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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND

EINFUHRUNG

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der bestehende Einzelhandelsstandort in der Lindenallee Nr. 27 des Ortsteils Vehlefanz der
Gemeinde Oberkramer wird aktuell durch einen grofflachigen Lebensmittelmarkt sowie er-
ganzende Betriebe aus Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie belegt und stellt die
Versorgung des Ortsteils Vehlefanz sowie der Gemeinde Oberkramer sicher. Der Lebens-
mittelmarkt wird mittlerweile den Anforderungen der Kunden sowie den Anforderungen an
zeitgerechte Betriebskonzepte nicht mehr gerecht und soll daher durch ein modernes Kon-
zept ersetzt und in diesem Zusammenhang auf rund 1.780 m? Verkaufsflache erweitert wer-
den. Hierflr wird auch das rickwartig an den heutigen Markt angrenzende Grundstiick
Flurstiick 351 mit einbezogen.

Die planungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung des Planvorhabens soll mit der Auf-
stellung eines eigenen Bebauungsplans geschaffen werden.

Mit dem Beschluss der Gemeindevertreterversammlung vom 05.12.2019 (Beschluss Nr. B-
052/2019) wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69/2019 ,Edeka-
Markt Lindenallee” formlich eingeleitet. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGB
ortsublich im Amtsblatt fir die Gemeinde Oberkramer am 20.12.2019 6ffentlich bekannt ge-
macht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” erfolgt im Nor-
malverfahren nach § 2 BauGB (siehe Kapitel 20).

Der vorliegende Bebauungsplan wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag flankiert (siehe
Kapitel 21).
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1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist zentral im Ortsteil Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer gelegen. Der
Geltungsbereich umfasst das Areal zwischen der Lindenallee und Am Anger und umfasst
die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Oberkramer (Katasterbezug: November 2019):

= 124 der Flur 3

= 264 der Flur 3

= 298 der Flur 3

= 301der Flur 3

= 310 der Flur 3

= 350 der Flur 3

= 351der Flur 3

Alle Flursticke befinden sich im Privateigentum (Vorhabentrager).

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der Planzeich-
nung eingetragen.

Die GréRe des Plangebiets betragt 0,84 ha (Katasterbezug: November 2019).

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Landesplanung

LEP Hauptstadtregion (HR): Von den Lan-
desregierungen in Berlin und Brandenburg
wurde jlungst der Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion (LEP HR) aufgestellt. Der
LEP HR konkretisiert als Uberértliche und
zusammenfassende Planung die Grunds-
atze der Raumordnung des am 1. Februar
2008 in Kraft getretenen Landesentwick-
lungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und
setzt einen Rahmen fur die kinftige raumli-
che Entwicklung in der Hauptstadtregion. Er

ist am 01. Juli 2019 in Kraft getreten und er-
Abbildung 1: Zentrale Orte
setzt damit den Landesentwicklungsplan Quelle: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion;

. 2019, Ausschnitt
Berlin-Brandenburg (LEP B-B).
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Zentralortliche Funktion: Nach der zentralértlichen Gliederung des LEP HR ist die Ge-
meinde Oberkramer als nicht-zentraler Ort einzuordnen. Mit der Festlegungskarte des LEP
HR wird die Gemeinde als , Gestaltungsraum Siedlung” festgelegt.

Versorgungsauftrag: Raumordnerische Aufgabe der Gemeinde ist es danach, die Funktio-
nen der Grundversorgung sicherzustellen (Ziel 3.2).

Konzentrationsgebot

LEP HR Ziel 2.12: Die Errichtung oder die Erweiterung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Ziel 2.6 LEP HR auch auBerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
uberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich
befindet. Ein Vorhaben dient tiberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsfldche 1.500 Quadratmeter nicht Gberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Ver-
kaufsfldache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummerl.1LEP HR angeboten wer-
den. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fir gréRere Verkaufsflachen im Bereich
der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit
der oben genannten Sortimentsbeschrdnkung entwickelbar (Absatz 7).

In den gemdar Ziel 3.3 LEP HR festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder
die Erweiterung groffldchiger Einzelhandelseinrichtungen dber die in Absatz 1 getroffenen Festle-
gungen hinaus zuldssig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsfldche 1.000 Quadratme-
ter nicht uberschreitet, wobei fur diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist (Absatz 2).

Zentraler Versorgungsbereich: Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
ist Bestandteil des faktischen zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Vehlefanz”
gemaRr Bewertung des Vertraglichkeitsgutachtes (Consilium GmbH, September 2020). Der
im SO1 geplante groRflachige Einzelhandelsbetrieb ist somit ebenfalls in einem zentralen
Versorgungsbereich gelegen.

Nahversorgung: Der im SO 2 zulassige groRflachige Einzelhandelsbetrieb ist bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von rund 1.780 m? zuléssig. Insoweit ist seine Vereinbarkeit mit Ziel
2.12 Absatz 2 Satz 3 LEP HR zu prufen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 des Bebauungsplanes Nr. 695/2019 wird fur den groR-
fldchigen Einzelhandelsbetrieb eine Mindesthohe fiir nahversorgungsrelevante Sortimente
von 1.330 m? Verkaufsflache festgesetzt. Bei einer Gesamtverkaufsflache von 1.780 m2 ent-
spricht dies rund 75% der Gesamtverkaufsflache. Mit dem Vertraglichkeitsgutachten (Con-
silium GmbH, September 2020) umfasst die flir den geplanten Lebensmittelmarkt Ublicher-
weise anzunehmende Verkaufsflache fur diese Sortimente rund 91% und damit deutlich
mehr als 75%.

Die Nachfrage der Gemeinde Oberkramer erlaubt zudem eine héhere Gesamtverkaufsfla-
che als 1.500 m2. Mit dem Vertraglichkeitsgutachten (Consilium GmbH, September 2020)
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wird die Nachfrage fur die Einwohner der Gemeinde mit rund 32,3 Mio. € bei Nahrungs- und
Genussmitteln taxiert.

Die in der Gemeinde Oberkramer ansassigen T —

Lebensmittelmarkte und kleinteiligen Be- Gemeinde Oberkramer NUG
triebe in Vehlefanz (Edeka, Netto Salling, Ba-

Nachfragevolumen/ Kaufkraft 32,3 Mio. €

cker), in Schwante (Netto Marken-Discount,
. . . Umsatz Bestandsbetriebe 14,9 Mio. €
2x Backer) und Bétzow (Netto Marken-Dis- Umsatzzugewinn Planvorhaben 2.8 Mio. €
count, Backer) binden aktuell hiervon rund Umsatz Gesamt 177 Mio. €

14,9 Mio. €. Mit der geplanten Erweiterung fur
den Lebensmittelmarkt in Vehlefanz ist ein

zusétzlicher Umsatzvonrund 2,8 Mio. € zuer-  goodimo% st teins e e, Consilium
warten und wird im Ergebnis eine Nachfrage GmbH, September 2020, Seite 32

von insgesamt rund 17,7 Mio. € Nahrungs-

und Genussmitteln gebunden. Danach verbleiben selbst nach der Realisierung der geplan-
ten Erweiterung noch rund 14,6 Mio. € von der Nachfrage aus der Gemeinde Oberkramer,
die weiterhin an andere Gemeinden/Stadte abflieRen (insbesondere nach Leegebruch, Ora-
nienburg).

Verbleibender Nachfrageabfluss 14,6 Mio. €

Im Ergebnis ware fir den geplanten Lebensmittelmarkt auch eine hohere Gesamtverkaufs-
flache als 1.780 m2 mit dem Ziel 2.13 Absatz 2 Satz 3 LEP HR vereinbar.

Unabhangig davon wird die Gemeinde Oberkramer nach den Zielen des in Aufstellung be-
findlichen sachlichen Teilplanes ,Grundfunktionale Schwerpunkte” der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel als Grundfunktionaler Schwerpunkt bestimmt. Flr
solche festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkte ist nach Ziel 2.12 Absatz 3 LEP HR
eine zusatzliche Gesamtverkaufsflache von 1.000 m?, insgesamt also 2.500 m2 Gesamtver-
kaufsflache, mit den Zielen des LEP HR vereinbar. Der flir das SO 1 geplante groRflachige
Einzelhandelsbetrieb unterschreitet diese Obergrenze mit maximal 1.780 m2 deutlich.

Vereinbar: In der Zusammenschau ist der flr das SO 1 geplante groRflachige Einzelhan-
delsbetrieb grundsatzlich vereinbar mit Ziel 2.12 LEP HR.

Die weiteren mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes 69/2019 im SO 2
zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind lediglich als nicht-grofflachige Betriebe zulassig
und fallen damit nicht unter das Regime der Landesraumordnung gemaR LEP HR oder ge-
maRr Regionalplan Prignitz-Oberhavel. Bei ihnen handelt es sich zudem um Bestandsbe-
triebe, die lediglich mit der Planung fortgeschrieben werden. Attraktivitatssteigerungen mit
Blick auf eine etwaige Agglomerationswirkung bleiben daher aus.

Beeintrachtigungsverbot

LEP HR Ziel 2.7: GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dtrfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche
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benachbarter zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung in benachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigen.

Zentrale Orte: Zu den benachbarten zentralen Orten zahlt laut LEP HR lediglich die Stadt
Oranienburg (Mittelzentrum). Deren zentralen Versorgungsbereiche werden nach den Er-
gebnissen des Vertraglichkeitsgutachtens (Consilium GmbH, September 2020) durch die
geplante Erweiterung des im SO 1 zulassigen groRflachigen Einzelhandelsbetriebes nicht
beeintrachtigt (Seite 33).

Verbrauchernahe Versorgung: Die verbrauchernahe Versorgung in benachbarten Stad-
ten und Gemeinden bleibt nach den Ergebnissen des Vertraglichkeitsgutachtens (Consi-
lium GmbH, September 2020) ebenfalls ohne wesentliche Beeintrachtigungen. Die Gutach-
ter ermitteln far alle im Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes gelegenen Ein-
zelhandelsstandorte lediglich Umverteilungen von deutlich unter 10%. Die héchsten Um-
verteilungen werden flr den faktischen zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Lee-
gebruch ermittelt, die mit einer Umverteilungsquote von rund 8,1% fur die Lebensmittel-
markte und von rund 7,7% fir alle im zentralen Versorgungsbereich gelegenen Betriebe mit
Nahrungs- und Genussmitteln im Haupt- und Randsortiment deutlich unterhalb des kriti-
schen Schwellwertes von 10% liegen (siehe Seite 33). Bei den fiir die Gemeinde Leegebruch
attestierten Umverteilungen handelt es sich nach gutachterlicher Einschatzung allerdings
um solche Umsatzanteile, die bislang aufgrund der unterdurchschnittlichen und insbeson-
dere im Lebensmittelvollsortiment nicht mehr marktgerechten Ausstattung der Gemeinde
Oberkramer nach Leegebruch abgeflossen sind. Selbst nach der Realisierung des Planvor-
habens ist fur Oberkramer noch eine unterdurchschnittliche Ausstattung zu attestieren, so
dass auch kinftig noch umfangreiche Anteile der Nachfrage aus der Gemeinde Oberkramer
aus der Sogwirkung heraus an den Leegebrucher zentralen Versorgungsbereich abflieRen
werden.

Die Umverteilungen fiir die Standorte der verbrauchernahen Versorgung in den weiteren
benachbarten Stadten/Gemeinden, die im Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmark-
tes gelegen sind (Kremmen, Oranienburg-Germendorf), verbleiben deutlich unterhalb von
2% oder gar unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze.

Vereinbar: Das Planvorhaben ist danach grundsatzlich vereinbar mit Ziel 2.7 LEP HR.

Kongruenzgebot

LEP HR Grundsatz 2.8: Neue oder zu erweiternde grofflachige Einzelhandelseinrichtungen in den
zentralen Orten sollen der zentraldrtlichen Funktion entsprechen.
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Ohne Relevanz: Die Gemeinde Oberkramer wird mit dem LEP HR nicht als zentraler Ort
eingestuft. Grundsatz 2.8 LEP HR kommt daher nicht zu Anwendung.

Allerdings wird eine Vereinbarkeit mit dem Kongruenzgebot mit dem geplanten grogflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb gewahrt (siehe vorstehend unter Konzentrationsgebot).

Hersteller-Direktverkaufszentren

LEP HR Ziel 2.9: Hersteller-Direktverkaufszentren mit einer Verkaufsflache von mehr als 5.000 m?
sind nur in der Metropole Berlin und in Oberzentren zuldssig.

Ohne Relevanz: Ein Hersteller-Direktverkaufszentrum ist weder im Bestand vertreten
noch geplant oder im Rahmen der Festsetzungen realisierbar.

Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

LEP HR Grundsatz 2.11: Bei der Entwicklung groffldachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

Der Bezugsraum fur diese maximale Kaufkraftbindung ist der fir jeden Zentralen Ort anzunehmende

Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes, der die Versorgungsstruktur und Attraktivitit eines Zent-
ralen Ortes und seine tibergemeindliche Versorgungsfunktion widerspiegelt (Begriindung zu Grund-
satz2.11).

Grundlage ftr Festlegung einer Kaufkraftbindungsquote ist es, die Funktionsfdhigkeit der Handels-
strukturen eines Zentralen Ortes wie auch die der benachbarten Zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung im Einzugsbereich von groffldchigen Einzelhandelsvorhaben nicht wesentlich
zu beeintrdchtigen (Begriindung zu Grundsatz 2.11).

Ohne Relevanz: Die Gemeinde Oberkramer wird mit dem LEP HR nicht als zentraler Ort
eingestuft. Grundsatz 2.11 LEP HR kommt daher nicht zu Anwendung.

Integrationsgebot

Ziel 2.13 LEP HR: Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten gemdal Tabelle 1 Nummer 1.2 LEP HR sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig
(Absatz 1).

Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemar Tabelle
1 Nummer 2 LEP HR sind auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die
vorhabenbezogene Verkaufsfldache fir zentrenrelevante Randsortimente zehn Prozent nicht tber-
schreitet. Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nah-
versorgung gemdali Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR sind auch auerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zuldssig (Absatz 2).
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Vorhandene genehmigte groffliachige Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche im Sinne von Ziel 2.13 Absatz 1 kénnen verdndert werden, wenn hierdurch die geneh-
migte Verkaufsfliche sowohl insgesamt, als auch fdr nahversorgungsrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR) nicht erhéht wird.
Grundsatz 2.11 LEP HR bleibt unberdhrt. Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem
Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Ziel 2.9 LEP HR erfolgen (Absatz 3).

Vereinbar: Der geplante Lebensmittelmarkt flhrt vorrangig zentrenrelevante Sortimente
fur die Nahversorgung gemaR Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR und fallt damit unter die Rege-
lungen nach Ziel 2.13 Absatz 2 Satz 2. Danach ware er auch auRerhalb zentraler Versor-
gungsbereich zulassig, ist aber innerhalb eines faktischen zentralen Versorgungsberei-
ches gelegen und daher mit Absatz 2 Satz 2 vereinbar. Mit seiner Lage innerhalb eines fak-
tischen zentralen Versorgungsbereiches findet Absatz 3 keine Anwendung und mit Blick
auf seine Sortimentsstruktur finden Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 keine Anwendung.

In der Zusammenschau ist der im SO 1 zulassige groRflachige Einzelhandelsbetrieb mit dem
Integrationsgebot nach Ziel 2.13 LEP HR vereinbar.

Agglomerationsverbot

LEP HR Ziel 2.14: Die Bildung von Agglomerationen nicht groffldachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten auerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken.

Ohne Relevanz: Sowohl das SO1 als auch das SO2 ist innerhalb eines faktischen zentralen
Versorgungsbereiches gelegen.

Zusammenfassende Bewertung

Vereinbar: Die Enveiterung des m S0

1 zulassigen groRflachigen Einzelhan- Ziele & Grundsatze Planvorhaben
delsbetriebes (Lebensmittelmarkt) Konzentrationsgebot LEP HR Ziel 2.11 v
steht im Elnklang mit den Zielen der Beeintrachtigungsverbot LEP HR Ziel 2.7 v

Raumordnung. Eine Kollision mit den
Zielen und Grundsatzen des LEP HR
kann flar die Festsetzungen des Be-

Kongruenzgebot LEP HR Grundsatz 2.8 ohne Relevanz

Hersteller-Direktverkaufszentrum Ziel 2.9 ohne Relevanz

bauungsplanes 69/2020 ausgeschlos- Strukturvertr. Kaufkraftb. Grundsatz 2.11 ohne Relevanz
sen werden. Integrationsgebot LEP HR Ziel 2.13 v

. Agglomerationsverbot LEP HR Ziel 2.14 ohne Relevanz
In der Zusammenschau entspricht der 9

. Abbildung 3: Raumordnerische Bewertung - Ziele der Raumordnung
Bebauungsplan 69/2019 den Zielen Quelie: Conatium GmbH
und Grundsatzen der Raumordnung.
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2.2

Mit Schreiben vom 08.03.2021 und 28.10.2021 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg ist das Planvorhaben mit den Zielen der Landesplanung vereinbar.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel

Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstellung eines zusammenfassenden
und fachlbergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen (Beschluss
1/2019). Am 13. November 2019 hat die nach den Kommunalwahlen neu zusammengesetzte
Regionalversammlung entschieden, zunachst nur die durch den Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) zugewiesenen pflichtigen Themen zu be-
arbeiten (Beschluss 10/2019). Hierzu gehéren folgende Planinhalte:

= Windenergienutzung

= Gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte

= Rohstoffgewinnung

= Vorbeugender Hochwasserschutz

Die zugehérigen sachlichen Teilplane befinden sich derzeit in der Aufstellung bzw. in Vor-
bereitung. Ein rechtskraftiger Regionalplan oder rechtskraftige sachliche Teilplane liegen
derzeit nicht vor.

Sachlicher Teilplan Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP): Nach Ziel 3.3 Landesent-
wicklungsplan Hauptstadtregion Berlin Brandenburg (LEP HR) werden im Land Branden-
burg mit den Regionalplanen auRerhalb der Zentralen Orte sogenannte Grundfunktionale
Schwerpunkte festgelegt. Diese sind im Regionalplan als Ziel der Raumordnung festzule-
gen (Ziel 3.3 LEP HR).

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel setzt diesen Handlungsauftrag
des LEP HR mit der seit 23. Dezember 2020 rechtskraftigen Satzung des Sachlichen Teil-
planes "Grundfunktionale Schwerpunkte” (ReP GSP) um. Mit ihm werden die Grundfunktio-
nalen Schwerpunkte in den Landkreisen Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin und Prignitz fest-
gelegt und gesichert. Die Satzung des ReP GSP wurde mit Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses und seiner Genehmigung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg im Amtsblatt des Landes Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020
rechtskraftig.

Die Ziele des sachlichen Teilplanes sind als raumordnerische Ziele abwagungserheblich
und im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des vorliegenden Bebauungsplanes zu bertick-
sichtigen.
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Vehlefanz Grundfunktionaler Schwerpunkt: Mit dem sachlichen Teilplan ,ReP GSP* wird
der Ortsteil Vehlefanz der Gemeinde Oberkramer als Grundfunktionaler Schwerpunkt mit
der Nummer 20 festgelegt (Ziel 1 Sachlicher Teilplan GSP).

Bei den Grundfunktionalen Schwer-
punkten handelt es sich in der Regel
um die mit Abstand am besten ausge-
stattesten Ortsteile (Hauptorte) in ei-
ner Region. Sie dienen der Blindelung
von Uberortlichen Grundversorgungs-
funktionen. Durch planerische Anreize
sollen Einrichtungen des taglichen Be-
darfes, die Uber die ortliche Nahver-
sorgung hinausgehen, gesichert wer-

den. Vor diesem Hintergrund sollen Abbildung 4:  Planzeichnung

Quelle: Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan
Grundfunktionale Schwerpunkte zu- Grundfunktionale Schwerpunkte, Juni 2020, Auszug
satzliche Entwicklungsmaglichkeiten
fir Wohnbauflachen eingeraumt werden, die Gber die Eigenentwicklung hinausgehen. Au-
Rerdem sollen erweiterte Moglichkeiten fir die Errichtung von grofflachigen Einzelhandels-

einrichtungen geschaffen werden.

Konzentrationsgebot

Fur den groRflachigen Einzelhandel wird mit dem sachlichen Teilplan GSP das Ziel 2.12 des
LEP HR Gibernommen.

Sachlicher Teilplan GSP L Z 2.12 LEP HR: Die Errichtung oder die Erweiterung groffldchiger Einzel-
handelseinrichtungen ist abweichend von Ziel 2.6 LEP HR auch auerhalb der Zentralen Orte zulds-
sig, wenn das Vorhaben tberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zent-
ralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient iberwiegend der Nahversorgung, wenn die
gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht lberschreitet und auf min-
destens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Num-
merl.1LEP HR angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fir gréRere
Verkaufsfldchen im Bereich der Nahversorgung schafft sind diese unter Beachtung des Kaufkraft-
potenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrénkung entwickelbar (Absatz
7).

In den gemaR Ziel 3.3 LEP HR festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder
die Erweiterung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen tber die in Absatz 1 getroffenen Festle-
gungen hinaus zuldssig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1.000 Quadratme-
ter nicht uberschreitet. wobei fur diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist (Absatz 2).
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Vereinbar: Das Planvorhaben ist grundsatzlich vereinbar mit Ziel 2.12 LEP HR (weitere Aus-
fuhrungen siehe Kapitel 2.1 unter Konzentrationsgebot).

Sicherung und Starkung der Blindelungsfunktion

Sachlicher Teilplan GSP Grundsatz 2: Die Biindelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte
soll gesichert gestarkt und entwickelt werden. Die zusétzlichen Wohnbauflachen sollen dem Ver-
sorgungskern réumlich zugeordnet werden. Publikums- und kundenintensive Einrichtungen sollen
hier ihren Standort haben bzw. mit ihrem Standort zu einer Starkung der Versorgungskerne beitra-
gen.

Vereinbar: Sowohl der geplante grofflachige Einzelhandelsbetrieb als auch das Ensemble
der Nutzungen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist den publikums-
und kundenintensiven Einrichtungen zuzurechnen. Mit ihrer Lage im faktischen zentralen
Versorgungsbereich sind sie in besonderem MaRe eine tragende Saule flr die Funktions-
fahigkeit des Ortsteilzentrums. Von dem frequenzstarken Einzelhandelsstandort gehen be-
reits aktuell Synergiewirkungen fur die angrenzend gelegenen Einzelhandelseinrichtungen
und Dienstleister aus (z.B. Fachgeschafte, Dienstleistungen, Praxen, Lebensmittelmarkt
Lindenallee), die mit der Aufwertung des Einzelhandelsstandortes dauerhaft stabilisiert und
voraussichtlich ausgebaut werden.

