb und auRerhalb von Gebduden zuldssig. Es ist darlber hinaus zuldssig, offene
Stellplatzanlagen zum Zwecke der Nutzung solarer Strahlungsenergie zu iberdachen. Die
Regelung zur Zuldssigkeit untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen gilt auch dann, wenn die erzeugte Energie vollstandig
oder Uberwiegend in das offentliche Netz eingespeist wird.

Nr.6: Im Allgemeinen Wohngebiet sind Ldden, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzuldssig. Die
gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

MaR der Nutzung
Nr.7: Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache (GR) durch die in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen um bis zu 230 m? Gberschritten werden.

Nr. 8: Im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ sind
Dachaufbauten nur in Form von technischen Anlagen (z. B. Aufzugstberfahrten,
Photovoltaikanlagen) zuldssig und diirfen eine Héhe von 2,0 m Gber Dachhaut nicht
Uberschreiten. Sie miissen mindestens um die Halfte ihrer Eigenhdhe von der AuBenwand
des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt sein.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Nr.9: Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ sind
1. Nebenanlagen im Sinne der Festsetzung Nr. 3 und Nr. 4 sowie
2. ebenerdige Stellplatze zum Parken von Kraftfahrzeugen und ihre Zufahrten sowie
Fahrradstellplatze auch aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
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Nr. 10:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Verkehrsflachen, Stellplatze, Zufahrten

Nr. 11:

Nr.12:

Nr. 13:

Nr. 14:

Von den Vorgaben der giiltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal kann abgewichen
werden, wenn die Doppelnutzung bzw. zeitlich versetzte Nutzung von Stellflachen, die durch
die Schul- bzw. Vereinssportnutzung bedingt ist, nachgewiesen wird. Die Anzahl der
notwendigen Stellplatze gemaR giiltiger Stellplatzsatzung kann entsprechend um die Anzahl
der doppelgenutzten Stellplatze reduziert werden.

Fir die Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport” ist an der
Schénower StraBe und an der Robert-Koch-Strale je eine Zufahrt zuldssig. Die Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
entlang der Robert-Koch-StraBe mit der Bezeichnung SPE 4 darf fiir diese Zufahrt
unterbrochen werden.

Die mit ,,A“ bezeichnete 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuRB- und
Radweg darf als untergeordnete Grundstiickszufahrt fiir die Gemeinbedarfsflache genutzt

werden.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Griinordnerische Festsetzungen

Nr. 15:

Nr. 16:

Nr. 17:

Nr. 18:

Nr. 19:

In der Schénower StraRe, Buchenallee sowie der Robert-Koch-StraRe sind die Baumreihen zu
erhalten. Hiervon ausgenommen sind Baumbestdande im Bereich der gemal Festsetzung Nr.
12 zuldssigen Zufahrten sowie im Einmindungsbereich der FuB- und Radwege.

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ sind die
nicht tGiberbaubaren Flachen zu einem Anteil von mindestens 50 % gartnerisch anzulegen und
zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Fiir Straucher sind als Pflanzmaterial
Geholze ohne Ballen, Hohe 100 -150 cm zu verwenden. Die Verwendung der beigefligten
Pflanzliste 2 wird empfohlen.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ ist je
angefangene 800 m? Grundsticksflache ein heimischer, standortgerechter und
klimaresistenter Baum, mit einer Pflanzqualitat als Hochstamm, 3x verpflanzt und einem
Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Verwendung von Baumen der beigefligten Pflanzliste 1 wird empfohlen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen sind mindestens 60 % der Dachflachen von
Flachdachern und flach geneigten Dachern (Neigung bis max. 15°) extensiv zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht
far Dachflachen von Nebenanlagen.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung SPE 1 ist flaichendeckend mit einer
gebietsheimischen, regionalen Saatgutmischung fir artenreiche Biotopflachen mittlerer
Standorte einzusden und als extensive Mdhwiese zu entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Pflege der Wiese hat als zweischiirige Mahd zu erfolgen. Zusatzlich sind 61
gebietsheimische, standortgerechte und klimaresistente Laubbdaume der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen, zu pflegen
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Nr. 20:

Nr. 21:

Nr. 22:

Nr. 23:

Nr. 24:

und dauerhaft zu unterhalten. Die Baume sind als Baumgruppen zu jeweils 10 bis 15 Bdumen
zusammenzufassen. Der Abstand zwischen den Neupflanzungen und den Bestandsbdaumen
im 6ffentlichen StraRenraum muss min. 7 m betragen. Die Verwendung von Arten der
Pflanzlisten 1 wird empfohlen.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung SPE 2 ist flichendeckend mit einer
gebietsheimischen, regionalen Saatgutmischung fir artenreiche Biotopflachen mittlerer
Standorte einzusden und als extensive Mdhwiese zu entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten. Zusatzlich sind sieben gebietsheimische, standortgerechte und klimaresistente
Laubbdume der Pflanzqualitdat Hochstamm (Parkbaum), 3x verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 20-26 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten, davon
vier nordlich und drei stidlich des FuBR- und Radwegs. Der Abstand zwischen den
Neupflanzungen und den Bestandsbaumen im 6ffentlichen StraBenraum muss min. 7 m
betragen. Die Verwendung von Arten der Pflanzlisten 1 wird empfohlen.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung SPE 3 ist als Streuobstwiese zu entwickeln, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind 155 Obstbdume als Hoch- /Halbstamm, StU 14-
20 cm, mit Drahtballen zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Flache ist
dariiber hinaus flachendeckend mit einer gebietsheimischen, regionalen Saatgutmischung fir
artenreiche Biotopflachen mittlerer Standorte einzusden und als extensive Mahwiese zu
entwickeln. Der Abstand zwischen den Neupflanzungen und den Bestandsbdaumen im
offentlichen StraRenraum muss min. 7 m betragen.

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung SPE 4 sind flachendeckend mit einer
gebietsheimischen, regionalen Saatgutmischung fir artenreiche Biotopflachen mittlerer
Standorte einzusden und als extensive Mahwiese zu entwickeln.

Innerhalb der mit SPE 1 und 2 bezeichneten Flachen ist entlang der Grenze des allgemeinen
Wohngebiets eine 5 m breite Strauch- und Heckenpflanzung anzulegen. Zu verwenden sind
Straucher, vier Triebe, Hohe 70-100 cm, Pflanzabstand, 1m x 1m. Die Verwendung von Arten
der Pflanzliste 2 wird empfohlen.

Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Sport“ ist
die Befestigung von Wegen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuldssig. Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind unzuldssig.

Entwasserung, Trinkwasserschutz

Nr. 25:

Die Wasserbilanz des Plangebiets im derzeitigen unbebauten Zustand ist entsprechend dem
Merkblatt 102 Teil 4 der Deutschen Gesellschaft fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.
V. (DWA-Merkblatt 102-4) zu ermitteln. Die Wasserbilanz des Plangebiets im Zustand nach
Errichtung der geplanten Bebauung darf maximal 5 % von der ermittelten Wasserbilanz
gemal} Satz 1 abweichen. Ein diesbeziiglicher Nachweis ist durch den Bauherrn gegentiiber
der unteren Wasserbehorde des Landkreises Barnim zu flihren. Das Merkblatt 102 Teil 4 der
Deutschen Gesellschaft fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA-Merkblatt
102-4) wird in der Gemeindeverwaltung Panketal zur Einsicht bereitgehalten und kann
wahrend der Sprechzeiten eingesehen werden.
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Nr.26: Von den gemdl Festsetzung Nr. 17 anzupflanzenden Bdumen sind mindestens 12 innerhalb
von Baum-Rigolen zu pflanzen. Die Baum-Rigole ist mit einem durchwurzelbaren
Bodenvolumen von mindestens 12 m3, bei einer Mindesttiefe von 1,5 m, herzustellen.

] Festsetzungen - Erlduterungen ‘
Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes
knapp erldutert. Eine ausfihrliche Erlduterung ist in der Begriindung (Anlage Il) enthalten.

Anlass des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht fiir den Bau eines neuen
Gymnasiums. Die im Vorentwurf zum Bebauungsplan vorgesehene Wettkampfbahn Typ C ist nicht
mehr als Planungsziel enthalten.