Mit der geplanten Aufwertung des Einzelhandelsstandortes wird damit fiir die Zukunft si-
chergestellt, dass Nachfragende verschiedene Bedlirfnisse des Einkaufens und Besorgens
im faktischen zentralen Versorgungsbereich befriedigen und damit Blindelungsaktivitaten
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches erfolgen kénnen. In der Zusammenschau
leistet das Planvorhaben einen nachhaltigen Beitrag fiir eine Erhaltung und Starkung des
Versorgungskernes des Ortsteils Vehlefanz und der Gemeinde Oberkramer sowie fir eine
effizientere verkehrliche ErschlieBung durch den 6ffentlichen Nahverkehr. Das Planvorha-
ben ist grundsatzlich vereinbar mit Grundsatz 2 des sachlichen Teilplanes GSP.

Sicherung und Entwicklung der Verknipfungsfunktion

Sachlicher Teilplan GSP Grundsatz 3: Die Erreichbarkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte, ins-
besondere der Versorgungskerne, soll fir alle Bevélkerungsgruppen gesichert und bedarfsgerecht
verbessert werden. Die Verknipfungen im offentlichen Verkehr und zwischen den Verkehrstragern,
insbesondere der Zugang zum SPNV, sollen gesichert gestirkt und entwickelt werden. Die Anbin-
dung an die Mittelzentren sowie die Metropole Berlin soll in guter Qualitat abgesichert werden.

Mit dem Begriff , Verkniipfung” verbindet der sachliche Teilplan den Ubergang zwischen verschie-
denen Verkehrstrdgern unterschiedlicher Funktion, also den Ubergang vom Nahverkehr zum Regi-
onalverkehr und vom Regionalverkehr zum Fernverkehr (Begriindung Sachlicher Teilplan GSP zu
Grundsatz 3).

Ohne Relevanz: Bei dem Planvorhaben handelt es sich um keine Infrastrukturmafnahme.
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2.3

Mit dem Planungskonzept wird lokal eine verkehrliche Erreichbarkeit fur den Kundenver-
kehr durch eine fir die zu erwartende Nutzungsintensitat adaquate Stellplatzanlage und
eine direkte Anbindung an die Lindenallee sichergestellt. Eine Haltestelle des 6ffentlichen
Nahverkehrs ist zudem in unmittelbarer Nahe innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches vorhanden. Fahrradstellplatze sind unmittelbar am Eingang des Lebensmittelmarktes
vorgesehen.

Zusammenfassende Bewertung

Vereinbar: Eine Kolision mit den Zi-

len und Grundsatzen des Sachlichen Ziele & Grundsatze Planvorhaben

Teilplanes ,Grundfunktionale Schwer- Konzentrationsgebot v
punkte” Prignitz-Oberhavel kann fir LEP HR Ziel 2.12

den groRflachigen Lebensmittelmarkt Bandelungsfunktion v
g 9 Sachlicher Teilplan GSP Grundsatz 2

sowie fir das Gesamtensemble der

A Verknupfungsfunktion ohne Relevanz
Nutzungen des Geltungsbereiches Sachlicher Teilplan GSP Grundsatz 3
deS Bebauungsplanes Nr. 69/2019 Abbildung 5: Raumordnerische Bewertung - Ziele der Raumordnung
Regionalplanung
aUSgeSCthSSQn werden. Quelle: Consilium GmbH

In der Zusammenschau entspricht der
Bebauungsplan 69/2019 den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Mit Schreiben vom 15.01.2021 und 26.10.2021 der Regionalen Planungsgemeinschaft Prig-
nitz-Oberhavel ist das Planvorhaben mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

Kreisentwicklungskonzeption Landkreis Oberhavel

Mit der Kreisentwicklungskonzeption und den darin formulierten Leitlinien legt der Land-
kreis Oberhavel die kiinftigen Grundsatze flr die Gbergeordnete Entwicklung innerhalb sei-
ner Landkreisgrenzen fest. Mit Beschluss Nr. 2/0191 vom 04. April 2001 hat der Kreistag das
Konzept verabschiedet. Die Kreisentwicklungskonzeption liegt mittlerweile in der Fassung
der 1. Fortschreibung vom 31.12.2011 vor.

Bei den formulierten Leitlinien handelt es sich jedoch nur um Grundsatze, auf deren Basis
konkrete, ressourceniibergreifende und nachhaltige Ziele der Kreisentwicklung herausge-
arbeitet und damit Grundlagen fir eine breit abgestimmte Kommunalpolitik der kreisange-
hérigen Gemeinden geschaffen werden sollen (Kreisentwicklungskonzeption Oberhavel,
Kapitel 2.3).

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 17 von 155

Consilium ® Haubachstrale 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

Grundsatz Leitlinie 2: Der Landkreis untersttitzt das Bestreben der Gemeinden zur Sicherung einer
tragfahigen Beviélkerungsdichte. Durch geeignete Mafnahmen in strukturbestimmenden Bereichen
soll der Abwanderung (vor allem der jungen Bevélkerung) sowie den Auswirkungen des demogra-
phischen Wandels entgegengewirkt werden.

Vereinbar: Die Versorgung mit dem Grundbedarf zahlt zu den strukturbestimmenden Be-
reichen einer Gemeinde. Das Planvorhaben dient dem Ziel, eine attraktive Versorgungs-
struktur auf Dauer zu erhalten und zu starken und damit auch die Voraussetzungen fir eine
stabile Bevolkerungsstruktur zu schaffen.

Grundsatz Leitlinie 3: Gemeinden, die keine zentralen Orte sind, sollen eine behutsame und ihrer
GréFRe, Lage und Struktur angepasste Eigenentwicklung erfahren. Die Siedlungsentwicklung soll vor-
rangig innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslagen sowie durch landschaftsvertrdgliche
Abrundungen am Ortsrand erfolgen. In begriindeten Ausnahmen sollen angepasste extensive Erwei-
terungen ermdéglicht werden.

In jedem Fall soll eine Verdichtung vorhandener Siedlungsbereiche bzw. eine Nachnutzung bereits
in Anspruch genommener Siedlungsflachen Vorrang vor zusédtzlichen Fldcheninanspruchnahmen
haben. Einer ungeordneten Zersiedlung der freien Landschaft soll in jedem Fall vorgebeugt werden.
Die bestdtigten Landschaftsrahmenpldne sollen bei den gemeindlichen Planungen bertcksichtigt
werden.

Vereinbar: Das Planvorhaben liegt in dem bestehenden faktischen zentralen Versorgungs-
bereich ,Ortszentrum Vehlefanz” und damit zentral inmitten der Ortslage Vehlefanz. Es
handelt sich zudem um einen bereits bestehenden Standort, dessen Nutzung fortgeschrie-
ben werden soll. Der Standort entspricht damit dem Ziel der Innenverdichtung vor AuRen-
entwicklung gemar Leitlinie 3.

Grundsatz Leitlinie 4: Im Rahmen der durch die Landesplanung vorgegebenen zentralértlichen Glie-
derung der Siedlungsstruktur sollen die lokalen Standortvoraussetzungen zur Starkung der Leis-
tungsfahigkeit der Wirtschaft zur Forderung einer umweltvertraglichen Entwicklung der Erwerbs-
grundlagen erhalten, verbessert oder geschaffen werden.

Vereinbar: Die bereits bestehenden Betriebe des faktischen zentralen Versorgungsberei-
ches sind Bestandteil der lokalen Wirtschaft. Das Planvorhaben dient der Entwicklung und
Starkung dieser Bestandsbetriebe und der damit verbundenen Arbeitsplatze.

Grundsatz Leitlinie 5: In Gebieten mit dberwiegend landlicher Struktur soll eine réaumliche Schwer-
punktbildung bevorzugt in Gemeinden gefdrdert werden, die dafir auf Grund der Tragfahigkeit ihrer
Versorgungsbereiche und ihrer sonstigen Standortbedingungen als Entwicklungsschwerpunkte ge-
eignet sind.
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2.4

Zur Sicherung der Entwicklungschancen der Wachstumsraume orientiert sich die Entwicklungspla-
nung des Landkreises an den vorhandenen Starken der Kommune und Teilregionen des Landkreises.

Vereinbar: Der faktische zentrale Versorgungsbereich Vehlefanz der Gemeinde Oberkra-
mer Ubernimmt mit seinen beiden Lebensmittelmarkten und erganzenden Handels- und
Dienstleistungsbetrieben bereits aktuell eine bedeutende Versorgungsfunktion fur die Ver-
sorgung der Gemeinde. Beide Lebensmittelmarkte sowie die Erweiterung des Planvorha-
bens sind durch die Kaufkraft der Gemeinde Oberkramer allein tragfahig (siehe Kapitel 2.1)
und entsprechen damit der Versorgungsfunktion der Gemeinde Oberkramer.

Fazit: In der Zusammenschau ist das Planvorhaben vereinbar mit den Zielen der Kreisent-
wicklungskonzeption (siehe auch Schreiben Landkreis Oberhavel vom 29.08.21019).

Flachennutzungsplan

Anderungsverfahren: Fir die Gemeinde Oberkramer liegt ein festgestellter Flachennut-
zungsplan vor, der mit Stand vom 12/2001 wirksam wurde und mittlerweile in der Fassung
der 2. Anderung (Februar 2012) vorliegt.

Der Flachennutzungsplan durchlauft aktuell fir mehrere Teilfldchen ein Anderungsverfah-

ren, zu der auch die Flache des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes
zahlt. Der geanderte Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberkramer wurde am 25.02.2021
per Beschluss durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer festgestellt. Es
liegt eine Genehmigung mit MaRgaben und Auflagen von der héheren Verwaltungsbehoérde
des Landkreises Oberhavel mit Schreiben vom 24.08.2021 vor. Zur Erfullung der MaRgaben
und Auflagen erfolgte ein erneuter Feststellungsbeschluss am 02.12.2021, die nunmehr ei-
ner Bestatigung der hoheren Verwaltungsbehodrde bedlrfen. Mit deren Vorlage kann der
geanderte Flachennutzungsplan wirksam gemacht werden.

Der vorliegende Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Das Flachennutzungsplan-Anderungsverfah-
ren ist fur die Teilfldiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 69/2019 bereits
vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 69/2019 abgeschlossen. Die Anderung
des Flachennutzungsplanes ist seit Marz 2022 wirksam.

Sonderbauflache EH: Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich der
aktuellen Bestandsbaukorper sowie die sudlich angrenzende Flache als Sonderbauflache
Einzelhandel dargestellt, im Rahmen derer der groRflachige Einzelhandel entwicklungsfa-
hig ist.
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3.1

Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 69/2019.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes ent-
spricht der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB.

INTENTION DES BEBAUUNGSPLANES Abbidung 6. Planzeichnung

Quelle: Flachennutzungsplan, Marz
2022, Auszug

Ziele und Zwecke der Planung

Versorgungsfunktion: Im Ortsteil Vehlefanz Gbernimmt der Bereich beidseitig der Lin-
denallee zwischen der Barenklauer StraRe (Norden), der StraRe ,Burgwall” (Stiden) und ,Am
Anger” (Westen) aufgrund der dort ansassigen Nutzungen faktisch die Funktion eines zent-
ralen Versorgungsbereiches (Lebensmittelmarkte, Apotheke, Gastronomie, Fachgeschafte,
Dorfkirche) flir die Grundversorgung des Ortsteiles Vehlefanz und die gesamte Gemeinde
Oberkramer.

Die Bestandsbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches, allen voran die beiden Lebens-
mittelmarkte, unterliegen einem hohen Wettbewerbsdruck durch die in der benachbarten
Gemeinde Leegebruch erfolgten Erweiterungen und Neuansiedlungen von Lebensmittel-
markten (Rewe, Lidl, Netto Marken-Discount), mit denen starke Nachfrageabfliisse aus der
Gemeinde Oberkramer zulasten der Vehlefanzer Bestandsbetriebe und daraus resultierend
Funktionsverluste des Ortszentrums Vehlefanz verbunden sind (Vertraglichkeitsgutachten
Consilium GmbH, September 2020).

Der Bestandsmarkt des groRflachigen Lebensmittelmarktes (aktuell: Edeka) entspricht zu-
dem mittlerweile nicht mehr den Anforderungen der Kunden sowie den Anforderungen an
zeitgerechte Betriebskonzepte und ist daher als nicht mehr marktgerecht einzustufen (Ver-
traglichkeitsgutachten Consilium GmbH, September 2020). In der Zusammenschau ist fir
diesen Magneten des zentralen Versorgungsbereiches eine umfassende Neuorganisation
zu ermoglichen, um den Standort dauerhaft als Lebensmittelstandort sichern zu kénnen.
Anderenfalls ist mit einem Abgang und dem damit verbundenen weiteren Funktionsverlust
des zentralen Versorgungsbereiches zu rechnen.
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3.2

Mit der geplanten Umstrukturierung des Bestandsstandortes soll die Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Vehlefanz® erhalten und wieder ge-
starkt werden. Dies steht auch im Einklang mit den raumordnerischen Zielen, eine Nahver-
sorgung in den nicht-zentralen Orten sicherzustellen (Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg) und der Funktion als grundfunktionaler Schwerpunkt gemaR Regionalplan
Prignitz-Oberhavel nachzukommen.

Ziele Bebauungsplan: Der Bebauungsplan dient den Zielstellungen,

= Erhalt, Starkung und weitere Entwicklung der Versorgungsfunktion des bestehenden
zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Vehlefanz”

= Erhalt, Starkung und weitere Entwicklung der raumordnerisch zugewiesenen Grund-
versorgungsfunktion fur den Ortsteil Vehlefanz und die Gemeinde Oberkramer sowie
Funktion des Ortsteils Vehlefanz als Grundfunktionaler Schwerpunkt

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung des Ortskernes Ve-
hlefanz

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, wichtige Potenzialfldchen fur die Innentwicklung
unmittelbar im Ortskern zu aktivieren und weiterhin einer nachhaltigen Nutzung zuzufuh-
ren. Dies sichert zugleich eine effiziente und nachhaltig Nutzung der technischen Infra-
struktur im Ortskern.

Planungskonzept

Mittig im Plangebiet ist aktuell ein Bestandsbaukoérper eines groRflachiges Lebensmittel-
marktes mit Backer mit mehr als 800 m? Verkaufsflache gelegen, der durch einen Neubau
fur den Lebensmittelmarkt mit rund 1.780 m? (Lebensmittelmarkt mit Backer) ersetzt und in
diesem Zuge weiter nach Siiden versetzt werden soll.

Die beiden bestehenden Baukorper auf der Nordseite und Westseite des Standortes werden
beibehalten und dienen weiterhin der Unterbringung von Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomienutzungen, die den Lebensmittelmarkt als Komplementarnutzung und das
Angebot des Ortszentrum Vehlefanz adaquat erganzen. Beide Baukérper sind (und werden)
eingeschossig ausgebildet und sind von ihren Eingangsanlagen weiterhin zur Stellplatz-
analage ausgerichtet. Flr den nordlichen Baukdrper wird eine Erweiterung fir ein ergan-
zendes Angebot im Bereich Dienstleistung vorgesehen. Diese wird Uber die StraRe Am An-
ger und/oder Uber die Stellplatzanlage erschlossen.

Der Baukérper des Lebensmittelmarktes formuliert entlang der Lindenallee erstmalig seit
dem Abriss der alten Hofstrukturen wieder eine straenbegleitende Raumkante, die durch

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 21 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

die neue angelegte Baumreihe Richtung Norden weiter fortgefiihrt wird und den StraRen-
raum der Lindenallee kiinftig starker raumlich einfasst.

Abbildung 7: Planvorhaben
Quelle: HP&P, Entwurf Stand 03.11.2020

Abbildung 8: Ansicht Sud
Quelle: HP&P, Entwurf Variante 5, Stand 09.06.2021
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Abbildung 9: 3D-Ansicht Nord
Quelle: HP&P, Entwurf, Stand 23.11.2020

Hinter dieser Baumreihe wird analog dem aktuellen Bestand eine Stellplatzanlage ausge-
bildet, die um den Standort des alten Marktes erweitert und neu ausgebildet wird. An diese
sind auch die bereits bestehenden Baukérper der Komplementarnutzungen des Einzelhan-
delsstandortes angebunden. Die Hauptzufahrt und -abfahrt des Kundenverkehrs erfolgt
weiterhin von der Lindenallee aus. Erganzend werden die bestehende Zufahrt und Abfahrt
von der StraRe ,Am Anger” aus aufrechterhalten, die allerdings erfahrungsgemag kaum fre-
guentiert wird, da mit ihr ein Umweg auf die Lindenallee verbunden ist. Die Anlieferung wird
weiterhin ausschlieBllich Gber die Lindenallee erfolgen.

Der Gesamtbaukoérper des Lebensmittelmarktes wird von seiner H6henwirkung zweige-
schossig ausgebildet, wobei der der Lindenallee zugewandte Teil tatsachlich nur ein Voll-
geschoss (Verkaufsraum) und der riickwartige Bereich zwei Vollgeschosse (Nebenraume
im Erdgeschoss, Blironutzung im Obergeschoss) aufweisen wird (siehe Anlage; Kapitel 27).
In der H6henentwicklung Uberragt die benachbarte Dorfkirche allerdings weiterhin den
Baukorper.

3.3 Abwagung alternativer Planungsvarianten
Nullvariante (Ersatzneubau an gleicher Stelle): Ein Beibehalten der unveranderten ak-
tuellen baulichen und stadtebaulichen Situation durch einen Ersatzneubau an gleicher
Stelle ohne Inanspruchnahme der sudlich benachbarten, derzeit unbebauten Flachen,
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scheidet als Alternative zum Planungskonzept aus und dies sowohl bei gleichbleibender
Verkaufsflache als auch bei erweiterter Verkaufsflache.

Mit gleichbleibender Verkaufsflache konnte der Baukérper und die Stellplatzanlage zwar in

neuer Gestalt prasentiert werden, jedoch die raumordnerisch und von der Gemeinde Ober-
kramer angestrebte Funktionsstarkung (Grundfunktionaler Schwerpunkt) bliebe aus. Die
derzeit hohen Kaufkraftabflisse und damit verbundenen Funktionsverluste des Ortsteils
Vehlefanz begriinden sich in einer unzureichenden Angebotsausstattung. Die beiden Be-
standsbetriebe des Ortsteiles Vehlefanz unterliegen einem hohen Wettbewerbsdruck durch
die in der benachbarten Gemeinde Leegebruch ansassigen Lebensmittelmarkte (Rewe, Lidl,
Netto Marken-Discount), mit denen starke Nachfrageabfliisse aus der Gemeinde Oberkra-
mer zulasten der Vehlefanzer Bestandsbetriebe und daraus resultierend auch die Funkti-
onsverluste des Ortszentrums Vehlefanz verbunden sind (Vertraglichkeitsgutachten Con-
silium GmbH, September 2020). Die Leegebrucher Lebensmittelmarkte weisen Verkaufsfla-
chen von ca. 1.700 m? (Rewe), ca. 1.500 m? (Lidl) und ca. 800 m? (Netto Marken-Discount) auf.
Hinzu treten Getrankemarkt, Backer, Fleischer und Fachgeschafte mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten. Die im Ortsteil Vehlefanz ansassigen Bestandsmarkte weisen dage-
gen nur Verkaufsflachen von rund 1.100 m? (Edeka) und rund 930 m? (Netto Salling) auf. lhre
Angebots- und Verkaufsflachenausstattung ist damit sowohl im direkten Vergleich von
Markt zu Markt gegentiber Leegebruch unterlegen als auch als Kombination beider Markte
(Edeka, Netto) gegentiber dem Leegebrucher Gesamtangebot unterlegen.

Um eine Funktionsstarkung des Ortsteiles Vehlefanz zu erreichen, ist daher eine deutliche
Erhohung in der Verkaufsflachenausstattung des Grundfunktionalen Schwerpunktes Ve-
hlefanz erforderlich. Eine Verkaufsflachenerweiterung fiir den Lebensmittemarkt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes (aktuell: Edeka) sowie fir den auRerhalb gelegenen,
benachbarten Lebensmittelmarkt (aktuell: Netto) ist daher zwingend, um dem raumordne-
risch zugewiesenen Versorgungsauftrag gerecht zu werden. Mit einem Ersatzneubau mit
gleichbleibender Verkaufsflache lieRe sich dies nicht erreichen und entsprache die Planung
damit nicht dem Gibergeordneten 6ffentlichen Interesse der Raumordnung und nicht der von
der Gemeinde Oberkramer angestrebten Funktionsstarkung und scheidet daher als Pla-
nungsvariante aus.

Ein Ersatzneubau_mit erweiterter Verkaufsflache ohne die Inanspruchnahme des sidlich

benachbarten, derzeit unbebauten Grundstiicks musste vollstandig auf dem derzeitigen
Grundstuick realisiert werden. Fur die Funktionsstarkung des Grundfunktionalen Schwer-
punktes Vehlefanz ware wie dargelegt eine umfassende Verkaufsflachenerweiterung des
Lebensmittelmarktes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erforderlich, die im Wett-
bewerb mit dem Leegebrucher Angebot ein adaquates Gegengewicht schafft. Fiir den im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Betriebstypen des Lebensmittel-
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Vollsortimenters ware eine Verkaufsflache mindestens in der Héhe des Leegebrucher Le-
bensmittel-Vollsortimenters (aktuell: Rewe) erforderlich, also mindestens 1.700 m2.

Ein Lebensmittelmarkt dieser GréRe erreicht eine Grundflache von rund 2.470 m?. Zusam-
men mit den auf dem Grundstick ebenfalls ansassigen, kleinflachigen Betrieben (rund 750
m?) ist eine Grundflache von rund 3.420 m? auf dem Bestandsgrundstick bereitzustellen.
Hinzu tritt die Grundflache fir rund 90 Stellplatze und thre Zufahrten (ca. 3.500 m?). Das
aktuelle Grundstiick ohne Einbezug des benachbarten, derzeit unbebauten Grundstiicks
weist dagegen nur eine Gesamtgrundstucksflache von ca. 5.400 m? auf. Das Bestands-
grundstuck fallt damit um rund 1.300 m? zu klein aus und ist damit fur den raumordneri-
schen Versorgungsauftrag und fir die angestrebte Funktionsstarkung unzureichend be-
messen.

Unter der Annahme, den Ersatzneubau und die Stellplatzanzahl soweit zu reduzieren, dass

das Planvorhaben auf dem Bestandsgrundstuick realisierbar wéare, misste die Verkaufsfla-

che des Lebensmittelmarktes nach Abzug der Stellplatzflichen um ca. 460 bis 500 m? re-
duziert werden. Es verbliebe eine Verkaufsflache von rund 1.280 bis 1.240 m2. Die entspra-
che gegeniiber der bestehenden Verkaufsflache von rund 1.070 m? einer Erweiterung von
lediglich 210 bis 170 m?. Der Ersatzneubau wére mit einer Verkaufsflache von rund 1.280 bis
1.240 m? gegeniiber dem Wettbewerbsumfeld mit Verkaufsflachen von ca. 1.700 m? (aktuell:
Rewe) und ca. 1.500 m? (aktuell: Lidl) weiterhin deutlich unterlegen, so dass die notwendige
Funktionsstarkung offenkundig nicht zu erreichen ware.

Mit dieser ausbleibenden Wettbewerbsfahigkeit konnte der Lebensmittelmarkt schlieRlich
ganzlich aus dem Markt ausscheiden. Eine Neubelegung des Standortes, etwa durch einen
Lebensmittelmarkt mit der vorstehenden geringfligig erweiterten Verkaufsflache, ist ange-
sichts der Wettbewerbssituation mit Leegebruch wiederum unrealistisch. Eine weitere
Funktionsschwachung ware die Folge, mit der als Kettenreaktion auch das Ausscheiden des
benachbarten Lebensmittelmarktes (aktuell: Netto) verbunden sein kdnnte, da fur diesen
eine Synergie mit einem benachbarten Lebensmittelmarkt ausbliebe und er auf sich allein
gestellt gegeniiber dem Leegebrucher Ubergewicht nicht bestehen kénnte. Ein vollstandi-
ger Funktionsverlust des Grundfunktionalen Schwerpunktes ware die Folge, der stadtebau-
lich und raumordnerisch nicht angestrebt wird.

In der Zusammenschau wird von einem Ersatzneubau ohne Einbezug des sldlich benach-

barten, derzeit unbebauten Grundstiicks Abstand genommen. Den raumordnerischen und
kommunalen Zielen, die zentralértliche Funktion eines grundfunktionalen Schwerpunktes
auszufullen und zu starken, wird nach Abwagung durch die Gemeinde der Vorrang einge-
raumt und sind als Uberwiegende verbindliche raumordnerische Ziele bzw. éffentliche In-
teressen zu berucksichtigen.
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Lebensmittelmarkt an anderer Stelle von Vehlefanz: Die Verlagerung des Lebensmittel-

marktes an eine andere Stelle im Ortsteil Vehlefanz scheidet als Alternative ebenfalls aus.
GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind nach den Raumordnungszielen des Landesent-
wicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in der Gemeinde Ober-
kramer nur in zentralen Versorgungsbereichen zu entwickeln (Ziel 2.12 LEP HR). GemaR
sachlichem Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte” Prignitz-Oberhavel sollen publi-
kums- und kundenintensive Einrichtungen wie das Planvorhaben ihren Standort nur in den
Versorgungskernen des Ortsteiles Vehlefanz haben bzw. mit ihrem Standort zu einer Star-
kung seines Versorgungskernes beitragen (Grundsatz 2).

Fir den Ortsteil Vehlefanz ist als faktischer zentraler Versorgungsbereich lediglich der Be-
reich beidseitig der Lindenallee zwischen der Barenklauer Strae (Norden), der StraRe
LBurgwall” (Siden) und ,Am Anger” (Westen) aufgrund der dort ansassigen Nutzungen ein-
zustufen (Vertraglichkeitsgutachten, September 2020, Seite 8). Dieser ist zugleich als fak-
tischer Versorgungskern des Ortsteiles Vehlefanz zu werten. In diesem ist das Planvorha-
ben gelegen und insoweit raumorderisch zulassig.

Eine Entwicklung des Planvorhabens auRerhalb dieses faktischen zentralen Versorgungs-

bereiches / Versorgungskernes im weiteren Siedlungsgebiet des Ortsteiles Vehlefanz ist

dagegen nach den raumordnerischen Zielen und Grundsatzen unzulassig und scheidet da-
her als Alternative grundsatzlich aus. Mit der Ausweisung des Ortsteils Vehlefanz als
grundfunktionaler Versorgungsschwerpunkt scheidet auch eine Verlagerung innerhalb des
weiteren Gemeindegebietes von Oberkramer aus.

Innerhalb des faktischen zentralen Versorgungsbereiches / Versorgungskernes ,Ortskern

Vehlefanz” sind wiederum sowohl aktuell als auch auf absehbare Zeit keine Alternativfla-
chen verfligbar, die den Flachenbedarf des Planvorhabens decken und damit das Planvor-
haben erméglichen wirden.

Mit beiden vorstehenden Varianten ware zudem eine umfangreiche Neuversiegelung ver-
bunden, die angesichts der damit verbundenen negativen Auswirkungen zulasten des Na-

turhaushaltes nicht vereinbar sind, zumal mit dem versiegelten Bestandsgrundstiick und
der Erweiterungsmdoglichkeit auf das benachbarte Grundstuiick eine deutlich geringfligige
Neuverdichtung méglich ist. Auch eine eventuelle Minderung der Eingriffe fir einen solchen
Verlagerungsstandort durch Entsiegelung des dann aufgegebenen Bestandsstandortes ist
auszuschlieRen, da fiur die zentrale Lage des Bestandsgrundstiickes eine Nachfolgenut-
zung mit entsprechender Versiegelungsdichte anzunehmen ware, denn nach dem raum-
ordnerischen Grundsatz ,Innenverdichtung von AuRenentwicklung” waren kinftige Ent-
wicklungsprojekte in den zentralen Versorgungsbereich/ Versorgungskern bzw. auf die
dann verfugbare umfangreiche Brachflache zu lenken.
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In der Zusammenschau lassen sich die raumordnerischen und kommunalen Ziele, die zent-

ralortliche Funktion eines grundfunktionalen Schwerpunktes auszufullen und zu starken,
auch nicht auf andere Weise, wie durch eine Verlagerung, erreichen. Dem stiinden zudem
unverhaltnismaRige negative Auswirkungen fir den Naturhaushalt und bezogen auf den
sparsamen Umgang mit Grund und Boden entgegen, die im Baugesetzbuch als o6ffentliche
Interessen verankert sind.

Lebensmittelmarkt auf Westseite: Die alternative Verlegung des groRflachigen Lebens-
mittelmarktes auf die Westseite des Grundstiickes, die der Dorfkirche und dem Angerplatz
zugewendet ist, wiirde entlang der Lindenallee eine kleinteilige Bebauungsstruktur ermég-
lichen und eine Raumkante entlang der Lindenallee schaffen. Auch kdnnte in diesem Zuge
die Stellplatzanlage starker in die Mitte des Grundstlicks zwischen Neubebauung entlang
der Lindenallee und Lebensmittelmarkt ricken. Andererseits wirde der massive Baukoérper
des Lebensmittelmarktes in dieser Variante vollstandig entlang des StraRenzuges ,Am An-
ger” verlaufen, auch musste fur den Lebensmittelmarkt die am Anger aktuell vorhandene
kleinteilige Bebauung weichen. Die weitere, fiir den historischen Anger typische kleinteilige
Bebauungsstruktur wirde jedoch durch den geschlossenen Baukoérper des Lebensmittel-
marktes gravierend gestort werden. Auch die Raumwirkung fiir die denkmalgeschitzte
Dorfkirche wirde sich durch den unmittelbar heranrickenden Lebensmittelmarkt in ganzer
Lange (statt nur der schmalen Langsfront der Anlieferung) deutlich intensivieren. Beides
ware mit den Belangen des Denkmalschutzes nicht vereinbar.

Des Weiteren wirde die kleinteilige Neubebauung entlang der Lindenallee die Stellplatzan-
lage und den Lebensmittelmarkt verdecken, deren Sichtbarkeit fir die Standortakzeptanz
bedeutend sind und mit einer geringeren Attraktivitat des Standortes bzw. der zentralen
Versorgungsfunktion des Standortes verbunden ware. Damit wiirde die angestrebte Funk-
tionsstarkung deutlich eingeschrankt werden. Dies ist aus raumordnerischer/ stadtebauli-
cher Sicht nicht wiinschenswert und wiirde auch durch den Betreiber nicht mitgetragen
werden. Aus dieser Variante wirden zudem héhere Investitionen durch Abriss der Be-
standsbebauung am Anger und der ersetzenden neu zu realisierenden Ersatzbebauung in
der Lindenallee resultieren.

Angesichts der nachteiligen stadtebaulichen Folgewirkungen fir das Ortsbild, fir die Wahr-
nehmbarkeit der denkmalgeschitzten Dorfkirche, der Einschrankungen fur die Funktions-
starkung des zentralen Versorgungsbereiches und der unverhaltnismagigen Investitionen
wurde diese Variante nach Abwagung verworfen.

Lebensmittelmarkt auf Nordseite: Die Verlegung des grofflachigen Lebensmittelmarktes
auf die Nordseite des Grundstiickes mit seiner Langsseite entlang des StraRenzuges ,Am
Anger” (anstelle der aktuellen kleinteiligen Bebauung) und seiner beiden Schmalseiten zur
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Lindenallee und zum Angerplatz wiirde einer Spiegelung des favorisierten Planvorhabens
(Lebensmittelmarkt auf der Siidseite) entsprechen.

Mit dem Baukoérper des Lebensmittelmarktes konnte zwar die Raumkante entlang der Lin-
denallee und auch des Kreuzungsbereiches Lindenallee/ ,Am Anger” stadtebaulich starker
eingefasst werden. Hierflr misste jedoch die fur den StraRenzug ,Am Anger” und rund um
den historischen Anger typische kleinteilige Bebauungsstruktur weichen, die aktuell durch
die kleinteiligen Betriebe entlang dieses StraRenzuges formatgerecht aufgenommen wird
und sich insoweit stadtebaulich harmonisch in das historische Ortsbild des Angers einfligt.
Der Baukorper des Lebensmittelmarktes wiirde sich zudem in die Sichtachse von der Mitte
des Ortskernes (Norden) zur denkmalgeschutzten Dorfkirche hineinschieben und nur noch
den Blick auf den Kirchturm freilassen. Auch wiirde dann die westliche, zum Platz ,Am An-
ger” ausgerichtete Schmalseite des Lebensmittelmarktes aufgrund des engeren Grund-
stliickszuschnittes bis an den StraRenzug ,Am Anger” heranriicken miissen und damit das
kleinteilige Ortsbild am Angerplatz erheblich verandern.

Fur die zentrale Versorgungsfunktion sind zusatzlich zum Lebensmittelmarkt weiterhin er-
ganzende Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe am Standort bereitzustellen. Fir
diese Betriebe lieRe sich entlang der Lindenallee eine kleinteilige Bebauung realisieren, mit
der nachteiligen verdeckenden Wirkung flir die Stellplatzanlage und den Lebensmittel-
markt, wie in der vorstehenden Variante beschrieben.

Alternativ kdnnte die kleinteilige Bebauung auch auf der Siidseite realisiert werden. Dies
wirde ebenfalls eine mittige Stellplatzanlage wie in der favorisierten Planung erfordern.

In der Zusammenschau wiirde sich lediglich die Spiegelung der favorisierten Planung er-
geben, jedoch ware mit dem Baukoérper des Lebensmittelmarktes zusatzlich eine nachhal-
tige Stérung der Ortsbildwirkung am Anger und der Blickachse zur denkmalgeschutzten
Dorfkirche verbunden und waren mit dem Abbruch der kleinteiligen Bestandsbetriebe im
Norden und mit der Neuerrichtung einer kleinteiligen Bebauung unverhaltnismagige Inves-
titlonen verbunden, so dass diese Variante verworfen wurde.

Aufbrechen der Fassadenlange: Mit dem Ziel, eine kleinteiligere, lockere Bebauungs-
struktur entlang der Lindenallee zu realisieren, ist als Variante eine Teilung des geplanten

Baukoérpers in zwei oder mehrere Baukérper denkbar. Dies kdme etwa dem Wunsch nach

einer kleinteiligen, lockeren Bebauungsstruktur entlang der Lindenallee entgegen, wiirde
jedoch die Realisierung eines Lebensmittelmarktes unmaéglich machen, der wiederum fir
die Funktionsstarkung des zentralen Versorgungsbereiches und der zu starkenden Versor-
gungsfunktion des Versorgungskernes unabdingbar ist. Diese Variante wurde daher ver-
worfen.
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3.4

Fazit: Mit den gepriften alternativen Planungsvarianten waren nach Abwagung keine sig-
nifikanten Vorteile gegentiber der bevorzugten Planungskonzeption verbunden. Vielmehr
sind gravierende Stérungen des Ortsbildes und der Denkmalschutzbelange zu erkennen
und Beeintrachtigungen der raumordnerisch zugeordneten und von der Gemeinde Ober-
kramer angestrebten Versorgungsfunktion sowie unverhaltnismagige Investitionen zu er-
warten, so dass die erlauterten Planungsvarianten verworfen werden.

Abstimmungsergebnisse mit Denkmalschutzbehérden

Vorort-Termin Dezember 2019

Im Dezember 2019 (17.12.2019) wurden im Rahmen eines Vor-Ort-Termins unter Teilnahme
der Unteren Denkmalschutzbehérde (Herr Matin Petsch; Fachbereich Bauordnung und Ka-
taster, Sachbereich Denkmalschutz) sowie dem Stellungnahmegeber, dem Brandenburgi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum (BLDAM) -
Praktische Denkmalpflege (Frau Sahra Wiesner), 3 Varianten der Standortentwicklung vor-
gestellt und erdrtert. Bei diesen wurden die Ansichten in drei Varianten (Varianten |, Il und
lll) dargelegt, die jede fur sich das Planvorhaben aus allen vier Himmelsrichtungen sowie
das nebenstehende Einzeldenkmal ,Dorfkriche” darstellten. Flr die Variante | wurde zudem
ein Lageplan vorgelegt, der das Planvorhaben und die vollstandigen Grundstiicksentwick-
lung darstellte (einschlieBlich Stellplatzanlage, ErschlieRung, Ladenzeile).

Abbildung 10: Planvorhaben, Lageplan Variante |
Quelle: HP&P, Entwurf Stand Dezember 2019
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Abbildung 11: Ansichten, Variante |
Quelle: HP&P, Vorentwurf, Stand Dezember 2019

Abbildung 12: Ansichten, Variante Il
Quelle: HP&P, Vorentwurf, Stand Dezember 2019
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Abbildung 13: Ansichten, Variante lll
Quelle: HP&P, Vorentwurf, Stand Dezember 2019

Alle Varianten |, Il und Ill legten die Uberbauung des Bestandsgrundstiickes sowie des an-
schlieBenden unbebauten Grundstiicks zwischen Bestandsmarkt und Tankstelle (Flur-
stlicks 351) zugrunde. In diesem Abstimmungstermin wurde von beiden Teilnehmern, nam-
lich die Untere Denkmalschutzbehoérde (Herr Martin Petsch) sowie das BLDAM - Praktische
Denkmalpflege (Frau Wiesner), die in den Varianten |, Il und Il dargelegte

= Uberbauung des Bestandsgrundstiickes (einschlieRlich umfangreicher Erweiterung

des Lebensmittelmarktes auf ca. 1.780 m? Verkaufsflache)

= Uberbauung des anschlieRenden Flurstiicks 351

= Beibehaltung beider Ladenzeilen mit Erweiterung der nérdlichen Ladenzeile

= Massivitat, Kubatur, Hohe und MaRstablichkeit der Bebauung

= Anordnung und Verteilung der Baumassen auf beiden Grundsticken

= Fassadengestaltung und Gliederung

= Anordnung der Parkplatzanlage

= Einfahrts- und Ausfahrtsbereiche

beflrwortet - und dies in Verbindung mit den Wechselwirkungen fir die in allen drei Vari-
anten ebenfalls dargestellten Dorfkirche. Diese Beflirwortung erfolgte lediglich mit der
MaRgabe, dass fir den geplanten Baukoérper ein Abricken von der sudlichen

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 31 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

Grundsticksgrenze auf einen 6,50 m Grenzabstand (statt 4,50 m) erfolgt, um eine verbes-
serte Sichtbarkeit der Dorfkirche von der Lindenallee aus zu gewahrleisten.

Dieser Anforderung wurde seitens des Vorhabentragers und Plangebers uneingeschrankt
nachgekommen.

Vom Vorhabentrager wurde zudem in Aussicht gestellt, dass mit der Planungstiberarbei-
tung zusatzlich eine Gliederung des Baukorperteils entlang der Lindenallee durch eine H6-
henstaffelung der Attika in Anlehnung an die Bebauungsstruktur der gegenuiberliegenden
Bestandsbebauung sowie eine Materialitat aus Putz und Klinker vorgesehen wird.

Auch dem ist der Vorhabentrager nachgekommen.

Dariiberhinausgehende Anderungen waren nicht erforderlich, da diese nicht im Vorort-Ter-
min als MaRgabe flr die Beflrwortung verlangt wurden.

Das geanderte Planungskonzept wurde dem BLDAM - Praktische Denkmalpflege (Frau
Wiesner) mit Schreiben vom 18.02.2020 Gibermittelt.

Stellungnahme April 2020

In seiner anschlieRenden Stellungnahme per email vom 21.04.2020 wiederruft die Untere
Denkmalschutzbehérde (Herr Petsch) im Benehmen mit dem BLDAM - Praktische Denk-
malpflege (Frau Wiesner) Uberraschend, und anders als im Ortstermin abgestimmt, ihre Be-
farwortung.

Die Begrundung der Stellungnahme zielt nunmehr auf eine Abwehr des Planvorhabens:

= fUr das Flurstucks 351 (unbebautes Grundstiick zwischen Bestandsmarkt und Tank-
stelle) sei nur eine Bebauung entlang der Lindenallee, nicht jedoch in der weiteren
Grundstiickstiefe zulassig (wegen des historischen Vorbildes der seinerzeitigen
kleinteiligen Gehoftstruktur, die der Kirche einen stadtebaulichen Wirkungsbereich
um deren Chor bot),

= der Neubau wurde zwischen den beiden Baudenkmalen eine gewaltige, nah an die
Kirche herangerickte Baumasse entstehen lassen, welche die bisherige stadtebau-
liche Dominanz der beiden Einzeldenkmale Dorfkirche und Alte Schule vollkommen
in Frage stellen,

= die architektonischen Fassadenentwurfe wirden die Baumasse zusatzlich unter-
streichen und dem Gebaude eine vollkommen ortsfremde monumentale Wirkung ge-
ben,

= die geringe Einriickung auf 6,5m wurde die Beeintrachtigung der beiden Einzeldenk-
male Dorfkirche und Alte Schule nicht entscharfen,
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= eine denkmalrechtliche Erlaubnis laut § 9 BbgDSchG sei nicht zu erteilen, da nicht zu
erkennen sei, dass Belange des Denkmalschutzes entgegenstehende 6ffentliche o-
der private Interessen Giberwiegen wiirden und sie nicht auf andere Weise oder nur
mit unverhaltnismaRigem Aufwand bericksichtigt werden kénnten:
= eine Beibehaltung des bisherigen Standortes des Edeka-Marktes sei grundsatz-
lich moglich, wie vergleichbare Vorhaben in anderen Gemeinden Brandenburgs
gezeigt haben,

= die Nahversorgung wahrend der Bauarbeiten des Edeka-Marktes weiterhin ge-
sichert bliebe, da sich in unmittelbarer Umgebung ein weiterer Einkaufsmarkt
sowie ein weiterer Markt in Schwante befinden wuirde,

= ein Nachweis fehlen wirde, dass bei einem Erhalt des bisherigen Standortes
keine barrierefreie ErschlieRung moglich sei.

Mit der Begriindung zum seinerzeitigen Vorentwurf und zum aktuell vorliegenden Entwurf
des Bebauungsplanes wurde in den Kapiteln 3.3 (Abwagung alternativer Planungsvarian-
ten) und 16 (Auswirkungen auf Kulturglter) umfassend dargelegt, dass die von der Unteren
Denkmalschutzbehérde dargelegten denkmalfachlichen Bedenken fachlich und rechtlich
nicht belastbar seien und folglich einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach BbgDSchG
nicht entgegenstehen wirden.

Zudem wird darin dargelegt, dass selbst bei einem Vorliegen denkmalpflegerischer Beden-
ken, eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach BbgDSchG zu erteilen sei, da 6ffentliche Be-
lange bestehen, die gegeniiber den Belangen des Denkmalschutzes (iberwiegen wirden.
Hinzutreten wirden auch gewichtige private Belange. Spatestens in der Gesamtschau all
dessen, was vom Plangeber in der Begriindung des Bebauungsplanes vorgetragen wird,
wirde ersichtlich werden, dass eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach BbgDSchG zu ertei-
len sei.

Auf diese Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde vom 21.04.2020 reagierend,
wurde das Planungskonzept nochmals hinsichtlich der Fassadengliederung und Farbge-
bung modifiziert. Hinzugetreten sind zudem eine umfassende Begriinung der Fassaden, die
Anlage einer Baumallee begleitend zur Lindenallee (welche ebenfalls die Fassade abdeckt).

Dieses liberarbeitete Konzept wurde schlieRlich dem Vorentwurf des Bebauungsplanes zu-
grunde gelegt.

In der Zusammenschau erfolgten nach der Abstimmung im Dezember 2019 mehrere Kon-
zeptiberarbeitungen.
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Frihzeitige Behordenbeteiligung Marz 2021

Mit der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde das Brandenbur-
gische Landesamt fiur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum (BLDAM) -
Praktische Denkmalpflege sowie die Untere Denkmalschutzbehoérde des Landkreises Ober-
havel formal Schreiben vom 05. Januar 2021 beteiligt und um seine Stellungahme gebeten.

Nachdem eine Stellungnahme nach Ende der Beteiligungsfrist ausblieb, wurde das BLDAM
- Praktische Denkmalpflege mit Schreiben vom 24.02.2021 erneut aufgefordert, seine Stel-
lungahme abzugeben. Diese wurde schlieRlich mit Schreiben vom 09.03.2021 (Frau Marie
Mamerow) eingereicht.

Die Untere Denkmalschutzbehérde Oberhavel (Herr Martin Petsch) auRerte sich in der Be-
hérdenbeteiligung nicht mit Verweis darauf, dass die Behdrdenbeteiligung bezogen auf die
denkmalrechtlichen/-pflegerischen Belange allein bei der BLDAM lagen.

Das BLDAM - Praktische Denkmalpflege erlautert mit seiner Stellungnahme, dass denk-
malpflegerischen Belange durch das Planvorhaben berihrt werden und, dass diese einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis nach BbgDSchG entgegenstiinden.