1. Artund MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Es wird eine Gemeinbedarfsflache ausgewiesen, die entsprechend der Zweckbestimmung der
Unterbringung von Gebduden und Einrichtungen fiir schulische Zwecke und Zwecke des Schulsports
inkl. der erforderlichen Nebenanlagen (Stellpldtze, Schulhof etc.) sowie Versorgungsanlagen (Gas,
Wasser, Abwasser etc.) dient. Diese Einrichtungen sind auch fiir auBerschulische Nutzungen (Bildung,
Soziales, Kultur, Vereinssport). Die AuBensportanlagen stehen nicht fiir auBerschulische Nutzungen
zur Verfligung.

Das bestehende Wohngrundstiick (Buchenallee 97) wird in Ergdnzung der gegeniiberliegenden
Allgemeinen Wohngebiete ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In Abstimmung mit den Eigentiimern wird dieses Allgemeine Wohngebiet auf dem tatsachlichen
Flurgrundstiick festgesetzt. Die Eigentiimer dieses Privatgrundstiicks werden die bisher falsch
genutzten Bereiche zurlickbauen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache diirfen max. 32.000gm {iberbaut oder versiegelt werden. Diese
Flache ist als Maximum anzusehen und darf auch nicht durch Nebenanlagen etc. tGberschritten
werden.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend des Bestandes inkl. Entwicklungsoption eine
Grundflache von 260gm sowie zusatzlich 230gm fiir Nebenanlagen erméglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Durch Baugrenzen sind die Gberbaubaren Grundstilickgrenzen festgesetzt.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache umfassen die liberbaubaren Grundstiicksflachen fast die
gesamte Flache. Aus stadtebaulichen Griinden ist ein 3 Abstand zu den Grenzen der
Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Im Bereich zur Schénower Strae und zum nérdlichen FuB-Radweg
ricken die liberbaubaren Flachen ab, da hier die versickerungsfahigen Bdden fir die
Niederschlagsentwdsserung genutzt werden sollen. Nebenanlagen sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, z.B. auch Stellplatz- und Fahrradabstellanlagen im
Bereich zur Schénower StraRe.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes entspricht die Gberbaubare Grundstiickgrenze dem
tatsachlichen Bestand an baulichen Anlagen. Nebenanlagen (Schuppen etc.) sind auch aulRerhalb der
Baugrenzen zuldssig.
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Gebdudehdhe, Vollgeschosse

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind max. drei Vollgeschosse zuldssig.

Aufgrund der Topografie des Lausebergs mit ca. 62m (DHHN2016) im Bereich zur Schonower Stralle
und ca. 69,5m (DHHN 2016) im nordwestlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache kann ein 3-
geschossiges Schulgebdude im Bereich der Héhenlagen eine stadtebaulich erdriickende Wirkung
entfalten. Daher wurde hier ein Bereich mit einer max. Gebdaudehdhe von 77m (DHHN 2016)
festgesetzt. Die nachfolgende Abbildung verdeutlich die zuldssigen gebaudehéhen im Bezug zu der
gegeniliberliegenden Wohnbebauung (Eckbereich BebelstralRe).

B-Plan 35P ,Lauseberg”
Entwurf— zeichnerische
Festsetzungen

Hahen-

begrenzung
(max. 77m)
81,2m
2Im"vonHaus |
p— zu Haus" -
! _ 69.2m
Stralle 67.8m
Y T 3 .
65,8m g
Whs Bebelstralie 1 § SChUIgebauqe * Hohe Geschoss G 4m
& ”'geSChOSS|g entspricht Geschosshéhen

I
(GeSChOSS a 4m) Grundschule Elbestrafie

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (Buchenallee 97) sind max. zwei Vollgeschosse zuldssig.
Dies entspricht dem Bestand.

2. Verkehrsflachen, Stellpldtze, Zufahrten

Grundstickszufahrten (Kfz) sind nur an der Schonower Stralle und der Robert-Koch-StraRe bzw. um
die Verkehrsstrome zu lenken nur jeweils eine Zufahrt zuldssig. Im stadtebaulichen Vertrag wird
dariber hinaus geregelt, dass die Kfz-Hauptzufahrt nur tiber die Schénower StraRe zuldssig ist, da das
Verkehrskonzept bei einer Kfz-Hauptzufahrt in der Robert-Koch-Stral3e eine deutliche Erhéhung der
Verkehrsmengen in diesem Bereich erkannt hat.