Mit der Abwagung erfolgte eine intensive Auseinandersetzung mit den vom BLDAM vorge-
tragenen Belangen mit dem Ergebnis, dass
= die von dem BLDAM (und vorangehend durch die Untere Denkmalschutzbehérde
Oberhavel) dargelegten denkmalfachlichen Bedenken ausgeraumt werden kénnen
(oder rechtlich nicht belastbar seien), und
= selbst bei einem Vorliegen solcher denkmalpflegerischen Bedenken, eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis nach BbgDSchG zu erteilen sei, da 6ffentliche Belange bestehen,
die gegenliber den Belangen des Denkmalschutzes tiberwiegen wiirden. Hinzutreten
wulrden auch gewichtige private Belange. Spatestens in der Gesamtschau all dessen,
was vom Plangeber in der Begrindung des Bebauungsplanes vorgetragen wird,
wirde ersichtlich werden, dass eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach BbgDSchG zu
erteilen sei.

Die fur dieses Abwagungsergebnis zugrunde liegenden Erwagungen wurden in der Begruin-
dung zum Entwurf des Bebauungsplanes in den Kapiteln 3.3 (Abwagung alternativer Pla-
nungsvarianten) und 16 (Auswirkungen auf Kulturgiter) dokumentiert.
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Abstimmung Juli 2021

Mit Blick auf die intensive, inhaltliche und fachliche Auseinandersetzung des Plangebers
mit den Belangen des Denkmalschutzes in Anlehnung an die abgegebenen Stellungnahme
des BLDAM bemuhte sich der Plangeber um einen Abstimmungstermin mit dem Branden-
burgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéaologisches Landesmuseum (BLDAM) -
Praktische Denkmalpflege (Frau Marie Mamerow) und der Unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Oberhavel (Herr Martin Petsch).

Zur Terminvorbereitung wurden beiden Behorden die Abwagungsvorschlage (Abwagungs-
tabelle) zu lhren Stellungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB Uber-
mittelt.

Der Abstimmungstermin wurde seitens des BLDAM (Frau Marie Mamerow) flir beide Be-
hoérden schlieflich abgesagt.

Behdrdenbeteiligung Oktober 2021

Mit der Behodrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde das Brandenburgische Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum (BLDAM) - Praktische Denk-
malpflege erneut formal mit Schreiben vom 08. Oktober 2021 beteiligt und um seine Stel-
lungahme gebeten.

Mit Stellungnahme vom 04. November 2021 bemangelt das BLDAM, dass der vorgelegte
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” keinen veranderten
Stand aufweist, die aus denkmalfachlicher Sicht vorgetragenen Bedenken bisher nicht aus-
geraumt werden konnten und dies somit zu keiner von der Stellungnahme vom 09.03.2021
abweichenden Haltung des BLDA fuhre.

Jedoch wurden mit dem Entwurf des Bebauungsplanes die vom BLDAM seinerzeit im Rah-
men der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB eingereichte Stellungnahme noch-
mals und bezogen auf die drei Einzeldenkmale

= Dorfkirche

= Ehemalige Schule

= Ehemaliges Pfarrhaus

mit den fur sie denkmalrechtlich zu bewertenden Einzelbelangen gepruft (siehe Kapitel 16).

Erganzend wurde der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLDAM im Rahmen der
zweiten Behodrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) die Abwagung aus der ersten
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Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) zusatzlich erganzend Ubermittelt, um beiden Be-
hérden einen umfassenden Uberblick tiber die Behandlung der BLDAM-Stellungnahme zu
geben.

Mit der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde in den Kapiteln 3.3 (Abwa-
gung alternativer Planungsvarianten) und 16 (Auswirkungen auf Kulturglter) umfassend
dargelegt, dass die vom BLDAM (und vorangehend von der Unteren Denkmalschutzbe-
horde) dargelegten Bedenken ausgeraumt werden kénnen (oder rechtlich nicht belastbar
seien) und selbst, wenn sie entgegenstliinden, eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach
BbgDSchG zu erteilen ware.

Seitens des BLDAM erfolgt mit seiner Stellungnahme zur Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB keine konkrete inhaltliche und fachliche Auseinandersetzung mit den erganz-
ten Darlegungen in der Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfs (oder zur ebenfalls mit-
gereichten Abwagungstabelle zur ersten Beteiligung), so dass fir die abwagende Gesamt-
schau fur den Plangeber keine Anhaltspunkte daflir bestehen, welche Aspekte aus BLDAM-
Sicht anders hatten beurteilt oder gewichtet werden miissen oder welche neuen, weiteren
Aspekte in die Abwagung hatten eingestellt werden miissen.

Den Abstimmungstermin dazu in Vorberatung dieser Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB hatte das BLDAM einseitig abgesagt (siehe vorstehend unter Abstimmung Juli 2021).

Nach erneuter Priifung der in der Begriindung des Bebauungsplanes dargelegten Abwa-
gung und Erorterung drangen sich fir den Plangebers auch keine fehlenden oder fehler-
haften Bewertungen auf.

In der abwagenden Gesamtschau wird daher an der Einschatzung festgehalten, dass dem
Planvorhaben denkmalschiitzende/-pflegerische Bedenken nicht entgegengehalten wer-
den kdénnen, und fir den Fall, dass diese dennoch bestiinden, eine denkmalrechtliche Er-
laubnis nach BbgDSchG in der Gesamtschau aller zu berticksichtigenden Belange zu ertei-
len sei.
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3.5

Abwagung unter besonderer Beriicksichtigung des Eigentumsschutzes

Stadtebauliches Ziel: Die mit den Festsetzungen verbundenen Einschrankungen in den

besonderen verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz werden nach Abwagung und mit

Blick auf die vorstehend erlauterten Zielstellungen bewusst in Kauf genommen. Bei der Er-

haltung, Starkung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und der verbraucher-

nahen Versorgung handelt es sich um ein gerechtfertigtes stadtebauliches Ziel:

= Die Erhaltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der be-
nachbarten Stadte/Gemeinden werden vom Bundesgesetzgeber mit § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB (Zentraler Versorgungsbereich) und Nr. 8 BauGB (Belange der verbraucherna-
hen Versorgung) als zwei eigenstandige Belange der Bauleitplanung besonders hervor-
gehoben. Der Rahmen hierfiir wird durch den Landesentwicklungsplan Berlin-Branden-
burg (LEP HR) und den ,Sachlichen Teilplan Grundfunktionale Schwerpunkte Prignitz-
Oberhavel” vorgegeben.

= Gleiches gilt fur die Erhaltung, Starkung und Entwicklung der Nahversorgungslagen im

weiteren Gemeindegebiet (Schwante, Botzow). Sie werden vom Bundesgesetzgeber mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB (Belange der verbrauchernahen Versorgung) ebenfalls als eigen-
standiger Belang der Bauleitplanung besonders hervorgehoben.

= Das daraus resultierende Zurlicksetzen der privaten Interessen am uneingeschrankten
Erhalt der gegenwartigen Nutzungschancen stellt insoweit keinen unverhaltnismatigen
Eingriff in die grundrechtlich geschiitzte Eigentimerposition dar, sondern liegt im Rah-
men des zuldssigen Abwagungsspektrums der Kommune (OVG Nordrhein-Westfalen,
Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).

Verwertungsmadglichkeiten: In die Abwagung wurden zudem die weiteren Verwertungs-
moglichkeiten des Eigentums eingestellt:

Dem Eigentiimer bleiben weiterhin verschiedene Nutzungsmaoglichkeiten offen, wie
= Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten in dem vorgegebenen Rahmen der Festsetzungen.
= Einzelhandelsnutzungen mit ,unkritischen” nicht-zentrenrelevanten und nicht-nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten.

Eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ist nur eine denkbare, wenn auch eine besonders rentable Art der wirtschaftlichen
Grundsticksnutzung. Die Gemeinde Oberkramer ist jedoch nicht gehalten, den Eigenti-
mern die ertragreichsten potenziellen Nutzungsmdéglichkeiten selbst dann zu belassen,
wenn entgegenstehenden stadtebaulichen Belangen, wie hier der Erhaltung, Starkung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen, ein beachtliches
Gewicht zukommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).
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Die gegenwartig ansassigen Bestandsbetriebe genieRen grundsatzlich Bestandsschutz,
sofern thre Nutzung im Einklang mit der Baugenehmigung steht. Erst bei ihrer Veranderung
werden diese Betriebe in ithrem ausgelibten Gewerbebetrieb eingeschrankt, und dieses
auch nur dann, wenn die Obergrenzen gemaR Bebauungsplan tberschritten werden. Hier-
von ausgenommen sind unzulassigerweise realisierte Nutzungen, die durch die Baugeneh-
migung nicht gedeckt sind.

Eine Umorganisation der bestehenden Betriebsteile bleibt weiterhin innerhalb der festge-
setzten Obergrenzen moglich.

Die Festsetzungen gelten auch fiir jedwede kiinftige Verwertung des Grundstiicks und sei-
ner baulichen Anlagen und schlieRt insoweit auch die Nachfolgenutzung mit ein. Auch diese
ist im Rahmen der empfohlenen Obergrenzen weiterhin zulassig.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 69/2019 wurden intensiv mit dem
Vorhabentrager abgestimmt.
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I. PLANINHALT

4, ART DER BAULICHEN NUTZUNG

4.1 Sonstiges Sondergebiet SO1

Textliche Festsetzungen

1.1 Das Sonstige Sondergebiet SO1 dient der Unterbringung des groRflachigen Einzelhan-
dels.

1.2 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 ist der Anlagentyp ,GroRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb” mit Nebenbetrieb bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.780 m2 allge-
mein zuldssig.

1.3 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 miissen die nahversorgungsrelevanten Sortimente
= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ 2008 Nr. 47.11 und 47.2)
= Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel (WZ 2008 aus Nr. 47.78.9)

= Apotheken, medizinische und orthopadische Artikel, kosmetische Erzeugnisse und
Korperpflegemittel sowie Drogerieartikel (WZ 2008 Nr. 47.73.0, 47.74.0 und 47.75.0)

= Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreib- und Papierwaren sowie Schul- und Biiro-
artikel (WZ 2008 Nr. 47.61.0, 47.62.1 und 47.62.2)

einen Gesamtumfang von mindestens 1.330 m? Verkaufsflache umfassen.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB i.V.m. § 11 Absatz 2 sowie Absatz 3 Num-
mer 2 BauNVO.

Abgrenzung des Teilbereiches
= Flurstiicke: 301, 350 und 351 der Flur 3 der Gemarkung Oberkramer (Katasterbezug:

November 2019)
= Baugebiet: SO 1
= Geplante Nutzung: Lebensmittelmarkt (Edeka) mit Backer
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Rechtsqglltige Baugenehmigung

Mit rechtsgiltiger Baugenehmigung vom
10.11.1998 und 17.07.2001 wurde ein groRfla-
chiger Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufs-
flache von rund 1.090 m? (Verkauf, Kassen-
zone, Schleuse Eingang/Ausgang, Getranke-
markt) und Backer genehmigt.

Zweckbestimmung

. . Abbildung 14: Lebensmittelmarkt Bestand
Die Festsetzung Nr. 1.1 als sonstiges Sonder- Quelle: Consilium GmbH

gebiet wird erforderlich, da sich die Art der
baulichen Nutzung aufgrund der

stadtebaulichen Zielstellungen
keinem der Baugebiete nach § 2
bis 10 BauNVO zuordnen lasst.
Der Sonderstandort im Bauge-
biet SO1 dient dem Neubau des
bereits bestehenden Lebensmit-
telmarktes einschlieRlich seiner
Erweiterung mit Backer mit einer
zukinftigen Verkaufsflache, die
einer Einstufung als groRflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb ent-
spricht.

Allgemein zuldassige Nutzun-
gen

Anlagentyp

Abbildung 15: Lebensmittelmarkt und Backer
Quelle: HP&P, Stand 03.11.2020 (Auszug)

Lebensmittelmarkt mit Neben-

betrieb: Das Vorhaben des SO1 bildet einen eigenstandigen Anlagentypen, bestehend aus
einem in Gesamtverkaufsflache und Angebot pragenden Hauptbetrieb (Lebensmittelmarkt)
mit einem in dessen Gebaude angesiedelten Lebensmittel-Handwerksbetrieb bzw. Neben-
betrieb (Backer). Letzterer agiert zwar auf baulich abgetrennter Flache mit eigenem Ein-
gang, es handelt sich jedoch betrieblich-funktionell nicht um ein eigenstandiges, von den
anderen Nutzungen unabhangiges Vorhaben. Nach der allgemeinen Verkehrsanschauung
handelt es sich um eine betriebliche Einheit mit einem Hauptbetrieb und damit um einen
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zusammenhangenden Anlagentyp (vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8/05, BVerwG,
Urteil vom 30. Juni 2004 - 4 C 3.03 sowie OVG NRW, Urteil vom 29.05.2013 - 10A 1144/11):
= Die Gesamtverkaufsflache soll durch den Hauptbetrieb (Lebensmittelmarkt) gepragt
werden. Die vom kleinflachigen Betrieb in Anspruch genommenen Flachen bleiben
deutlich hinter denjenigen des Hauptbetriebs zurtick.
Das Warenangebot steht in einem inneren Zusammenhang mit der ,Hauptleistung”
des Lebensmittelmarktes, rundet dieses jedoch als ,Nebenleistung” nur ab und ist
damit von untergeordneter Bedeutung.
Aus der Sicht des Verbrauchers wird der Betrieb als ein zum Hauptbetrieb zugehori-
ges Randangebot angesehen.
Die kleineren Betriebsflachen hatten ebenso in die Verkaufsflache des gréReren Be-
triebs einbezogen sein kénnen.
= Gegenstand des Bauantrages ist ein Gesamtvorhaben (Hauptbetrieb mit Nebenbe-
trieb), das als solches auch realisiert werden soll. Dies geartete Gesamtvorhaben
konnen nicht in Einzelvorhaben aufgespalten werden (vgl. OVG NRW, Urteil vom
29.05.2013 - 10A 1144/11 sowie OVG Thiringen, Urteil vom 17.04.2007 - 1 KO 1127/03).

Gegenliber dem zweiten Teilbereich (Teilgebiet SO2) bildet der Anlagentyp eine selbststan-
dige bauliche Anlage, die sowohl baulich als auch von ihren betrieblich-funktionellen Ab-
laufen unabhangig von dem anderen Anlagentypen (Teilgebiet SO2) ist und damit selbst-
standig genehmigungsfahig ware.

Erforderliche Feingliederung

Nahversorgungs- und Grundversorgungsfunktion: Der Anlagentyp ist Bestandteil des
faktischen zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Vehlefanz". Dessen Funktion lei-
tet sich aus der raumordnerisch zugeordneten und von der Gemeinde Oberkramer ange-
strebten Funktion als nicht-zentraler Ort (Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg) und Grundfunktionaler Schwerpunkt (Regionalplanung Oberhavel) ab
und hat danach neben der Nahversorgungsfunktion auch die Grundversorgung fur die ge-
samte Gemeinde Oberkramer sicherzustellen (Ziel 3.2 LEP HR). Diese Nah- und Grundver-
sorgungsfunktion ist nach den Zielstellungen des Vertraglichkeitsgutachtens (Consilium
GmbH, September 2020) dauerhaft zu erhalten, zu starken und weiter zu entwickeln (Seiten
of.).

Um dieser Versorgungsfunktion gerecht werden zu kénnen, ist dem Lebensmittelmarkt in
dem zentralen Versorgungsbereich eine marktgerechte Positionierung zu ermdéglichen, um
sich der in den vergangenen Jahren zunehmenden Wettbewerbssituation (z.B. gegentber
Leegebruch mit Rewe, Lidl, Netto Marken-Discount, Getrankemarkt etc.) weiterhin und
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dauerhaft erfolgreich stellen zu kénnen. Dies schlieft auch eine Erweiterung der Verkaufs-
fldche mit ein.

Angesichts seiner Bedeutung fur die Grundversorgung ist zwar die marktgerechte Entwick-
lung weiterhin sicherzustellen, jedoch ohne die Ziele der Raumordnung zu konterkarieren.
Mit dem Vertraglichkeitsgutachten (Consilium GmbH, September 2020) wurden die Wech-
selwirkungen einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes gepruft und stadtebaulich be-
wertet. Danach ist eine Erweiterung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar (siehe Ka-
pitel 2.1und 2.2 und 2.3). Negative stadtebauliche Beeintrachtigungen fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde Oberkramer und
benachbarten Gemeinden/Stadte sind nicht zu erwarten bei einer
* maximalen Gesamtverkaufsfliche von 1.780 m? (Lebensmittelmarkt mit Nebenbe-
trieb) und
= Mindestverkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Sortimente von 1.330 m? (75%
der Gesamtverkaufsflache)

Obergrenze Gesamtverkaufsflache 1.780 m?% Die im Vertraglichkeitsgutachten (Consi-
lium GmbH, September 2020) bestimmte Gesamtverkaufsflache ist aus zwei stadtebauli-
chen Erwagungen heraus als Obergrenze festzulegen:
= Zum Ersten ist die Versorgungsfunktion der faktischen zentralen Versorgungsberei-
che der Nachbargemeinde Leegebruch mit seinen periodischen Angeboten zu erhal-
ten. Insbesondere mit den dort ansassigen Lebensmittelmarkten (Rewe, Lidl, Netto
Marken-Discount) bestehen intensive Wechselwirkungen mit den Hauptsortimenten
des in Oberkramer geplanten Lebensmittelmarktes. In deutlich abgeschwachter Form
bestehen auch geringe Wechselwirkungen mit den dort ansassigen kleinflachigen pe-
riodischen Anbietern (Backer, Fleischer). Mit dem Vertraglichkeitsgutachten wurde
konstatiert, dass bei dieser Obergrenze negative stadtebauliche Auswirkungen fir
den faktischen zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Leegebruch ausbleiben.
= Zum Zweiten ist in der Gemeinde Oberkramer selbst die Nahversorgung in den wei-
teren Ortsteilen zu erhalten bzw. deren weitere Entwicklungsfahigkeit nicht zu kon-
terkarieren. Dies gilt insbesondere flir die Nahversorgungsstandorte in Schwante
(Lebensmittelmarkt, Backer) und in Botzow (Lebensmittelmarkt, Backer). Hohere Ver-
kaufsflachen bergen das Risiko von Kaufkraftabschopfungen zulasten dieser Nah-
versorgungsstandorte und sollen daher mittels der Obergrenzenregelung unterbun-
den werden.

Die Gesamtverkaufsflache von 1.780 m2 Verkaufsflache beinhaltet bereits die Verkaufsfla-
che fir den weiterhin erganzenden kleinteiligen Betrieb (z.B. Backer), siehe Urteil OVG NRW
vom 29.05.2013. Im Rahmen dieser Obergrenze bleibt auch grundsatzlich eine andere Ver-
kaufsflachenaufteilung zwischen Hauptbetrieb und Nebenbetrieb méglich (Flexibilitat),
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sofern die vom kleinflachigen Betrieb in Anspruch genommene Flache deutlich hinter der-
jenigen des Hauptbetriebs zurilckbleibt.

Mindesthohe nahversorgungsrelevante Sortimente: Mit der textlichen Festsetzung Nr.
1.3 wird eine Mindesthéhe flr die nahversorgungsrelevanten Sortimente von 1.330 m? fr
die in der Festsetzung aufgeflhrten Sortimente festgesetzt. Diese Obergrenze leitet sich
aus dem Ziel 2.12 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(Konzentrationsgebot LEP HR) und dem Ziel L Z 2.12 LEP HR des sachlichen Teilplanes
Grundfunktionale Schwerpunkte, mit dem das Ziel 2.12 des LEP HR (ibernommen wurde.
Nach diesem ist eine Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen auRerhalb der
Zentralen Orte nur dann der Nahversorgung zuzurechnen, wenn auf mindestens 75 Prozent
der Gesamtverkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer1.1
LEP HR angeboten werden. Bei einer Gesamtverkaufsflache von 1.780 m2 entspricht dies
1.330 m2 Verkaufsflache.

Die in der textlichen Festsetzung 1.3 benannten Sortimente entsprechen denen, die gemaR
Ziel 2.12. LEP HR den Sortimenten nach Tabelle 1 Nummer1.1 LEP HR zugeordnet werden.
Fur die Gemeinde Oberkramer existiert aktuell kein Einzelhandelskonzept, aus dem die
nahversorgungsrelevanten Sortimente im Rahmen einer Sortimentsliste abgeleitet werden
kénnten. Um den Zielen der Raumordnung entsprechen zu kénnen, wird daher ersatzweise
auf die Tabelle 1 Nummer1.1 LEP HR zuruckgegriffen (siehe Anlage, Kapitel 23). Mit dem
Vertraglichkeitsgutachten 2020 wurde attestiert, dass die in dieser Tabelle benannten Sor-
timente fur die Gemeinde Oberkramer ebenfalls als nahversorgungsrelevant (sowie zen-
trenrelevant) einzustufen sind (Seite 15).

Fur die eindeutige Abgrenzung der Sortimente wird auf die Wirtschaftszweigklassifikatio-
nen (Klassifikation der Wirtschaftszweige mit Erlauterungen - Herausgegeben vom Statis-
tischen Bundesamt Wiesbaden, erschienen im Dezember 2008) zuriickgegriffen. Die Wirt-
schaftszweigklassifikation wird nach standiger Rechtsprechung anerkannt. Diese ist in der
textlichen Festsetzung Nr. 1.3 jeweils hinter dem aufgefihrten Sortiment mit ,WZ Nr.” an-
gegeben. Die Nummerierung entspricht der aktualisierten Fassung der Klassifikation der
Wirtschaftszweige aus 2008 und weicht insoweit von der Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR ab,
die sich auf die altere Fassung aus dem Jahr 2003 bezieht (aber bereits auf die Fassung von
2008 verweist; siehe Begriindung LEP HR, Seite 43). Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.3
werden die Sortimente nach ihrer aktuellen Bezeichnung gemaR Klassifikation 2008 ge-
fuhrt. Die in der Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR genannten ,Organisationsmittel fur Burozwe-
cke" sind Bestandteil der WZ Nr. 47.62.2. Die in der Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR genannten
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sind unter der WZ Nr. 47.78.9 ,Sonstiger Einzelhandel
in Verkaufsraumen” subsummiert und in der textlichen Festsetzung daher nur mit der
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4.2

Bezeichnung ,aus"” benannt. Die Zulassigkeit aller Sortimente, die nach WZ Nr. 47.78.9 dem
LSonstigen Einzelhandel in Verkaufsraumen" zuzurechnen sind, besteht dagegen nicht.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Gemeinde Oberkramer unter Berulcksichtigung der beschriebenen besonderen értlichen
Verhaltnisse um eine bestimmte Art von baulichen Anlagen. Diese ist in den allgemeinen
Differenzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im
Rahmen der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Stadtebauliche Begriindung

Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung: Die festgesetzte ma-
ximal zulassige Obergrenze fiir die Gesamtverkaufsflache ist mit den Zielen und Grundsat-
zen der Raumordnung vereinbar. Dies gilt sowohl bezogen auf den Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (siehe Kapitel 2.1) als auch bezogen auf den sachli-
chen Teilplan Grundfunktionale Schwerpunkte des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel
(siehe Kapitel 2.2) und auf das Kreisentwicklungskonzept Oberhavel (siehe Kapitel 2.3).