Die festgesetzten Ful3- und Radwege sind 5m breit und werden gemaR Beschluss PV-11-2022-9 vom
14.10.2025 bzw. stadtebaulichem Vorvertrag durch die Gemeinde errichtet, unterhalten und stehen
als 6ffentliche Flachen der Allgemeinheit zur Verfligung. Diese erganzen das innerdrtliche Ful3-
/Radwegenetz als Schulweg und Naherholungsweg. Der FuR-/Radweg zur Buchenallee ist mit 8m
verbreitert festgesetzt, um hier eine untergeordnete Grundstiickszufahrt zur Gemeinbedarfsflache
z.B. fiir Unterhaltungs-, Rettungsverkehr zu ermoglichen. Die untergeordnete Funktion wird im
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Zur Anwendung der Stellplatzsatzung wird eine Ausnahme bzgl. Doppelnutzung von Stellplatzen

festgesetzt. Aufgrund der zeitlich gestaffelten Nutzungen — Schule und Vereine —ist hier eine
Reduzierung der Pkw- und Fahrradstellplatze zulassig.
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3. Griinordnerische Festsetzungen
Wie bereits zum Beschluss PV-11-2022-9 (14.10.2025) erlautert, wird der erzeugte Eingriff vollstandig
im Plangebiet ausgeglichen. Dies geschieht zum Grof3teil durch die Neuanlage der nachfolgend
dargestellten Wiesenflachen mit Baumpflanzungen, die als Parkanlage und Streuobstwiese gestaltet
einen Mehrwert fiir die Gemeinde hat. Die Gemeinde Gibernimmt hierbei die bauliche Umsetzung
und dauerhafte Unterhaltung (gem. PV-11-2022-9) auf den &ffentlichen Griinflachen. Der
Vorhabentrager tragt die Kosten. Entsprechende Regelungen werden in den stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen.

T v.an
Rt S | 2

Bebauungsplan 35P "Lauseberg" (Entwurf: d August 2025)

5 Kompensationsmafinahmen (SPE)

SPE 1 "Park" - extensive Wiesenflache, Pflanzung von 61
Baumen (11.761gm)

SPE 2 "Park" - extensive Wiesenflache, Pflanzung von 7 groRRen
Parkbaumen (5.705gm)

SPE 3 "Streuobstwiese" - Streuobstwiese, Pflanzung von 155
Obstbaumen (11.694gm)

SPE 4 "Randbereiche” - extensive Wiesenflache (2.924qm)

Fut}:/R;,deg =

Schulgrundsttick (45.689qgm)

Dariliber hinaus sind die bestehenden StraRenbaume zu erhalten, davon ausgenommen sind Baume
im Bereich der FuR-/Radwege und Grundstiickzufahrten.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind je 800gm Grundstiicksflache ein einheimischer Baum zu
pflanzen (insg. 57) sowie die nicht Giberbaubaren Flachen (13.686qm) zu 50% zu begriinen.

Min. 60% der Dachflachen sind zu begriinen.

4. Entwasserung und Trinkwasserschutz

Die Untere Wasserbehorde (UWB) hat die Befreiung gem. § 52 WHG am 9.12.2024 erteilt. Damit ist
die Bebauung des Plangebietes auch innerhalb des Wasserschutzgebietes Zepernick
schutzgebietskonform maoglich. Als Auflage wurde die Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 25
erteilt. Im Wesentlichen ist hier im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch den Bauherren
ggi. der UWB nachzuweisen, dass die Wasserbilanz nach Umsetzung der Planung nicht mehr/oder
weniger als 5% von der aktuellen (natiirlichen) Wasserbilanz abweicht. Die Wasserbilanz besteht aus
den Komponente Ableitung, Versickerung und Verdunstung bzw. die 5%-Abweichung bezieht sich auf
jede einzelne Komponente, nicht auf die Summe. Im Niederschlagswasserkonzept (BEV-Ingenieure)
ist dies ausfiihrlich beschrieben. Aktuell (natiirliche Wasserbilanz) verdunstet das meiste anfallende
Niederschlagswasser (ca. 78% aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung). Ca. 16% versickern und
tragen damit zur Grundwasserneubildung bei, ca. 7% flieRen ab.