Zentrenrelevante Sortimente: Eine Regelung der zentrenrelevanten Sortimente ist fir das
SO 1 nicht erforderlich. Das Sonstige Sondergebiet ist Bestandteil des faktischen zentralen
Versorgungsbereiches , Ortszentrum Vehlefanz”, in welchem sogenannte zentrenrelevante
Sortimente ihrer Definition nach Ublicherweise zu konzentrieren sind.

Nicht-nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente: Diese bediir-
fen keiner gesonderten Regelung, da sie ohne negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die zu sichernden Nahversorgungsstandorte bleiben. Diese sind
im Teilbereich zusatzlich zu den vorbeschriebenen Obergrenzen zulassig.

Weitere Hinweise: Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den
weiterhin méglichen Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nach-
folgenutzungen konnen dem Kapitel 3.3 enthommen werden.

Sonstiges Sondergebiet SO2

Textliche Festsetzungen

1.4 Das Sonstige Sondergebiet SO2 dient vorrangig der Unterbringung des nicht-groRfla-
chigen Einzelhandels.

1.5 Im Sonstigen Sondergebiet SO2 sind nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe aller Art,
Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften allgemein zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB i.V.m. § 11 Absatz 2 BauNVO.
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Abgrenzung des Teilbereiches
= Flurstiicke: 124, 364, 298 und 310 der Flur 3 der Gemarkung Oberkramer (Katasterbe-

zug: November 2019)
= Baugebiet: SO 2
= Geplante Nutzung: Laden, Dienstleistungen, Gastronomie

Rechtsqlltige Baugenehmigung

Mit rechtsgultiger Baugenehmigung vom
10.11.1998 wurden der westliche Baukor-
per des Ensembles mit einer Verkaufs-
flache von rund 300 m? (Fachgeschaft,
Zeitung, Imbiss) genehmigt.

Der nordliche Baukoérper des Ensembles
trat mit rechtsgultiger Baugenehmigung
vom 23.01.2008 hinzu und wurde mit ei-

ner Verkaufsflache von rund 170 m2 flr

. A Abbildung 16: Bestand am Anger Apotheke
eine Apotheke genehmigt. Quelle: Consilium GmbH

Zweckbestimmung

Die Festsetzung 1.4 als Sonstiges Son-
dergebiet wird erforderlich, da sich die
Art der baulichen Nutzung aufgrund der
stadtebaulichen Zielstellungen keinem
der Baugebiete nach § 2 bis 10 BauNVO
zuordnen lasst. Der Sonderstandort im
Baugebiet SO2 dient der Unterbringung
von Betrieben, die den Einzelhandels-

standort funktional erganzen. Dies um-

fasst 'Lnsbesondere nicht-gro@fléchige Abbildung 17: Bestand Am Anger Quergebaude
Quelle: Consilium GmbH

Einzelhandelsbetriebe und erganzend

auch Dienstleistungsbetriebe und Gastronomiebetriebe. Diese Nutzungszusammenset-
zung entspricht bereits dem aktuellen Bestand (Zeitungsfachgeschaft, Apotheke, Versiche-
rungsagentur, Imbiss).
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Allgemein zuldssige Nutzungen

Anlagentyp

Einzelhandelsbetriebe werden mit der Baunutzungsverordnung als eigenstandige Anlagen-
typ aufgefuhrt und sind damit eindeutig bestimmt.

Bei den Dienstleistungsbetrieben handelt es sich gemaR Gewerbeordnung (GewO) um eine
Unterart des Gewerbebetriebes, der wiederum mit der Baunutzungsverordnung als eigen-
standige Anlagentyp aufgefiihrt und damit eindeutig bestimmt ist. Dies gilt auch fir seine
Unterarten.

Schank- und Speisewirtschaften werden
mit der Baunutzungsverordnung als ei-
genstandige Anlagentypen aufgefihrt und
sind damit eindeutig bestimmt.

Bei allen drei Anlagentypen handelt sich
um einen sowohl baulich als auch betrieb-
lich-funktional eigenstandigen Einzelhan-
delsbetrieb, der eigenstandig genehmi-
gungsfahig ist. Er ist von dem angrenzen-
den Teilbereich (Baugebiet SO1) baulich
getrennt.

Begriindung

Einzelhandelsbetrieb aller Art: Mit der
Festsetzung >Einzelhandelsbetrieb aller
Art< wird die zulassige Art des Einzelhan-

delsbetriebes bewusst offengehalten, um Abbildung 18:  Sondergebiet SO2
die Option fir eine vielfaltige und attrak- Quelle: HP&P. Stand 03112020 (Auszuo)

tive Betriebstypenmischung fur die Zu-

kunft zu gewahren, wenn beispielsweise bestehende Nutzungen in threm Flachenkonzept
verandert bzw. reduziert werden missen oder durch andere Einzelhandelsbetriebe ersetzt
werden mussen. Der Begriff ,aller Art" ermdglicht auch die Zulassigkeit von Laden als Un-
terart des Einzelhandelsbetriebes. Die Nutzung wird lediglich auf nicht-groRflachige Ein-

zelhandelsbetriebe beschrankt.

Dienstleistungsbetriebe & Schank- und Speisewirtschaften: Die zulassige Nutzung wird
um Dienstleistungen sowie Schank- und Speisewirtschaften als Unterarten des
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Gewerbebetriebes erweitert. Es handelt sich um Nutzungsarten, die in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich den Einzelhandel Ublicherweise komplementar erganzen. Dies dient zu-
dem dem Ziel, die Option fur eine vielfaltige und attraktive Betriebstypenmischung fur die
Zukunft offen zu halten (wie vorstehend unter ,Einzelhandelsbetriebe aller Art” beschrie-
ben).

Keine Sortimentsbeschrankung: Eine Begrenzung der zuldssigen Sortimente ist nicht er-
forderlich. Nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe fallen nicht unter den Regelungsinhalt
der Raumordnung. Das Sonstige Sondergebiet ist zudem Bestandteil des faktischen zent-
ralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Vehlefanz", in welchem sogenannte zentrenre-
levante Sortimente ihrer Definition nach Ublicherweise zu konzentrieren sind. Sogenannte
nahversorgungsrelevante Sortimente (wie Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren
etc.) zahlen zu den Kernsortimenten von Betrieben der Nahversorgung, die mit der ange-
strebten Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes des vorliegenden Bebauungs-
planes in besonderem MafRe im Einklang stehen. Sogenannte Nicht-zentrenrelevante Sorti-
menten waren ihrer Definition nach im gesamten Gemeindegebiet zulassig und bediirfen
keiner stadtebaulichen Steuerung.

Weitere Hinweise: Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den
weiterhin moglichen Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nach-
folgenutzungen konnen dem Kapitel 3.3 enthommen werden.

5. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
5.1 Grundflachenzahl
Textliche Festsetzung
2.1 Im Sonstigen Sondergebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundfla-
chen von Stellplatzen und Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschrit-
ten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Begriindung
Gesamtgrundstiick: Die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke des SO1 und SO2
werden bis Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes zu einem Grundstiick
vereinigt.
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Zeichnerische Festsetzung: Der Anteil des Gesamtgrundstiicks, der durch bauliche Anla-
gen Uberdeckt werden darf, wird mittels der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Als Ober-
grenze wird fir das Gesamtgrundstiick zeichnerisch eine Grundflachenzahl von 0,8 festge-
setzt. Dies entspricht der Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO flr sonstige Sonderge-
biete.

Die zeichnerisch festgesetzte GRZ umfasst sowohl die Uberbauung durch die Hauptanla-
gen als auch die Uberbauung durch die Stellplatzflache.

Textliche Festsetzung (Stellplatzanlagen und Zufahrten): Durch die Haupanlagen wird
lediglich eine GRZ von maximal 0,4 ausgeschopft. Zusammen mit den nach Bauordnung
nachzuweisenden Stellplatzen, den Zufahrten fur PKW und far Anlieferung sowie den Ein-
kaufswagen-Boxen und Millstandorten auf dem Grundstiick werden Flachen durch Neben-
lagen in Anspruch genommen, die zusammen mit den Hauptanlagen zu einer Uberschrei-
tung der GRZ-Obergrenze von 0,8 fihren. Die Uberschreitung fallt mit maximal 0,85 aller-
dings sehr gering aus. Dies ist mit Blick auf die Lage inmitten des zentralen Versorgungs-
bereiches und inmitten der verdichteten Ortskernlage von Vehlefanz stadtebaulich vertret-
bar. Der zentrale Versorgungsbereich soll die Versorgung der gesamten Gemeinde Ober-
kramer mit zentralen Einkaufseinrichtungen sicherstellen und insoweit ein adaquates Stell-
platzangebot bereitstellen. Eine alternative Reduzierung der nach Bauordnung nachzuwei-
senden Stellplatzanzahl scheidet daher mit Blick auf diese zentrale Versorgungsaufgabe
aus. Auch soll die Anordnung der Stellplatzanlage im direkten Anschluss an die Baukoérper
bzw. deren Eingange zugunsten einer hohen Standortakzeptanz durch die Kunden ermég-
licht werden. Eine solche Verdichtung tritt auch nicht erstmalig im Ortskern auf, sondern
wird bereits mit dem Bestandsstandort (mit dem Lebensmittelmarkt in geringerer GréRe)
durch eine GRZ von rund 0,9 erreicht.

Die Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen wird auf Grundlage des § 19 Abs.4 BauNVO
mit der textlichen Festsetzung 2.1 explizit im Bebauungsplan geregelt und auf eine maxi-
male GRZ von 0,85 begrenzt. Mit der Obergrenze von 0,85 wird gewahrleistet, dass keine
vollstandige Versiegelung des Plangebiets erfolgt und die verbleibenden Freiflachen in an-
gemessenem Umfang begriint werden (Textliche Festsetzung Nr. 5).

5.2 Hohe baulicher Anlagen
Gebaudehodhe Oberkante (OK) tiber NHN
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 18 Abs. 1 BauNVO
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Zeichnerische Festsetzung SO 1: Fiir das SO 1 erfolgt eine Begrenzung der Gebaudehohe
mit zeichnerischer Festsetzung in Anlehnung an den Bestand. Das Bestandsgebaude des
Lebensmittelmarktes erreicht aktuell eine Firsthohe von 48,0 m Gber NHN, wobei die Ge-
landehohe ca. 40,7 m bis 41,2 m ber NHN liegt. Die Gebaudehdhe betragt damit im Maxi-
mum 7,3 m ber NHN.

Mit dem Neubau wird eine hohere Gebaudehdhe erreicht, um das geplante Retentionsdach
(Niederschlagsentwasserung, AusgleichsmaRnahme) und die gestalterisch erforderliche
Attika (stadtebauliches Einfligen) umsetzen zu kénnen. Das Planungskonzept (HP&P,
03.11.2020) reicht die Gebaudehdéhe bis maximal 50,0 m Uber NHN. Die Gebaudehdhe selbst
wird maximal 9,20 m betragen. Hinzu tritt eine Erh6hung der Gelandeoberkante, die aus der
Nivellierung des Gelandes mit Blick auf eine Ebenerdigkeit zugunsten des behindertenge-
rechten Ausbaus resultiert. Die zeichnerische Festsetzung erfolgt, um eine Hohenentwick-
lung mit Blick auf das stadtebauliche Ortsbild im Planumfeld entlang der Lindenallee aus-
zuschlieRen.

Der Baukérper wird allerdings nach dem Planungskonzept (HP&P, 03.11.2020) nicht in voller
Breite in dieser Hohe ausgebildet, sondern fallt nach Westen zur Dorfkirche hin ab und be-
tragt dort nur noch rund 8,0 m. Der Baukérperteil umfasst die Anlieferung, deren Gebaude-
héhe bis maximal 48,8 m tiber NHN reicht, die mittels zeichnerischer Festsetzung als Ober-
grenze festgesetzt wird. Diese zeichnerische Festsetzung fiir den westlichen Teilbereich
des geplanten Baukoérpers dient damit auch den Denkmalbelangen bzw. der Einbindung des
geplanten Baukoérpers im Umfeld der denkmalgeschitzten Dorfkirche.

Vollgeschosse

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 1 BauNVO

Zeichnerische Festsetzung SO 2: Fir das SO 2 erfolgt eine Begrenzung der Gebaudehohe
mit zeichnerischer Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse. Mit der maximalen
Zulassigkeit eines Vollgeschosses wird die Geschosshéhe der bestehenden eingeschossi-
gen Bestandsbaukoérper fortgeschrieben und gilt damit auch fir den geplanten Erweite-
rungsanbau Am Anger. Ziel ist es, das eingeschossige Erscheinungsbild, das den stadte-
baulichen Charakter der Strae Am Anger pragt, dauerhaft sicherzustellen und auch fir die
geplante Erweiterung fortzufihren.
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6.1

Technische Aufbauten

Textliche Festsetzung

2.2 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 kann die zulassige Bauhéhe ausnahmsweise fir tech-
nische Aufbauten um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO

Begriindung

Bei besonderen technischen Anforderungen an Gebaudeteilen (z.B. Liftungsanlagen etc.)
soll fir das SO 1 (Lebensmittelmarkt) eine Uberschreitung der generell zuldssigen Gebau-
dehséhe ausnahmsweise genehmigt werden kénnen (Einzelfallprifung). Die Uberschreitung
der Gebaudehéhe wird auf 3,0 m begrenzt, um die stadtebaulich angestrebte Gebaudehohe
in thren Grundziigen zu erhalten.

WEITERE ARTEN DER NUTZUNG

Stellplatzflachen

Textliche Festsetzung

3.1 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 und SO2 sind ebenerdige Stellpldatze nur innerhalb der
St-Flache und innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliachen zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Begriindung

Der Stellplatzbedarf soll auf dem eigenen Grundstlick in Form des Parkplatzes gemaR § 52
BbgBO gedeckt werden. Die Stellplatzversorgung ist auch nach Erweiterung des Lebens-
mittelmarktes (einschlieBlich erganzender Nutzungen) weiterhin auf dem Grundstuck ge-
wahrleistet. Mit dem Planungskonzept (HP&P, 03.11.2020) werden im SO 1 und SO2 insge-
samt 101 Stellplatze vorgesehen, davon zwei behindertengerechte und zwei fur Frauen re-
servierte Parkplatze. Die Stellplatzanlage nimmt neben den Stellplatzen fir den Kunden-
verkehr und den Bedarf fiir die Mitarbeiter der im Geltungsbereich gelegenen Betriebe auf.

Die raumliche Verortung der Stellplatzflachen auf dem Grundstick erfolgt mittels der
zeichnerischen Festsetzung der Stellplatzflachen (St) im Planbild. Diese orientiert sich an
dem Planungskonzept (HP&P, 03.11.2020).
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Die beiden Stellplatzflachen Am Anger werden auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen der
Strake Am Anger und im weiteren Verkauf auf dem Grundstiick des Planvorhabens vorge-
sehen. Mit der zeichnerischen Festsetzung werden die beiden Stellplatzflachen im SO 2 da-
her nicht in vollem Umfang, sondern nur in den verbleibenden Teilflachen dargestellt. Die
Gemeinde Oberkramer hat hierzu ihr Einverstandnis erklart.

Zugleich sollen mit der Festsetzung der St-Flachen restliche Freifldchen des Grundstiicks
gesichert werden, die gemaR BbgBO zu begriinen sind.

Zu dem Planvorhaben bestehen aus straRenverkehrsbehoérdlicher Sicht keine Bedenken
(Landkreis Oberhavel - Untere StraRenverkehrsbehorde, Stellungnahme vom 29.08.2019
sowie vom 04.02.2021 / sowie Landesbetrieb fiir StraRenwesen Eberswalde/Stolpe ohne Be-
denken im Rahmen beider Behérdenbeteiligungen).

7. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Erweiterte Baukdrperausweisung SO1: Die Umsetzung der Gebaudestellung gemaR Pla-
nungskonzept erfolgt mittels Baugrenzen. Diese Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen erfolgt im SO 1 als erweiterte Baukérperausweisung, die die geplante Ge-
baudeausdehnung berlcksichtigt, dem Vorhabentrager fur die anschlieRende Bauausfiih-
rung angemessene Spielraume ermoglicht und far geringere zuklnftige Erweiterungen
ebenfalls noch angemessene Spielrdaume vorsieht, gleichzeitig allerdings die Grundziige
des festzusetzenden Vorhabens vorgibt. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iL.V. mit §
23 Abs. 1 BauNVO

Baukdrperfestsetzung SO2: Die Festsetzung der UGberbaubaren Grundstiicksflachen im
SO 2 entspricht der Kubatur der Bestandsbaukoérper und der geplanten Erweiterung des
nérdlichen Gebaudes gemaR Planungskonzept (HP&P, 03.11.2020). Die Festsetzung bertick-
sichtigt keine weiteren Spielraume und erfolgt als Baukdrperfestsetzung.

Abstandsflache: Im Baugebiet SO1 wird die Lage der Baugrenzen durch die Einhaltung ei-
ner Mindestabstandsflache von 4,5 m bestimmt. Die Abstandsflachen gemaR Bauordnung
sind einzuhalten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO.

Fur das SO 2 entfallt eine Regelung aufgrund der groRen Distanz des Baukoérpers zu den
Grundstiicksgrenzen oder aufgrund der Baukérperfestsetzung des bereits vorhandenen
Bestandes.
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Das zur sudlichen Flurstiicksgrenze einzuhaltende MindestmaR von mindestens 6,5 m
ergibt sich aus dem Verlauf des Burwallgrabens sowie aus den Forderungen der Denkmal-
fachbehorden (siehe Kapitel 3.4).

Bauweise: Fur eine Festsetzung der Bauweise gibt es kein Planungserfordernis.

7.1 Sonderregelung fur untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
Textliche Festsetzung
4.1 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 und SO2 sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des § 14 BauNVO auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 2 BauGB
Begriindung
Die textliche Festsetzung ermdglicht, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen einzuordnen, wie diese flr grofflachige Einzel-
handelsbetriebe und Laden ublich sind. Hierunter fallen etwa Unterstande fur Einkaufswa-
gen, Abstellplatze fr Mulltonnen, Fahrradstander etc.
8. GRUNFESTSETZUNGEN
Textliche Festsetzungen
5.1 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 und SO2 ist eine Befestigung von Wegen und Stellplat-
zen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen, und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fir Zufahrten
und Fahrgassen.
Stellplatze sind mit Sickerpflaster mit einem mittleren Abflussbeiwert von mindestens
0,25 herzustellen, Fahrgassen mit Verbundpflaster mit einer Fugengréfe von max. 3mm.
Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1a BauGB.
5.2 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 sind in der Fliche A mindestens 5 heimische, standort-
gerechte Baume in der Qualitat mindestens Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
12-14 cm zu pflanzen.
Je 100 m? sind mindestens 5 Heister und mindestens 30 Straucher zu pflanzen. Es sind
heimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden.
Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 9 Abs. 1a BauGB.
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5.3 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 sind in der Flache B im Abstand von jeweils 10 m min-
destens 11 heimische, standortgerechte Baume als Reihe in der Qualitat mindestens
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm zu pflanzen.

Fur deren Unterpflanzung sind je m Flachenlange mindestens 3 Pflanzen zu setzen. Da-
bei muss die Pflanzung mindestens 3-reihig ausgebildet werden. Es sind heimische,
standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 9 Abs. 1a BauGB.

5.4 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 ist je 4 Stellplatze ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum in der Qualitat mindestens Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 12-14
cm zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 9 Abs. 1a BauGB.

5.5 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 sind Dachflachen als Griindach auszubilden. Mindes-
tens 92% der Dachflachen sind extensiv zu begrinen, der Substrataufbau muss mindes-
tens 10 cm betragen. Die Neigung von Dachern darf maximal 5 Grad betragen. Dies gilt
nicht fur technische Einrichtungen und Belichtungsflachen.

Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 9 Abs. 1a BauGB.

Hinweis: Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 Satz 1 wird die Verwendung
von Arten der Pflanzenliste 1 (siehe Begriindung), bei der Anwendung der textlichen Fest-
setzungen Nr. 5.3 Satz 1 und Nr. 5.4 wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 2 und
bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 5.2 Satz 2 und Nr. 5.3 Satz 2 wird die
Verwendung von Arten der Pflanzenliste 3 empfohlen.

Begriindung

Umweltbericht & Niederschlagsentwasserung: Bei dem vorliegenden Bebauungsplan
handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. GemaR
§ 2 Absatz 4 BauGB sind die Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung
einzustellen. Im Ergebnis dieser Abwagung werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 des
vorliegenden Bebauungsplan verschiedene MaRnahmen zum Ausgleich und zur Kompen-
sation gemaRr den Empfehlungen des Umweltberichtes (siehe Anlage; Kapitel 31) sowie dem
Konzept zur Niederschlagsentwasserung (siehe Anlage; Kapitel 36) vorgesehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 greift zwar in den Gestaltungsspielraum des Eigentimers
ein, jedoch wird mit dem vorliegenden Planungskonzept ersichtlich, dass eine zweckent-
sprechende Nutzung weiterhin méglich und eine unzumutbare Beeintrachtigung ausbleibt.
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Textliche Festsetzung Nr. 5.1: Mit dem Umweltbericht (Bliro Hackenberg, Februar 2022)
wird zur Minimierung des Eingriffs empfohlen, Wege und Stellplatze in einem wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau herzustellen, um ein Minimum an Wasser- und Luftaustausch zur
Bewahrung der Bodenfunktionen und des Wasserhaushaltes sicherstellen zu kénnen sowie
die Versiegelung auf ein Minimum zu reduzieren. Dem wird mit der textlichen Festsetzung
Nr. 5.1 nachgekommen.

Die Festsetzung setzt zugleich die Empfehlung des Gutachtens zur Niederschlagsentwas-
serung und ErschlieRung (ITN Ingenieurbiro fir Tiefbau Noack, September 2020) um. Nach
diesem ist das anfallende Niederschlagswasser zu reduzieren und hierflr das auf den Stell-
platzen anfallende Niederschlagswasser flachenhaft zu versickern. Dies erfordert eine Be-
festigung der Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Materialien bzw. Sickerpflaster
(siehe Gutachten Seite 9 und 11), das nach DIN 1986-100 und DWA-M 153 einen mittleren
Abflussbeiwert von mindestens 0,25 erreicht. Somit kann trotz schlechten Baugrundver-
haltnissen ein Teil des Regenwassers dem Grundwasserleiter zuriickgegeben werden. Zu-
satzliche StraReneinlaufe sorgen fir den Abtransport des Regenwassers, bei erhéhtem Re-
genwasseranfall (siehe Seite 9).

Der wasser- und luftdurchlassige Aufbau inkludiert alle nicht gebundenen oder wasserge-
bundenen Belage. Mdglichkeiten sind beispielsweise Verbundsteine mit Sickerfugen, Si-
cker-/Drainsteine, Okopflaster, Umweltpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen oder
wasserdurchlassige Pflastersteine. Die textliche Festsetzung ermdglicht auch die Verwen-
dung von Materialien, die eine héhere Versickerung als einen Abflussbeiwert von 0,25 er-
zielen.

Fur die Herstellung der Fahrgassen wird gemaR Schallschutzgutachten (September 2020)
ein Verbundpflaster mit einer Fugengréfe von max. 3 mm festgesetzt. Dies entspricht den
Annahmen, die fiir die Berechnungen des Schallschutzgutachtens zugrunde gelegt wurden
(siehe Seite 7ff.; weitere Ausfiihrungen zum Schallschutzgutachten siehe unter Kapitel 14).

Der Ausschluss der Zufahrten und Fahrgassen folgt den Grundannahmen des Schall-
schutzgutachtens (September 2020), zur Immissionsminderung diese Flachen in Asphalt
oder mit fasenlosem Pflasterbelag herzustellen.

Hinweise fur die Herstellung: Das sickerfahige Pflaster soll nach Empfehlungen des Nie-

derschlagsentwasserungskonzeptes mit Schadstofffilter hergestellt werden. Dabei ist auf
die entsprechende DIBt- Zulassung zu achten und von der Wasserbehoérde genehmigen zu
lassen. Zudem ist ein Spitzenabflusswert C = 0,4 gemaR DIN 1986-100 und DWA-M 153 ein-
zuhalten (Seite 9).
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Textliche Festsetzung Nr. 5.2: Mit zeichnerischer Festsetzung wird fir die westliche
Grundsticksseite eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (Flache A) festgesetzt. In dieser sollen heimische, standortgerechte Baume
sowie als deren Unterpflanzung zusatzlich heimische, standortgerechte Heister und Strau-
cher gepflanzt werden. Diese in der Hohe mehrschichtige Anpflanzung dient dem stadte-
baulichen Ziel, eine dichte optische Abschirmung zwischen Lebensmittelmarkt und denk-
malgeschutzter Dorfkirche herzustellen. Diese Manahme dient insbesondere der Kompen-
sation des Eingriffs in das Schutzgut ,Kulturglter” und der Aufwertung des Ortsbildes.

Eine solche Abschirmung besteht durch den aktuellen Bewuchs bereits, muss aber dem
geplanten Neubau weichen und soll mit dieser festgesetzten Mafnahme wiederhergestellt
und dabei verdichtet und héherwertiger ausgebildet werden. Fir diese gewlnschte Wir-
kung ist eine stabile Pflanzung erforderlich, die auf Empfehlung des Umweltberichtes mit
der gewahlten Mindestbestockung sowohl fiir die Baume als auch fur die Unterpflanzung
(Heister, Straucher) gewahrleistet ist (Februar 2022, Seite 25).

Die Anpflanzungen der Baume dienen zugleich der Ersatzpflanzung. Nach Umweltbericht
(Hackenberg, Februar 2022, Seite 17) gehen bei Umsetzung des Vorhabens gemaR dem Pla-
nungskonzept (HP&P, 03.11.2020) insgesamt 6 Einzelbaume verloren, von denen 5 nach
Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer (BaumSchS) geschutzt sind. Daraus leitet
der Umweltbericht tGiberschlagig ein Ersatzerfordernis von 10 anzupflanzenden Ersatzbau-
men ab. Um die Umsetzung dieses Bilanzierungsergebnisses zu gewahrleisten, wird die
Anpflanzung von mindestens 15 Baumen mit den textlichen Festsetzungen Nr. 5.2 und 5.3
und von mindestens 26 Baumen mit der textlichen Festsetzung 5.4 gesichert; insgesamt 41
Baume (vgl. Umweltbericht, Februar 2022, Seite 20).

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, so
dass eine Fallung der geschutzten Baume zu einem spateren Zeitpunkt einsetzen und sich
bis dahin der Zustand der Baume verandern kann. So kann ein weiteres Wachstum zu einem
héheren Ersatzerfordernis nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer (Baum-
SchS) fuhren. Auch das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept kann sich sowohl fir die
Ersterrichtung als auch im Laufe der Zeit moderat verandern und gegebenenfalls eine
Mehrfallung erfordern. Der erforderliche Ausgleich ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens zu konkretisieren. Die Festsetzung wird daher nur als , Mindestforderung” for-
muliert.

Damit die Baume als Ersatzpflanzung fir Baumfallungen angerechnet werden kénnen,
muss die Qualitat den Anforderungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer
entsprechen. Mit der textlichen Festsetzung erfolgt daher eine Festsetzung der Mindest-
qualitat entsprechend den Vorgaben des Umweltberichtes (Februar 2022). Mit der
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empfohlenen Anwendung der Pflanzenliste 1 und 3 wird dargelegt, welche heimische,
standortgerechte Pflanzen hierfiir geeignet sind.

Einer textlichen Festsetzung fur den Fall des Abgangs der Bepflanzung bedarf es nicht, da
eine Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung der Bepflanzung erlischt
(BVerwG, Urteil vom 08.10.2014 - 4C 30.13).

Textliche Festsetzung Nr. 5.3: Mit zeichnerischer Festsetzung wird entlang der Lin-
denallee eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (Flache B) festgesetzt. In dieser sollen heimische, standortgerechte Baume sowie als
deren Unterpflanzung zusatzlich heimische, standortgerechte Heister und Straucher ge-
pflanzt werden. Diese in der Hohe mehrschichtige Anpflanzung dient dem stadtebaulichen
Ziel, eine Raumkante entlang der Lindenallee herzustellen, wie sie nach historischem Vor-
bild seinerzeit (vor Bebauung durch den aktuellen Markt) durch die alte straBenbegleitende
ein-bis zweigeschossige Bebauung formuliert wurde. Mit ihr wird auch der StraRenraum an
den Stellen eingefasst, wo dies baulich nicht realisiert werden kann (Stellplatzanlage), und
zugleich eine dominante Raumwirkung der strafenseitigen Fassade des geplanten Baukor-
pers des geplanten Lebensmittelmarktes verhindert, indem sie hinter die Baumreihe und
Unterpflanzung zuricktritt. Diese MaRnahme dient auch der Kompensation des Eingriffs in
das Schutzgut ,Kulturgiter” und der Aufwertung des Ortsbildes.

Zur Ausbildung der gewlinschten Raumkante muss die Baumpflanzung als Reihe und in der
Hohe als mehrschichtige Anpflanzung erfolgen und eine stabile Pflanzung aufweisen. Um
dies zu erzielen, wird mit dem Umweltbericht eine Mindestbestockung sowohl fir die
Baume als auch fir die Unterpflanzung (Heister, Straucher) empfohlen.

Die Anpflanzungen der Baume dienen zugleich der Ersatzpflanzung (weitere Ausfiihrungen
hierzu siehe vorstehend zu textlicher Festsetzung Nr. 5.2). Damit die Baume als Ersatz-
pflanzung fur Baumfallungen angerechnet werden kénnen, muss die Qualitat den Anforde-
rungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer entsprechen. Mit der textlichen
Festsetzung erfolgt daher eine Festsetzung der Mindestqualitat entsprechend den Vorga-
ben des Umweltberichtes (Februar 2022, Seite 25). Mit der empfohlenen Anwendung der
Pflanzenliste 2 und 3 wird dargelegt, welche heimischen, standortgerechte Pflanzen hierfur
geeignet sind.

Einer textlichen Festsetzung fur den Fall des Abgangs der Bepflanzung bedarf es nicht, da
eine Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung der Bepflanzung erlischt
(BVerwG, Urteil vom 08.10.2014 - 4C 30.13).
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Textliche Festsetzung Nr. 5.4: Um einer Aufheizung der durch Stellplatze versiegelten
Flachen entgegenwirken zu kénnen, wird mit den Empfehlungen des Umweltberichtes eine
Uberschirmung und Beschattung der Stellplatzflichen durch Baumanpflanzungen vorge-
sehen (Februar 2022, Seite 26). Das Ziel wird mit der angegeben Pflanzmindestqualitat von
Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm erreicht. Zudem passen sich jlingere
Baume schneller den neuen Standortbedingungen an. Dadurch kann der Aufwand in der
Folgepflege verringert und die daraus resultierenden Kosten minimiert werden. Mit der
textlichen Festsetzung erfolgt daher eine Festsetzung der Mindestqualitat entsprechend
den Vorgaben des Umweltberichtes (Februar 2022). Mit der empfohlenen Anwendung der
Pflanzenliste 2 wird dargelegt, welche heimischen, standortgerechte Pflanzen hierfiir ge-
eignet sind.

Einer textlichen Festsetzung flr den Fall des Abgangs der Bepflanzung bedarf es nicht, da
eine Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung der Bepflanzung erlischt
(BVerwG, Urteil vom 08.10.2014 - 4C 30.13).

Textliche Festsetzung Nr. 5.5: Mit dem Umweltbericht (Bliro Hackenberg, Februar 2022)
wird eine Dachbegriinung empfohlen, um den Verlust von Ruderalfluren auszugleichen. Mit
dem Konzept zur Niederschlagsentwasserung und ErschlieRung (ITN Ingenieurbiro fir
Tiefbau Noack, September 2020) wird fiir den geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
ebenfalls empfohlen, das Regenwasser auf den Dachflachen zu versickern, um eine Minde-
rung des Niederschlagswasserabflusses (Retention) herbeizufihren. Hierfir wird die Aus-
bildung des Daches als Griindach nach DIN1986-100 und DWA-M 153 mit einem mittleren
Abflussbeiwert von C=0,3 und einem Spitzenabflusswert von C=0,5 empfohlen. Damit kann
ein Teil des Wassers liber die Evapotranspiration in die Atmosphare zurickgegeben und
Abflussspitzen bei Starkregenereignissen vermindert werden. Dies entspricht dem natdrli-
chen Wasserkreislauf und wirkt den sogenannten ,Hot-Spots” in urbanen Gebieten entge-
gen und vermindert den Temperaturanstieg in den heiRen Sommermonaten (Konzept zur
Niederschlagsentwasserung, Seite 11).

Um dies zu erzielen, ist eine Mindestbegriinung von 92 % sowie eine extensive Begriinung
auf einer Substratstarke von mindestens 10 cm erforderlich, wobei die maximale Dachnei-
gung von 5% nicht Uberschritten werden darf (Umweltbericht Februar 2022, Seite 24f. / Ent-
wasserungskonzept September 2020). Diese technischen Anforderungen entsprechen zu-
gleich den Vorgaben der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau (FLL) zur Anlage von extensiven Dachbegriinungen (Umweltbericht, Februar
2022, Seite 26).
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Diese Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Eine Regelung mit
textlicher Festsetzung ist entbehrlich, da eine Pflanz-/Begrinungsbindung nicht mit ihrer
erstmaligen Herstellung erlischt (BVerwG, Urteil vom 08.10.2014 - 4C 30.13).

Zeichnerische Festsetzung

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Fla-
che A): Mit zeichnerischer Festsetzung wird flr die westliche Grundstlicksseite eine Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Flache A) festge-
setzt. In dieser sollen heimische, standortgerechte Baume sowie als deren Unterpflanzung
zusatzlich heimische, standortgerechte Heister und Straucher gepflanzt werden. Diese in
der H6he mehrschichtige Anpflanzung dient dem stadtebaulichen Ziel, eine dichte optische
Abschirmung zwischen Lebensmittelmarkt und denkmalgeschutzter Dorfkirche herzustel-
len. Weitere Ausfuhrungen zur stadtebaulichen Begriindung kénnen vorstehend unter Text-
liche Festsetzung Nr. 5.2 entnommen werden.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Fla-
che B): Mit zeichnerischer Festsetzung wird entlang der Lindenallee eine Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Flache B) festgesetzt. In
dieser sollen heimische, standortgerechte Baume sowie als deren Unterpflanzung zusatz-
lich heimische, standortgerechte Heister und Straucher gepflanzt werden. Diese in der
Hoéhe mehrschichtige Anpflanzung dient dem stadtebaulichen Ziel, eine Raumkante entlang
der Lindenallee herzustellen. Weitere Ausfiihrungen zur stadtebaulichen Begriindung kén-
nen vorstehend unter Textliche Festsetzung Nr. 5.3 entnommen werden.

Stadtebaulicher Vertrag

Pflanzverpflichtungen: Mittels Stadtebaulichem Vertrag vom xxxx02.2022 verpflichtet sich
der Vorhabentrager, die mit den textlichen Festsetzungen 5.1 bis 5.4 geregelten Pflanz- und
Herstellungsverpflichtungen (Stellplatzanlage, Baum- und Heisteranpflanzungen) spates-
tens 1Jahr nach Fertigstellung des Vorhabens umzusetzen und dauerhaft zu erhalten sowie
die gepflanzten Baume bei Abgang zu ersetzen (langstens bis zu 3 Jahre nach vorgenom-
mener Pflanzung).

Der Vorhabentrager verpflichtet sich ebenfalls zur Umsetzung der textlichen Festsetzun-
gen 5.5 des vorliegenden Bebauungsplans (Dachbegrinung) und dies spatestens mit der
Herstellung der in den textlichen Festsetzungen 5.5 genannten Anlagen (Dachflachen).

Weitere Ausfuihrungen siehe Kapitel 21.
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Hinweise

Pflanzenlisten: Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen nach Nr. 5 wird die Verwen-
dung von Arten der beigefligten Pflanzenlisten vorgesehen. Pflanzenlisten kénnen als Fest-
setzung oder als Empfehlung aufgenommen werden (Punkt | - Arbeitspapier 1/01 Ministe-
rium fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr, Seite 4). Eine Festsetzung bedarf aufgrund
der damit verbundenen Nutzungsbeschrankung auf ausgewahlte Arten immer einer stad-
tebaulichen Begrundung.
= Pflanzenliste 1: Sie umfasst ortsbildpragende GroRbaume. Diese Pflanzenliste wird
fr die textliche Festsetzung Nr. 5.2 empfohlen. GemaR Umweltbericht ist diese nicht
abschlieRend und hat daher nur empfehlenden Charakter. Eine rechtsverbindliche
Festsetzung erfolgt daher nicht.
= Pflanzenliste 2: Sie umfasst standortgerechte, heimische, stadtklimafeste und bie-
nenfreundliche Baume. Diese Pflanzenliste wird fur die textliche Festsetzung Nr. 5.3
und 5.4 empfohlen. GemaR Umweltbericht ist diese nicht abschlieRend und hat daher
nur empfehlenden Charakter. Eine rechtsverbindliche Festsetzung erfolgt daher
nicht.
= Pflanzenliste 3: Sie umfasst standortgerechte, heimische, stadtklimafeste und bie-
nenfreundliche Straucher. Deren Anwendung wird fur Anpflanzungen im Geltungsbe-
reich generell empfohlen. GemaR Umweltbericht ist diese nicht abschlieRend und hat
daher nur empfehlenden Charakter. Eine rechtsverbindliche Festsetzung erfolgt da-
her nicht.

Die Pflanzenlisten 1 bis 3 kénnen der Anlage dieser Begrindung entnommen werden.

Baugenehmigungsverfahren

Pflanzperiode: Die vorstehenden textlichen Festsetzungen sind auf Empfehlung des Um-
weltberichtes (Februar 2022) im Zuge der BaumafRnahmen, spatestens jedoch in der ersten
Pflanzperiode nach Fertigstellung durchzuflhren (Seite 26).

Gehdlzrodungen sind nur auRerhalb der Brutsaison, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis
28./29. Februar, durchzufihren (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Bauzeitenregelung: Zur Vermeidung von Tétung und Verletzung von Jungvégeln bzw. der
Zerstérung von Gelegen sind Arbeiten zur Baufeldfreimachung (Mahen, Rodungen, Ab-
schieben von Oberboden, Gebaudeabrisse) auRerhalb der Brutzeit von Végeln durchzufiih-
ren. Diese Arbeiten dlrfen nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28/29. Februar erfolgen.
Ausnahmen sind nur bei vorheriger Kontrolle durch einen fachkundigen Gutachter zulassig
(VermeidungsmaRnahme gemaR Artenschutzgutachten, Marz 2021, Seite 11).
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9.1

Vor dem Abbruch von Gebauden ist sicherzustellen, dass keine Fledermause oder Vdégel
das Gebaude nutzen. Durch geeignete MaRnahmen ist einerseits zu vermeiden, dass Tiere
in den Gebauden eingeschlossen werden; andererseits sollen quartier- bzw. brutplatzge-
eignete Strukturen nicht wieder genutzt oder neu besiedelt werden kénnen. Der Abriss
sollte moglichst im Winter erfolgen. Bei Gebdauden mit Winterquartierpotenzial ist die kon-
fliktarmste Zeit der Spatherbst, wenn die Brutperiode der Végel beendet ist (Umweltbericht,
Februar 2022, Seite 26).

Baum-/Gebaudekontrolle & Nistkasten: Am vorhandenen Gebaude und im vorhandenen
Baumbestand ist das Vorkommen von Brutvégeln moglich. Vor Abriss und Fallung ist das
Gebaude und sind die Baume durch einen Fachguter auf Niststatten von Brutvégeln zu kon-
trollieren (Vermeidungsmafnahme gemaR Artenschutzgutachten, Marz 2021, Seite 11).

Sollten bei der Kontrolle vor Baumfallung und/oder Gebaudeabriss dauerhaft genutzte
Niststatten von Brutvogeln festgestellt werden, sind diese durch Nistkasten auszugleichen.
Diese sind an geeigneten Stellen je Vogelart aufzuhangen. Nachgewiesene Vogelniststat-
ten sind im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Es sind die spezifischen Anspriche der betroffe-
nen Vogelart hinsichtlich Ausfiihrung, Dimensionierung (auch des Einfluglochs) etc. zu be-
achten. Das Anbringen der Kasten ist unter fachlicher Anleitung eines qualifizierten Fach-
gutachters vorzunehmen. Zielarten: Héhlen- und Nischenbriter (CEF-MaRnahme gemaR
Artenschutzgutachten, Marz 2021, Seite 11 / Umweltbericht, Februar 2022, Seite 26).

Grundwasserschutz: Auf Grund des hohen Grundwasserstandes sind in der Bauphase ge-
eignete MaRnahmen zum Schutz des Grundwassers vorzunehmen (Umweltbericht, Februar
2022, Seite 26).

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Zu- und Abfahrten

ErschlieRung Kundenverkehr: Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets fiir den
Kundenverkehr erfolgt fiir den Bestand aktuell vorrangig tiber die Lindenallee und iber die
nordliche Zufahrt der StraBe Am Anger nahe der Lindenallee. Die zweite Anbindung an die
Strake Am Anger im Westen wird aktuell durch den Kundenverkehr nicht nennenswert fre-
guentiert. Mit dem Planungskonzept wird diese ErschlieBung dem Grunde nach fortge-
schrieben.

ErschlieRung Anlieferung: Die Anlieferung erfolgt fir den Bestand aktuell nur (ber die
Lindenallee. Mit dem Planungskonzept wird diese ErschlieRung auch fur die Zukunft
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fortgeschrieben (HP&P, 03.11.2020). Eine Fiihrung des Lieferverkehrs (iber die Strake ,Am
Anger” ist nicht vorgesehen.

Keine Beeintrachtigungen: Bei dem Standort handelt es sich um eine bestehende Einzel-
handelslage mit einem bereits bestehenden Lebensmittelmarkt samt erganzenden Nutzun-
gen (Apotheke etc.). Der daraus resultierende Ziel- und Quellverkehr beeintrachtigt die
Leistungsfahigkeit der Lindenallee im Bestand nicht. Die Lindenallee weist selbst in den
Spitzenstunden weitere Kapazitatspotenziale auf.

Mit dem Planvorhaben wird die zulassige Gesamtverkaufsflache lediglich fur den Lebens-
mittelmarkt erweitert. Die weiteren Nutzungen verbleiben wie im Bestand und werden nur
durch eine zusatzliche Nutzung (z.B. Praxis) erganzt. Mit der Erweiterung der zulassigen
Gesamtverkaufsflache und der zulassigen Sortimente sind nach Angaben des Betreibers
keine wesentlichen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten. Mit den neu erzeugten Ver-
kehren wird die Leistungsfahigkeit der Lindenallee in den Spitzenstunden weiterhin ge-
wahrleistet, so dass die Umlegung des zu induzierenden Verkehrs auf das umliegende Ver-
kehrsnetz zu keinen Beeintrachtigungen fuhrt.

Die StraRe ,Am Anger” Ubernimmt im westlichen Bereich auch zukinftig keine nennens-
werte ErschlieRungsfunktion aus dem Plangebiet heraus. Fur die 6ffentliche Verkehrsflache
der Strae ,Am Anger” selbst (und angrenzende Grundstlicke des Geltungsbereiches) wer-
den mit dem Planungskonzept (HP&P, 03.11.2020) 6 zusatzliche PKW-Stellplatze vorgese-
hen, die aber zu keiner signifikanten Erhéhung des Verkehrsaufkommens fihren. Die
StraRe ,Am Anger” bleibt daher weiterhin in ihrer Leistungsfahigkeit ohne Beeintrachtigung.

Zu- und Ausfahrt Lindenallee: Fir die Lindenallee erfolgt im B-Plan eine Festsetzung der
Ein-/ Ausfahrt, um die Hauptzufahrt/-ausfahrt einen fur die Verkehrssicherheit angemes-
senen Abstand zur Einmiindung ,Am Anger” sowie die Raumwirkung der ,griinen Raum-
kante” in der Lindenallee sicherzustellen (stadtebauliches Erfordernis). Nach dem Pla-
nungskonzept (HP&P, 03.11.2020) wird die Zufahrt im Bestand beibehalten und mit Blick auf
die Verkehrssicherheit geringfligig erweitert. Dies ermdglicht zugleich eine konfliktfreiere
Anlieferung des groRflachigen Lebensmittelmarktes im SO 1 sowie der erganzenden Nut-
zungen im SO 2.

Zu- und Ausfahrten Am Anger: In der StraBe Am Anger wird dagegen fir beide Zu-/Aus-
fahrten (nérdlich und westlich) auf die explizite Festsetzung der Zufahrten im B-Plan ver-
zichtet, da kein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht und diese Bereiche ohnehin be-
reits raumlich eng gefasst sind. Die Zu-/Abfahrtsmaglichkeit fir das Planvorhaben bleibt
in beiden Bereichen Uber die Festsetzung der ,Flache fiir Stellplatze” bis an die StraRenbe-
grenzungslinie der StraRe Am Anger gesichert.