Im Rahmen der konkreten Objektplanung (Bauantrag) muss nachgewiesen werden, wie sich die
Wasserbilanz im bebauten Zustand darstellt.

Durch das Regenwasserbeseitigungskonzept wurde nachgewiesen, dass dies moglich ist.
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Die folgenden Bebauungsplanfestsetzungen sichern insb. den hohen Anteil an verdunstendem
Niederschlagswasser:

50% der nichtiiberbaubaren Gemeinbedarfsflache sind zu begriinen.

Von den 57 zu pflanzenden Baumen auf der Gemeinbedarfsflache sind min. 12 als sog.
Baumrigolen zu errichten.

Min. 60% der Dachfldachen sind zu extensiv begriinen.

Die versickerungsfahigen Bdden (Bereich zur Schénower Stralle) sind nicht zu Gberbauen,
sondern fir offene Versickerungsflachen vorzusehen.

Die 6ffentlichen Griinflachen und festgesetzten Baumpflanzungen haben einen grofRen Effekt
auf den Verdunstungsanteil.

Es werden Zisternen zur Bewdsserung der AuBenanlagen empfohlen. Bei Umsetzung der im
Regenwasserbeseitigungskonzept vorgeschlagenen MaRnahmen ergeben sich die nachfolgenden
Abweichungen von der Wasserbilanz im unbebauten Zustand.

Darstellung der Abweichungen von der Wasserbilanz im unbebauten Zustand
nach Umsetzungder Planung

Versickerung =
Abweichung 2,4%

Ableitung =
Abweichung1,8%

Ausgangszustand:

Unbebaut, naturliche
Wasserbilanz

Buuayoisiapn

Bunjsunpiap

J
L

Verdunstung =
Abweichung 5%

Niederschlagswasserkonzept, Abb. 4.2 mit eigenen Erganzungen

Als Zusammenfassung nachfolgend die Flachenbilanz fiir das Plangebiet.

Planung .
Gesamt- max. max. bebaubar nicht max.
flache in zuldssige ’ in % bebaubar | bebaubar

m? Grund-fliche ? inm? in m?

Gemeinbedarfsflache 45.689 32.000 70% 13.689 32.000

Allgemeines Wohngebiet 3.998 490 12% 3.508 490

SPE 1 — Park — Nahe Heidewaldchen 11.761

1aew 5% 15.278 300

SPE 2 — Park mit FuR-/Radweg 3.817

SPE 3 - Streuobstwiese 13.628 0% 13.628 -

SPE 4 — Hecke um Wohngrundstuick. 2.924 0% 2.924 -

StraBenverkehrsflachen 7.449 100% - 7.449

Verkehrsflache besonderer 80%

Zweckbestimmung 2.996 599 2.397

Summe 92.262 49.389 42.636
max. Neuversiegelung
(ohne bestehende Versieglungen der StraRenflichen und des Allgemeinen Wohngebietes) 34.697
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| Erlduterungen zum Verkehrskonzept und Immissionsschutz |
Immissionsschutz:

Der von der schulischen Nutzung ausgehende Larm ist als sozial addquater Larm hinzunehmen.
Schalltechnisch relevant ist daher die auerschulische Nutzung bzw. der Larm durch die Nutzung der
Sporthalle und die Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm (Zu-/Abfahrt und Stellplatzanlage). Dies
wurde schalltechnisch im Hinblick auf die angrenzenden Wohnnutzungen untersucht. Im
Wesentlichen sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten und entsprechend miissen keine
entsprechenden Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Verkehrskonzept:

Im Mai 2025 wurde mit der Arbeitsgruppe (gemaR PV-11-2022-8) eine Aufgabenstellung erarbeitet,
die im Wesentlichen die erforderlichen MafRnahmen im Umfeld zum Schulstandort entlang der
Schénower StraRe, Robert-Koch-Stralle und Buchenallee ermitteln sollte. Dieses Verkehrskonzept ist
als fachgutachterliche Stellungnahme zu werten. Die darin vorgeschlagenen MalRnahmen wurden
von der Verwaltung auf Umsetzbarkeit gepriift. Bauliche MaRnahmen auBerhalb des Plangebiets
werden vom Vorhabentrager nicht finanziert. Insbesondere die durch den Fachgutachter
vorgeschlagenen MaRBnahmen entlang der Schénower StraRe erzeugen einen hohen baulichen
Aufwand und umfassende Baumfallungen, z.B. durch Anlage von beidseitigen Radfahrstreifen. Die
Verwaltung wird hier daher nur die Minimalvariante umsetzen. Dies bedeutet:

- Keine baulichen Veranderungen im Bereich der Schonower Stralle, Robert-Koch-StraRe,
Buchenallee

- Temporare 30km/h vor dem Schulgrundsttick (,,schlieBt” auch die aktuell vorhandene
,Licke” der Tempo 30-Zonen entlang der Schénower StraRe)

- Keine Querungshilfe auf der Schonower Stral3e

- Beriicksichtigung der MaRnahmenvorschlage im Rahmen des Umbaus der Schénower StraRe
/ Am Amtshaus.

- Umbau der Haltestelle ,Am Heidehaus” gemaR der Abstimmung mit der BBG am 08.04.2025
(wurde den AG-Teilnehmer/-innen am 06.05.2025 vorgestellt). Umbau der Parktaschen als
Haltestelle flir max. 3 Gelenkbusse. Die Verwaltung wird hierfiir Férdermittel beim Landkreis
anfragen.

Die verkehrssichere Anbindung des neuen Schulstandortes ist durch die genannten Malknahmen
moglich.
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| Stddtebaulicher Vertrag

Neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden weitergehende Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Im Wesentlichen sind dies:

Regelungsinhalt

Verantwortung des
Vorhabentragers

Verantwortung der Gemeinde

Ordnung der
Eigentumsverhaltnisse
Buchenallee 97

Bis Baubeginn Schule / ist
Voraussetzung fir Herstellung
AEM/Griinflachen

Regelungen zum Bauablauf ...

Vor Baubeginn, friihzeitige
Abstimmung mit Gemeinde

Verkehrsflachen, Zufahrten

Kfz-Hauptzufahrt nur von
Schénower StraRe, Regelung
zur untergeordneten
Grundstickszufahrt
Buchenallee, Vorgaben zu
Genehmigung von Zufahrten

Anpassung Bushaltestelle
,Heidehaus” sowie Tempo 30 vor
Schulgrundstiick

Offentliche Griinflichen

Kostenlibernahme Herstellung
inkl. 5 Jahres Pflege. Zusatzlich
Nutzungsvereinbarung
erforderlich (6ffentliche
Nutzung LK-eigener Flachen)

Herstellung und dauerhafte
Unterhaltung

FuR-/Radwege

Herstellung und dauerhafte
Unterhaltung sowie Widmung,
Kostentubernahme bis 324.000EUR

KompensationsmaRnahmen
auf Gemeinbedarfsflache

Herstellung und dauerhafte
Unterhaltung

Der Vertragsentwurf liegt aktuell zur Priifung beim Vorhabentrdagern und muss vor dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung beschlossen werden bzw.

unterschrieben sein.

| Ubersicht Bebauungsplanverfahren (kursiv dargestellte Verfahrensschritte erfolgen noch)

1. Aufstellungsbeschluss am 29.03.2022, entsprechende Bekanntmachung ist im Amtsblatt Nr. 04

vom 30.04.2022 erfolgt.

2. Friihzeitige Burgerinformation mit Veranstaltung am 29.09.2022

w

Durchfiihrung des Scoping vom 17.10.2023-15.11.2023
4. Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 10.06.2024

bis 19.07.2024/verlangert bis zum 4.8.2024
5. Durchfiihrung der friihzeitigen Behdérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 27.05.2024 -

01.07.2024

6. Durchfiihrung Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
inkl. entsprechender Bekanntmachung.

7. Abwdgungsbeschluss
8. Satzungsbeschluss

9. Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Die Verwaltung schlagt vor, ebenso wie zur friihzeitigen Beteiligung, im Zeitraum der Offenlage
wieder eine 6ffentliche Informationsveranstaltung durchzufiihren.
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