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 61 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

9.2

9.3

Stellungnahmen: Seitens der StraBenbaulasttrager (Am Anger: Gemeinde Oberkramer /
Lindenallee: Landesbetrieb flir StraBenwesen) bestehen keine Bedenken gegen die vorste-
hend erlauterte Einordnung und Ausbildung der geplanten Zu-/Ausfahrt in der Lindenallee
und Strake Am Anger (vgl. Stellungnahme Landkreis Oberhavel - Untere Straenverkehrs-
behorde / Fachdienst Verkehr vom 29.08.2019 sowie vom 04.02.2021 sowie Landesbetrieb
fur StraRenwesen Eberswalde/Stolpe ohne Bedenken im Rahmen beider Behérdenbeteili-
gungen).

Ver- und Entsorgung

Die Leitungsmedien der Ver- und Entsorger liegen in der Lindenallee und Am Anger an und
sind sowohl fur den Bestand als auch fir das Planvorhaben ausreichend bemessen.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Absatz 1 BauGB wurden seitens der Me-
dientrager keine Bedenken geauRert.

Leitungsrecht

Textliche Festsetzung

6.1 Die Flache C ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Leitungstragers
zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Begriindung

Niederschlagsentwasserung: Im Land Brandenburg ist der Grundstiickseigentimer ver-
pflichtet, das anfallende Niederschlagswasser seines Grundstiickes zu beseitigen (BbgWG
§66 Absatz 2). Wenn keine Grundwasser-gefahrdenden Gegebenheiten zu erwarten sind,
ist zudem das Niederschlagswasser zu versickern (BbgWG §54 Absatz 4). Fir den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist nach dem Ergebnis des Gutachtens
zur Niederschlagsentwasserung und ErschlieRung die Versickerungsleistung des Bau-
grundes als wasserundurchlassig anzusehen, so dass eine Versickerung der hochversie-
gelten Flachen nicht madglich ist. Zudem fallt der Grundwasserspiegel mit ca. 39 m NHN
relativ hoch aus (Konzept zur Regenentwasserung und ErschlieRung, ITN Noack, September
2020, Seite 7).

Das Entwasserungskonzept (ITN Noack, September 2020) sieht daher vor, das Nieder-
schlagswasser des Daches des geplanten Lebensmittelmarktes (SO1) iber Regenfallrohre
zu sammeln und in eine Rickhalteanlage zu leiten. Das Niederschlagswasser der weiteren
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Gebaude (SO2) wird ebenfalls Gber Fallrohre gesammelt und in die Regenriickhalteanlage
geleitet. Die Verkehrsflachen werden Uber StraReneinlaufe entwassert und das Wasser
Uber eine Sedimentationsanlage in die Regenriickhaltung gefuhrt (Seiten 8f).

Zur Reduzierung der abzufliihrenden Niederschlagswasser wird mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan flir den geplanten Lebensmittelmarkt die Ausbildung des Daches als Grin-
dach (textliche Festsetzung Nr. 5.5) sowie die Anlage der Stellplatzflachen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (textliche Festsetzung Nr. 5.1) festgesetzt. Das verbleibende Nie-
derschlagswasser soll vollstandig in den angrenzenden Burgwallgraben eingeleitet wer-
den.

Burgwallgraben (Graben L 090): Der Graben L 090 ,Burgwallgraben” verlauft innerhalb
des SO 1 aktuell sowohl offen entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze und im Abstand
zur westlichen Grundstiicksgrenze bis ungefahr zur Ausfahrt ,Am Anger” und von dort in
seinem weiteren nordlichen Verlauf verrohrt. Eine Verrohrung erfolgt ebenfalls ab der Lin-
denallee unterhalb der StraRe. Der Graben fungiert bereits aktuell als Entwasserungsgra-
ben fur die bestehende Bebauung im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes.

Fur die Einleitmenge in den Burgwallgraben wurde mit dem Entwasserungsgutachten in
Absprache mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Oberhavel sowie dem Wasser-
und Bodenverband ,Schnelle Havel" ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 (30-jah-
riger Bemessungsregen) und eine Einleitbegrenzung von 5 l/s zugrunde gelegt. Der Burg-
wallgraben soll hierfir verrohrt in Form eines DN600 Betonkanals ausgebildet werden, der
fur die ermittelte Einleitmenge ausreichend dimensioniert ist (Seite 11).

Eine Verrohrung wird nach den Gutachtern mit Blick auf den permanenten Wasserstand im
Graben sowie seine unmittelbare Nahe zum geplanten Baukorper aus bautechnologischen
Aspekten und fur den ordnungsgemagen Betrieb erforderlich und erfolgt in Absprache mit
dem Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel” und der untere Wasserbehorde des
Landkreises Oberhavel (Seite 10f.). Die Zustimmung der Gemeinde Oberkramer hierfur liegt
ebenfalls vor.

AuRerhalb des Geltungsbereiches wird
= die Teilverrohrung an der Lindenallee mit einem Schacht an den StraRendurchlass in
der Lindenallee angeschlossen. Die Nennweite betragt DN 600, es ist Vollsickerrohr
zu verwenden und das Rohrleitungsgefalle ist mit 0,5% anzusetzen.
= Am Ende des derzeitigen offenen Grabens wird zur Richtungs- und Nennweitenande-
rung ein zweiter Schacht errichtet. Die weiterfihrende Rohrleitung wird mit DN 500
dimensioniert, das Rohrleitungsgefalle ist mit 1,25 % anzusetzen.
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Der auRerhalb des Geltungsbereiches gelegene weiterfiihrende Verlauf Richtung Stiden bis
zum Schacht in der StraRe ,Burgwall” liegt vollstandig auf Privatgrundsticken. Eine Ande-
rung des offenen Grabenverlaufs bzw. eine Teilverrohrung ist nicht erforderlich. Eine Uber-
bauung durch das Planvorhaben (oder andere Vorhaben) erfolgt nicht und der Abfluss aus
dem Geltungsbereich in diesen Teilbereich bleibt gering (maximaler Abfluss von 5 Liter/Se-
kunde). Fur den Ubergabepunkt zwischen Teilverrohrung im Geltungsbereich und offenem
Graben erfolgt eine konkrete Ausgestaltung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
mit der Entwurfs- und Genehmigungsplanung. Mit dem Entwasserungsgutachten sind die
technischen Voraussetzungen bereits geprift und eingeflossen.

Der aktuelle Grabenverlauf auf der sudlichen Grundstiicksseite bleibt weiterhin frei von
einer Uberbauung und wird nach der Verrohrung verfillt und begrint. Auf der westlichen
Grundstiicksseite sieht die Planung eine Uberbauung des heutigen Grabenverlaufs vor, so
dass die Verrohrung weiter nach Westen zwischen Baukérper (Baugrenze) und Grund-
stlicksgrenze verlegt und anschliefend begriint wird (Flache A).

Auch aus naturschutzfachlicher Sicht gibt es nach Einschatzung des Umweltberichtes (Ha-
ckenberg, Februar 2022) keine Einwande gegen die Verrohrung, da der Zustand des Gra-
bens bereits aktuell stark anthropogen gepragt, ruderalisiert und naturfern ist. Eine Uber-
pflanzung mittels Baumen ist angesichts der geplanten Tiefe der Verrohrung maéglich (siehe
Querschnittsplanung, Gutachten Niederschlagsentwasserung, Bliro Noack).

Ein alternativer Leitungsverlauf wurde seitens der Medientrager tberpruft und ist kunftig
nicht méglich und daher im SO 1 weiterhin zu sichern.

Mit zeichnerischer und textlicher Festsetzung wird daher analog des Verlaufes des Gra-
bens ,Burgwall” fir das SO 1 ein Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Leitungstragers
(aktuell: Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel") festgesetzt.

Wasserrechtliche Erlaubnispflicht: Fur die Herstellung von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser bzw. der geplanten Verrohrung besteht unbenommen von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes eine wasserrechtliche Erlaubnispflicht. Der Antrag auf
wasserrechtliche Erlaubnis zur Niederschlagsentwasserung des Planvorhabens ist geson-
dert beim Landkreis Oberhavel, Fachdienst Wasserwirtschaft zu stellen.

Um die spatere Vollziehbarkeit des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Planvorhabens
sicherzustellen, erfolgte mit der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Oberhavel be-
reits eine Abstimmung im Zusammenhang mit der Erstellung des Gutachtens zur Nieder-
schlagsentwasserung, mit dem Ergebnis, dass eine wasserrechtliche Erlaubnis auf Grund-
lage der Planungskonzeption in Aussicht gestellt werden kann. Mit der in Aussicht gestell-
ten wasserrechtlichen Genehmigungsfahigkeit wurde das flr das Bebauungsplanverfahren
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obliegende Gebot der Konfliktbewaltigung in angemessener Weise entsprochen. Die Zu-
stimmung der Gemeinde Oberkramer hierzu wurde bereits ebenfalls erklart.

Die wasserrechtliche Genehmigung durch die untere Wasserbehorde des Landkreises
Oberhavel wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens beantragt.

Planfeststellungs-/ Plangenehmigungsverfahren: Fir die geplante Verrohrung des Vor-
flutgrabens L 090 ist als wesentliche Anderung eines Gewassers gemaR § 67 Absatz 2 WHG
gemaR § 68 Absatz 1 WHG ein Planfeststellungs-/ Plangenehmigungsverfahren bei der zu-
standigen Oberen Wasserbehorde (Landesamt fir Umwelt) zu beantragen. Im Rahmen der
Behordenbeteiligung auRerte die Obere Wasserbehorde keine Bedenken gegen das Plan-
vorhaben einschlieRlich der wesentlichen Anderung des Gewassers, so dass fiir das vorlie-
gende Bebauungsplanverfahren von einer grundsatzlichen Genehmigungsfahigkeit im
Rahmen des Planfeststellungs-/ Plangenehmigungsverfahrens ausgegangen wird.

Die Beantragung des Planfeststellungs-/ Plangenehmigungsverfahrens erfolgt im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens bei der Oberen Wasserbehoérde.

Bodendenkmalrechtliche Erlaubnispflicht: Fur die Herstellung von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser bzw. der geplanten Verrohrung besteht unbenommen
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnispflicht (§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG; Stellungname des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmal-
pflege und Archaologisches Landesmuseum - Bodendenkmalpflege - vom 15.10.2021). Der
Antrag auf ist gesondert beim Landkreis Oberhavel, Untere Denkmalschutzbehérde zu stel-
len.

Keine Flachenfestsetzung: Eine Festsetzung einer Flache fiir die Abwasserbeseitigung
gemaRr § 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB ist nicht mdéglich, da von einer Versickerung im Burgwall-
graben nach Empfehlung des Gutachtens zur Niederschlagsentwasserung und Erschlie-
Rung (ITN Ingenieurbuiro fur Tiefbau Noack, September 2020) Abstand zu nehmen ist (siehe
vorstehende Erlauterungen). Aus vorstehendem Grund ist auch von einer Festsetzung als
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB Abstand zu nehmen.

9.4 Werbeanlagen
Textliche Festsetzung
6.2 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 und SO2 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung zuldssig. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind
unzulassig.
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10.

10.1

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Absatz 1 und 9 BbgBO

Begriindung

Ausschluss Fremdwerbung: Im Sinne einer geordneten und harmonischen stadtebauli-
chen Entwicklung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans jegliche Fremdwerbung
und deren Haufung ausgeschlossen. Die Werbeanlagen fiir die im Sondergebiet geplanten
Einzelhandelsbetriebe sind dagegen als Eigenwerbung sowohl am Gebaude als auch auf
den straennahen Grundstiicksteilen Ublich und bleiben mit der Festsetzung weiterhin als
Werbeanlagen an der Statte der Leistung zulassig. Die Lindenallee ist als HauptstraRe al-
lerdings hoch frequentiert und damit ebenfalls besonders attraktiv flr Fremdwerbung. Je-
doch kann eine Haufung der Werbeanlagen (ber die Eigenwerbung hinaus zu einer erheb-
lichen Beeintrachtigung des Stadtbildes fiihren und ware mit der geplanten Aufwertung des
offentlichen Straenraumes (z.B. Griine Raumkante) nicht vereinbar.

Blinkende & blendende Leuchtwerbung wird fur alle Werbeanlagen ausgeschlossen. Dies
gilt auch fur die Eigenwerbung sowohl an der Hauptanlage als auch im weiteren Baugebiet.
Die von ihnen ausgehenden Lichtimmissionen (z.B. blinkende Werbung, blendende Wer-
bung) und disharmonische Ausstrahlung in das Umfeld (aggressive grofflachige Werbung)
wirden zu Beeintrachtigungen der Wohn- und Aufenthaltsqualitat fur die benachbarten
Wohn- und Blronutzungen fuhren sowie im 6ffentlichen Raum ebenfalls das Stadtbild be-
eintrachtigen bzw. der geplanten Aufwertung des 6ffentlichen StraRenraumes zuwiderlau-
fen (z.B. Grine Raumkante) und die Wahrnehmbarkeit der unmittelbar angrenzenden Ein-
zeldenkmale Dorfkirche und ,Lindenallee 30" (ehemaliges Schulgebaude) erheblich ein-
schranken.

Die Gemeinde Oberkramer verfligt bislang nicht Gber eine kommunale Werbeanlagensat-
zung, so dass die vorgesehene textliche Festsetzung erforderlich wird.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Bodendenkmal

Die Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt vollstandig im Bereich eines
Bodendenkmals, das nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. Tund § 7 Abs. 1 und 2 im
Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) unter
Schutz steht und zu erhalten ist. Es handelt sich um Bodendenkmal Nr. 70239, den
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mittelalterlichen und neuzeitlichen Kern des Ortes Vehlefanz sowie eine Siedlung und
Burgwallanlage des slawischen Mittelalters.

In der Planzeichnung wird das Bodendenkmal nachrichtlich ibernommen und zeichnerisch
mit ,BD" (Bodendenkmal) gekennzeichnet. Das Bodendenkmal umfasst den gesamten Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

Hinweise fiir Baugenehmigungsverfahren: Auf Hinweis des Brandenburgischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum - Bodendenkmalpflege
(siehe Stellungnahme vom 05.02.2021) sind im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal fol-
gende Regelungen des Denkmalschutzgesetzes in der Planung zu beachten:
= Alle Veranderungen von Bodennutzungen wie die Errichtung von baulichen Anlagen,
die Anlage oder Befestigung von Wegen und Parkplatzflachen, Verlegungen von Lei-
tungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit Pflanzgruben gréRer als
50 x 50 x 50 cm usw. bedlrfen im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BbgDSch@G). Sie ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Oberhavel zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Be-
nehmen mit dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologi-
sches Landesmuseum - Bodendenkmalpflege erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).
= Ferner sind diese MaRnahmen dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG);
die Erdeingriffe missen also archaologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale
fachgerecht untersucht werden. Fur die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten,
zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde je-
weils Naheres festlegen wird, ist ein Archaologe bzw. eine archaologische Fachfirma
zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archaologische Landesmuseum zustimmen muss.
= Die Kosten fur die archaologischen Manahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG
vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Die durch
archaologische Baubegleitungen, Ausgrabungen o.a. entstehenden Mehrkosten und
Bauverzogerungen, sind einzukalkulieren, wenn Bodendenkmalbereiche beplant
werden.

Aufgrund des bei archaologischen Dokumentationen im unmittelbaren Umfeld wiederholt
festgestellten hohen Grundwasserstands muss auch im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes mit einer hervorragenden Erhaltung organischer Materialien (Holzkon-
struktionen / Leder / Textilien) im Boden gerechnet werden. Zwar sind hier durchaus Teil-
zerstorungen der Bodendenkmalsubstanz durch die neuzeitliche Gelandenutzung zu er-
warten. Unter den gegebenen Rahmenbedingungen erweisen sich archaologische Doku-
mentation dennoch in der Regel als extrem zeit- und kostenaufwandig! Wir empfehlen

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 67 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

daher, bereits im Rahmen der Planungskonzeption darauf hinzuwirken, dass der Umfang
von Grindungen fir bauliche Anlagen, Wege- und Parkplatzflaichen sowie von Bodenein-
griffen fur die Anlage von Anlieferungsrampen und die Verlegung von Medien auf ein abso-
lutes MindestmaR beschrankt wird, um deren Genehmigungsfahigkeit im Rahmen der nach-
folgenden Verfahren sicher zu stellen. Ggf. sollte vielleicht auch Uber eine mégliche Auf-
schittung von Teilen des Planungsareals nachgedacht werden, da zum Beispiel Pfahlgrin-
dungen aus bodendenkmalpflegerischer Sicht nur sehr eingeschrankt genehmigungsfahig
sind.

Bei Erdarbeiten dariber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Kno-
chen, Stein- und Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgD-
SchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf.
auch dariber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fir die Erhaltung zu schutzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéaologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
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lll. UMWELTBERICHT

Normalverfahren: Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lin-
denallee” erfolgt nach § 2 Baugesetzbauch im sogenannten Normalverfahren.

Fur dieses Aufstellungsverfahren besteht nach § 2 Absatz 4 BauGB die Plicht, eine Umwelt-
prufung fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB
durchzufihren. In thr sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
mitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die Gemeinde Ober-
kramer legt dazu nach § 2 Absatz 4 BauGB fur den Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange
fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach ge-
genwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das
Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen. Dem wird mit dem
vorliegenden Umweltbericht (Bliro Hackenberg, Februar 2022) nachgekommen.

Der Umweltbericht bildet nach § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung dieses
Bebauungsplanes.

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, so ist gemaR § 18 Absatz 1 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Um die Belange von
Natur und Landschaft im Rahmen der Abwagung gemaR § 2 Absatz 4 BauGB ausreichend
berlicksichtigen zu kénnen, werden mit dem Umweltbericht die durch den vorliegenden Be-
bauungsplan vorbereiteten Eingriffe bewertet sowie die erforderlichen Vermeidungs- und
AusgleichsmaRnahmen ermittelt. Mit dem Umweltbericht werden damit die gemaRr § 2 Ab-
satz 4 BauGB und § 17 Absatz 4 BNatSchG erforderlichen Angaben zur Beurteilung des
Eingriffs gemacht, um die Rechtsfolgen gemaR den §§ 13ff BNatSchG in Verbindung mit den
§§ 6ff BbgNatSchAG im Aufstellungsverfahren bestimmen zu kénnen.

Mit der Umweltprifung wird die Wertigkeit von Biotopen anhand ihrer Seltenheit, Gefahr-
dung und ihrem Zustand sowie ihrer Wiederherstellbarkeit ermittelt. Die Bedeutung flr die
Fauna und den Natur- und Landschaftshaushalt wird mit einbezogen. Besondere Berlick-
sichtigung findet auch der Artenschutz. Die Ziele und Grundsatze der einschlagigen Fach-
gesetze wurden bei der Ermittlung des Ausgleichserfordernis bertcksichtigt. Grundlage fur
die Bewertung von Flora und Fauna sind insbesondere:

= Biotoptypenkartierung vom Biro Trias (Arbeitsstand vom 19.08.2020)

= Artenschutzgutachten vom Buiro Trias vom 22.03.2021
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1.

11

= Entwasserungskonzept vom Bliro Noack vom 18.08.2020

= Schallschutzgutachten vom Bulro Hoffmann Leichter vom 01.09.2020.
= Konzeptentwurf von Buro HP&P vom 03.11.2020

= Entwurf Bebauungsplan Nr. 69/2019.

BEEINTRACHTIGUNG SCHUTZGUTER

Bestand: Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet einleitend fiir jedes Schutzgut eine ei-
gene Bestandsanalyse, um die landschaftsokologische Bedeutung und die Empfindlichkeit
des Gebietes gegenliber Veranderungen einzuschatzen, sowie die voraussichtlichen Aus-
wirkungen durch Umsetzung des Bebauungsplanes ausreichend bewerten zu kénnen.

Prognose: Fir die ,Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung” (kinftig: Prognose) werden die unterschiedlichen Entwicklungsmdéglichkeiten
des Plangebietes gegentiibergestellt:

= a) ohne Umsetzung von Bebauung (Nullvariante)

= b) bei Umsetzung des B-Plans Nr. 69/2019

Dabei ist zu bemerken, dass die Nullvariante den Zielen der lbergeordneten Planungen,
der Entwicklung eines Sondergebietes Einzelhandel, entgegenstiinde.

Zur Bewertung méglicher Eingriffe wird auch der Konzeptentwurf (HP&P, 03.11.2020) her-
angezogen. Hier bereits vorgesehene MaRnahmen werden bereits als Minderungsmatnah-
men berlcksichtigt

Geplante MaRnahmen: Erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen werden unter
.Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich” gesondert dar-
gelegt."

Schutzgut Mensch

Bezuglich des Menschen sind die Aspekte Gesundheit und Wohlbefinden, Wohnen und
Wohnumfeld sowie Erholung und Freizeit zu betrachten.

Das Plangebiet liegt zentral im alten Ortskern von Vehlefanz. Es sind bereits ein EDEKA-
Markt sowie weitere gewerbliche Nutzungen und ein Parkplatz vorhanden, der sidliche Teil
ist derzeit unbebaut. Bis zum Jahr 2000 war hier die ostliche Halfte noch bebaut, wahr-
scheinlich durch einen landwirtschaftlichen Betrieb. Das Plangebiet liegt direkt an der stark

T Vgl. Umweltbericht; Biro Hackenberg, Februar 2022, Seiten 7ff.; Textpassagen teils vollstandig zitiert
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befahrenen Lindenallee (L17), der Haupt-DurchgangsstraRe durch den Ort Vehlefanz. Diese
ist auch Zubringer zum nahe gelegenen Autobahnanschluss Oberkramer (A10). Es gibt we-
nige Querungsmoglichkeiten fir FuRganger. Die Umgebung ist gepragt durch eine Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe inklusive einer Tankstelle mit Waschanlage auf dem
Nachbargrundstiick. Der Flachennutzungsplan-Entwurf vom Mai 2020 stellt das Plangebiet
als Sondergebiet Einzelhandel dar, die direkte Umgebung als Mischgebiet, den Bereich um
Kirche und Burgwallgraben als Griinflache.

Vehlefanz ist mit dem Autobahnanschluss und einem Regionalbahnhof gut an das 6ffentli-
che Verkehrsnetz angeschlossen. Die Lage im Ruppiner Seenland, das nahegelegene Land-
schaftsschutzgebiet Nauen-Brieselang-Kramer sowie der Mihlensee bieten Raum zur Er-
holung und Freizeitnutzung. Zudem fiihren mehrere tberregionale Radwege durch und um
Vehlefanz.

Der glnstigen geographischen Wohnlage steht die ortliche Lage an der stark befahrenen
HauptverkehrsstraRe und neben der Tankstelle gegentliber. Das Plangebiet wird bezliglich
des Schutzgutes Mensch daher nur als mittelwertig eingestuft. Fir die VergroRerung des
bestehenden Einzelhandels-Angebotes ist die Lage prinzipiell geeignet.

Prognose

Im Folgenden werden die unterschiedlichen Entwicklungsmdéglichkeiten des Plangebietes
gegenlbergestellt:

= a) ohne Umsetzung von Bebauung (Nullvariante)

= b) bei Umsetzung des B-Plans Nr. 69/2019

Dabei ist zu bemerken, dass die Nullvariante den Zielen der Ubergeordneten Planungen,
der Entwicklung eines Sondergebietes Einzelhandel, entgegenstiinde.

a) Im Falle der Nullvariante wiirde sich bezliglich des Schutzgutes Mensch kurzfristig keine
Veranderung einstellen. Im Zuge der weiteren Entwicklungen im Kreis wie z.B. der Entwick-
lung von Einzelhandelsstandorten in anderen Gemeinden konnte sich die Versorgungssi-
tuation am Standort verschlechtern. Zum einen durch ein gegebenenfalls héheres Ver-
kehrsaufkommen, zum anderen durch gegebenenfalls entstehende Konkurrenz der Einzel-
handelsstandorte und damit verbunden zunehmende Kaufkraftabflissen bzw. Unwirt-
schaftlichkeit des Bestandsmarktes (Standortaufgabe). Die Nullvariante stiinde dem Ziel
der Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes entgegen.

b) Die Umsetzung des B-Plans bedeutet die Umsetzung der Ubergeordneten Planungen
und damit die Sicherung des Standortes. GemaR Vertraglichkeitsgutachten (Consilium
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1.2

GmbH, September 2020) und Schallschutzgutachten (Hoffmann/Leichter, 1.09.2020) ist das
geplante Vorhaben vertraglich.

Mit dem B-Plan wird kein Eingriff in das Schutzgut Mensch vorbereitet, es sind keine MaR-
nahmen zur Kompensation erforderlich.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Es liegt kein zu kompensierender Eingriff vor.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude. Direkt im Westen
steht die Dorfkirche, jenseits der Lindenallee das alte Pfarrhaus und die alte Schule (heute
Seniorenresidenz). Der Kirchturm ist von allen Seiten gut zu sehen. Trotz des erh6hten
Standortes wird die Kirche selbst jedoch sowohl von der Tankstelle als auch von der umge-
benden Bebauung und Vegetation verdeckt. Sichtbar ist sie lediglich von den StraRen Am
Anger und Burgwall sowie durch die Liicke entlang des Burgwallgrabens. Blick und Zugang
zur Kirche waren auch urspriinglich von Norden, Stiden und Westen, was sich an der histo-
rischen StraBenfiihrung ablesen lasst. Die Anlieferung flir den Lebensmittelmarkt befindet
sich zur Kirche hin, weshalb der rickwartige Bereich zur Kirche bereits gestalterisch ein-
geschrankt ist. Die urspriingliche Dorfstruktur zwischen Lindenallee und Dorfkirche und
entlang der Lindenallee ist nach Abbruch des letzten Hofes ca. im Jahr 2000 bereits seit
Langerem weitgehend verschwunden.

Das Grundstlick befindet sich innerhalb des Bodendenkmals Dorfkern Vehlefanz. Die ehe-
malige Burg suidwestlich des Gebietes sowie die Kastanie nordlich des Plangebietes sind
vom Vorhaben nicht betroffen. Eingriffe in das Bodendenkmal sind genehmigungspflichtig.

Mit dem Abbruch des letzten Hofes ist die alte Dorfstruktur im Bereich des Plangebietes
weitgehend verschwunden, der Wert daher gering. Die Baudenkmaler, insbesondere die
Kirche, sowie der Status als Bodendenkmal stellen jedoch einen hohen Wert dar. Auf Grund
der geschichtlichen Bedeutung wird der Wert des Schutzgutes Kultur- und Sachguter ins-
gesamt als hoch eingestuft.

Prognose

a) Die Nullvariante bedeutet keine Veranderung bezlglich des Schutzgutes Kultur und
Sachguter. Das bedeutet aber auch, dass keine Verbesserung oder Aufwertung des Orts-
bildes erfolgt.
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b) Die Umsetzung des B-Plans bedeutet keine direkte Beeintrachtigung der vorhandenen
Baudenkmale. Indirekt ist die Dorfkirche betroffen, da der Neubau naher an die Kirche her-
anruckt als der Bestand. Allerdings werden mehrere MaRnahmen ergriffen, um diese Aus-
wirkung zu minimieren (Weiterfiihrende Erlauterungen siehe Kapitel 16):
= Abtreppung der Gebaudehodhe fiir den geplanten Baukérper Richtung Dorfkirche auf
8,0 Meter (Dorfkirche Uberragt in der Hohenentwicklung deutlich).
= Schmalere Fassadenfront zur Dorfkirche durch Anordnung der Anlieferung zu dieser
Seite
= Grinstreifen auf der zur Kirche zugewendeten Seite.
® Grenzabstand zur sldlichen Grundstlicksgrenze von 6,50 m (doppelt so hoch als
nach Landesbauordnung gefordert); dadurch Verbesserung der Sichtachse auf die
Kirche von der Lindenallee aus.

Mit dem Planungskonzept wird auch die historische Raumkante der Lindenallee aufgegrif-
fen (Weiterfihrende Erlauterungen siehe Kapitel 16):
= Formulierung durch den Baukoérper des Lebensmittelmarktes entlang der Lindenallee
(erstmalig seit dem Abriss der alten Hofstrukturen)
= Hohenstaffelung der Attika sowie Material- und Farbwechsel der Fassade (Aufgreifen
der historischen Bebauungsstruktur mit wechselnden Baukoérperstellungen, Héhen-
entwicklungen und Materialwechseln).
= Grinstreifen entlang der Lindenallee.

Die vorgesehene bauliche Umsetzung mindert den Eingriff. Es sind jedoch Konkretisierun-
gen bezlglich der Qualitat der Bepflanzungen entlang der Lindenallee als auch am Grun-
streifen entlang der Dorfkirche erforderlich.

Die Erdarbeiten stellen einen Eingriff in das Bodendenkmal dar und sind daher genehmi-
gungspflichtig. Es gelten die Regelungen im Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG). Inwiefern der Eingriff Auswirkungen auf das Bodendenkmal hat, ist nicht ab-
zuschatzen. Eine Regelung im B-Plan ist nicht méglich.

Mit dem B-Plan werden Eingriffe in das Schutzgut Kultur und Sachguter vorbereitet, die
kompensiert werden mussen.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die bauliche Ausfiihrung werden bereits die Auswirkungen auf die Dorfkirche zu-
rickgenommen (siehe vorstehend). Zusatzlich wird mit einer dichten Bepflanzung durch
Baume und Unterpflanzung entlang der Grundstiicksgrenze (siehe Manahme A1) eine op-
tische Abschirmung zwischen Lebensmittelmarkt und denkmalgeschutzter Dorfkirche er-
reicht. Der Eingriff ist damit angemessen kompensiert.
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1.3

Mit den baulichen MaRnahmen entlang der Lindenallee wird auf das historische Ortsbild
entlang der Lindenallee in geeigneter Weise eingegangen. Zusatzlich wird fir die Grinfla-
che entlang der Lindenallee mittels einer Baumreihe mit dichten Unterpflanzungen (siehe
MaRnahme A2) eine ,griinen” Raumkante geschaffen, mit der der geplante Baukérper des
Lebensmittelmarktes verdeckt und zugleich der StraRenraum entlang der Stellplatzanlage
eingefasst wird.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotoptypen

Im Sommer 2020 wurde fur das Plangebiet durch das Buro trias eine Biotoptypenkartierung
erstellt, die genaue Beschreibung der Biotoptypen ist darin zu entnehmen. Die Flachenan-
gaben wurden fiir den Umweltbericht an die tatsachliche Abgrenzung des Plangebietes an-
gepasst und gerundet. Folgende Biotoptypen wurden kartiert:

0113332 Graben, weitgehend naturfern, teilweise beschattet, stellenweise wasserfiihrend

Der Burgwallgraben und seine Begleitbiotope sind ruderalisiert und anthropogen beein-
flusst, es lasst sich kein Biotopschutz ableiten. Der Wert wird als gering eingestuft.

05130 Grunlandbrachen

Die teilversiegelte Flache liegt sldlich des Edeka-Marktes. Sie wird nicht genutzt/gepflegt
und ist von ruderalen Arten dominiert. Der Wert ist gering.

05132 Grinlandbrachen frischer Standorte

Teile der sudlichen Brachflache sind noch nicht vom Laubgebtisch tiberwachsen, hier do-
minieren ebenfalls ruderale Arten in etwas groRerer Vielfalt. Der Wert der Flachen ist ge-
ring.

051411 gewasserbegleitende Hochstaudenfluren

Die kleine Teilflache liegt sudlich des Grabens und ist ruderalisiert. Der Wert ist gering.

051622 Artenarmer Zierrasen mit lockerem Baumbestand

Die Flachen befinden sich im Stidwesten und Nordwesten des Plangebietes. Es handelt sich
um regelmaRig gemahte und gepflegte Flachen, die im Siudwesten in die 6ffentliche
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Grinflache an der Kirche tibergehen. Der Baumbestand im Siden ist iberwiegend Spit-
zahorn, im Norden Lebensbaum. Der Wert der Flachen ist gering.

07100 flachige Laubgebische

Der GroRteil der sidlichen unbebauten Flache ist als Laubgeblisch mit (iberwiegend Pio-
nierarten kartiert. Auf Grund der mittleren Artenzahl und der langeren Regenerationszeit
wird der Wert der Flache als mittel eingestuft.

10272 Anpflanzungen von Strauchern

Die Pflanzungen im Bereich der Parkplatze an der Lindenallee werden iberwiegend von
Ziergeholzen gepragt. Die Pflanzung ist teils lickig. Der Wert der Flachen ist gering.

Die nachfolgenden Biotope wurden als versiegelte Flachen in der Biotoptypenkartierung
des Buros trias nicht bezliglich ihres Biotopwertes bewertet. Fliir den Umweltbericht jedoch
bilden die Flachen auch die Grundlage zur Bewertung flir andere Schutzgiter und werden
daher ebenfalls bewertet.

12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb)

Hierbei handelt es sich um die Gebaude im Bestand. Da im Artenschutzgutachten kein Po-
tential fur Gebaudebriter ermittelt wurde, ist der Wert gering.

126422 Parkplatze, teilversiegelt, ohne Baumbestand

Da die Flache ohne Baumbestand ist und daher keine naturhaushaltsrelevante Funktion
hat, wir der Wert als gering eingestuft.

12653 teilversiegelter Weg

Die FuBwege haben als befestigte Flachen ebenfalls keine naturhaushaltsrelevante Funk-
tion und werden daher als geringwertig eingestuft.

Auf Grund des starken anthropogenen Einflusses auf allen Flachen im Plangebiet ist der
Wert insgesamt gering. Eine Ausnahme bildet das Laubgeblisch, was eine mittlere Wertig-
keit erhalt.
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Einzelbdume

Im Plangebiet sind 8 Einzelbaume vorhanden, von denen 6 gemaR Baumschutzsatzung der
Gemeinde Oberkramer (BaumSchS) geschiitzt sind. Die Fallung ist genehmigungspflichtig.
Fur gefallte Baume sind Ersatzpflanzungen erforderlich.

Flora und Fauna - Biotope Bewertung
Bestand
0113332 Graben, weitg. naturfern, teilweise beschattet, stellenw. wasserfuhrend 80 m? gering
05130 Grunlandbrachen frischer Standorte 35 m? gering
05132 Grunlandbrachen frischer Standorte 865 m? gering
051411 gewasserbegleitende Hochstaudenfluren 15 m2 gering
051622 Artenarmer Zierrasen mit lockerem Baumbestand 775 m? gering
07100 flachige Laubgeblsche 1.595 m2 mittel
10272 Anpflanzungen von Strauchern 165 m? gering
12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb) 1.890 m? gering
126422 Parkplatze, teilversiegelt, ohne Baumbestand 2.980 m? gering
12653 teilversiegelter Weg 35 m? gering
Einzelbdume
Nr. 1 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 2 x 1,00m/ 2 x0,40m
Nr. 2 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,00m geschutzt
Nr. 3 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,50m geschutzt
Nr. 4 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,90m geschutzt
Nr. 5 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,20m geschutzt
Nr.6 Acer platanoides ,Globosum’ (Kugelahorn) StU 0,30m geschutzt
nicht geschutzt
Nr.7 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,50m nicht geschutzt
geschutzt
Nr. 8 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,80m
Abbildung 19: Bewertung Biotope
Quelle: Umweltbericht Februar 2022, Seite 9
Die folgende Abbildung zeigt die Lage der Biotope.
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Abbildung 20: Lageplan Biotope
Quelle: Umweltbericht Februar 2022, Seite 10

Die folgende Abbildung zeigt die Lage der Einzelbaume.

Abbildung 21: Lageplan Einzelbaume
Quelle: Umweltbericht, Februar 2022, Seite 10
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Faunistische Untersuchungen

Im Sommer 2020 wurde fur das Plangebiet durch das Biiro trias ein Artenschutzgutachten
in Form einer Potentialanalyse erstellt. Hierbei wurde das Gebiet auf das potentielle Vor-
kommen relevanter Arten / Artengruppen hin untersucht (siehe dazu Artenschutzfachbei-
trag).

Ein Potential wurde fir die Artengruppen Gebaudebriter und Freibriter festgestellt, fur
andere Artengruppen sind die Strukturen nicht geeignet. Potential flr wertgebende Arten
wurde nicht festgestellt.

Biotopverbindungen

Das Plangebiet wird durch teils stark befahrene StraRen und Bebauung von umgebenden
Freiflachen getrennt. Der Graben hat kein Potential fur den Artenschutz. Auf Grund der zu-
dem innerortlichen Lage wir der Wert bzgl. der Biotopverbindungen als gering eingestuft.

Prognose

a) Im Falle der Nullvariante wirde sich die momentan unbebaute Flache zu einem vollfla-
chigen Laubgebiisch entwickeln. Je nach Stérungsintensitat konnte sich der Wert der Fla-
che dadurch verbessern. Alle anderen Flachen bleiben in ihrem jetzt geringwertigen Zu-
stand erhalten.

b) Die Umsetzung des B-Plans bedeutet den Verlust vorhandener Vegetationsflachen. Es
handelt sich dabei um geringwertige, stark anthropogen gepragte, ruderalisierte und na-
turferne Biotope mit einer GesamtflachengroRe von ca. 1.935 m2 sowie mit dem Laubge-
bisch ca. 1.595 m2 mittelwertige Strukturen. GemaR Entwurf sind ca. 1.600 m2 der Flachen
als Pflanzflachen vorgesehen, hinzu kommt eine extensive Dachbegriinung auf einer Flache
von ca. 1.685 m2,

FlachenmaRig ist der Eingriff damit ausgeglichen (3.530 m2 Verlust zu 3.965 m2 Neuanlage).
Es sind jedoch Konkretisierungen beziiglich der Qualitat der Bepflanzung erforderlich, um
mindestens die gleiche Wertigkeit in der Neuanlage zu gewahrleisten.

Fur die potenziell betroffenen Artengruppen Brutvégel, Hohlen- und Nischenbriter werden
die MaRnahmen aus dem Artenschutzgutachten benannt. Eine Ausnahmeprufung ist nicht
erforderlich.
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Bei Umsetzung des Vorhabens gemaR dem Entwurf gehen zudem 6 Einzelbaume verloren,
von denen 5 nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Oberkramer (BaumSchS) geschutzt

sind.
Einzelbdume Bewertung Bestand
Nr. 1 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 2 x 1,00m/ 2 x0,40m geschutzt
Nr. 2 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,00m geschutzt
Nr. 3 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,50m geschutzt
Nr. 4 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,90m geschutzt
Nr. 5 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,20m geschutzt
Nr.7 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,50m nicht geschutzt

Abbildung 22: Verlust Einzelbdume
Quelle: Umweltbericht, Februar 2022, Seite 16

Eine Angabe zur Berechnung der Hohe von Ersatzpflanzungen sowie der Qualitat von Er-
satzpflanzungen wird aus der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde
Oberkramer entnommen. Fiir einen Stammumfang von bis zu 100 cm, ist ein Ersatzbaum zu
pflanzen, darliber pro angefangene 50 cm je ein Baum.

Die Ersatzbaume sind mindestens in der Qualitat mit Drahtballen, 3x verpflanzt, Stammum-
fang 12-14 cm zu pflanzen.

Aufgrund der héheren Qualitatsbestimmungen und der daraus resultierenden Reduzierung
der Ersatzpflanzungen wird gegeniiber den vorherigen Berechnungen bei der Ermittlung
auf einen Abschlag von 25% (wegen eingeschrankter Entwicklungsfahigkeit aufgrund en-
gen Stehens und tberdeckender Baumkronen) verzichtet.

Der tatsachliche Umfang der Ersatzpflanzung ist im Bauantragsverfahren auf die auszu-
gleichenden Bestandsbaume im Zuge der Fallgenehmigung zu ermitteln. Uberschlagig
ergibt sich eine Ersatzerfordernis von:

Uberschlagig ergibt sich eine Ersatzerfordernis von:

Einzelbdume Pflanzung
Nr. 1 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 2 x 1,00m/ (2 x0,40m) 200 cm 4 Baume
Nr.2 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,00m 100 cm 1Baum
Nr.3 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,50m 150 cm 2 Baume
Nr. 4 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,90m 90 cm 1Baum
Nr.5 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,20m 120 cm 2 Baume
Nr.7 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,50m nicht geschutzt -

Gesamt) 10 Baume

Abbildung 23: Ersatzbaume
Quelle: Umweltbericht, Februar 2022, Seite 17
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Der tatsachliche Umfang der Ersatzpflanzung ist im Bauantragsverfahren auf Grundlage
der tatsachlich auszugleichenden Bestandsbaume im Zuge der Fallgenehmigung zu ermit-
teln.

Mit dem B-Plan werden Eingriffe in das Schutzgut Flora und Fauna vorbereitet, die kom-
pensiert werden miussen.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Dem Verlust von 3.530 m2 gering-mittelwertiger Vegetationsstrukturen steht die Neuanlage
von ca. 3.965 m2 Vegetationsflachen und Dachbegriinung gegenuber. Fir die Dachbegr-
nung ist laut Entwasserungskonzept ein Substrataufbau von mindestens 10 cm vorgesehen,
laut Planung eine extensive Dachbegrinung mit Sedum. Dieser Aufbau ist als mittelwertig
einzustufen. Mit der MaRnahme A1 wird auf ca. 160 m2 die Anlage einer hochwertigen, mehr-
schichtigen Geholzpflanzung festgesetzt. Mit der MaRnahme A2 wird entlang der Lin-
denallee auf ca. 170 m2 eine Baumreihe mit Unterpflanzung festgesetzt, die ebenfalls hohen
Wert hat. Insgesamt wird die Vegetation einen héheren Wert haben als der Bestand, der
Eingriff ist ausgeglichen.

Fur den Verlust von Einzelbaumen wurde eine Ersatzpflanzung im Umfang von 10 Baumen
ermittelt. Mit der MaRnahme A3 (Pflanzung 1 Baum je 4 Stellplatze) wird die Pflanzung von
26 Baumen gesichert (siehe Kapitel 0), der Eingriff ist damit ausgeglichen.

Sollten bei der Kontrolle der erforderlichen Baumfallungen oder bei der Kontrolle des Le-
bensmittelmarktes vor Riickbau dauerhaft genutzte Niststatten von Brutvigeln festgestellt
werden, sind diese durch Nistkasten auszugleichen (S1). Diese sind an geeigneten Stellen
je Vogelart aufzuhangen. Nachgewiesene Vogelniststatten sind im Verhaltnis 1:1 auszuglei-
chen. Es sind die spezifischen Anspriiche der betroffenen Vogelart hinsichtlich Ausfihrung,
Dimensionierung (auch des Einfluglochs) etc. zu beachten. Das Anbringen der Kasten ist
unter fachlicher Anleitung eines qualifizierten Fachgutachters vorzunehmen. Zielarten:
Hoéhlen- und Nischenbruter.

Aus Griinden des Brutvogelschutzes ist die Beseitigung von Gehélzen in der Zeit vom 01.
Marz bis 30. September verboten. Baume dirfen zum Schutz von Fledermausen nur in der
Zeit vom 15. November bis 28. Februar gefallt werden. Die Anbringung von Nistkasten ist
artspezifisch vor Beseitigung der jeweiligen Hohlenbaume auszufihren.

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 80 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

11.4 Schutzgut Luft und Klima

Die Ortslage Vehlefanz ist gemaR Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro) umgeben
von Bereichen zur Sicherung von Freiflachen, die fir die Durchliftung eines Ortes (Wir-
kungsraum) von besonderer Bedeutung sind. Fur die Ortslage wird keine Aussage gemacht.
Es ist anzunehmen, dass auf Grund der geringen Siedlungsgréfe ein Austausch mit der
Umgebung stattfindet. Die bestehende Bebauung auf dem noérdlichen Teil - insbesondere
mit dem nicht Gberschirmten Parkplatz - fiihrt sicherlich zu lokaler Erwarmung, jedoch lie-
gen keine erheblichen klimatischen Einschrankungen im Plangebiet vor. Auf Grund des
Verkehrsaufkommens auf der Lindenallee wird von Einschrankungen bezlglich der Luft-
qualitat ausgegangen, die allerdings auf Grund der Durchliftung insgesamt gering sein
durften. Es sind keine Uberregionalen Luftleitbahnen im Plangebiet und im Umfeld vorhan-
den.

Die Wertigkeit des Schutzgutes Luft und Klima wird als mittel eingestuft.

Prognose

a) Die klimatischen Bedingungen bleiben im Fall der Nullvariante bestehen. Langfristig
kann sich durch die Entwicklung des Laubgeblisches das lokale Klima geringfligig verbes-
sern, die Belastung der Luft durch gegebenenfalls zunehmenden Verkehr jedoch zunehmen
(siehe Schutzgut Mensch).

b) Durch den Bebauungsplan wird der Verlust von klimawirksamen Vegetationsflachen so-
wie eine zusatzliche Versieglung von Flachen vorbereitet. GroRraumige Auswirkungen auf
das Klima sind nicht zu erwarten, jedoch wird das lokale Klima durch zusatzliche Erwar-
mung beeintrachtigt.

Im Konzeptentwurf (HP&P) vom 03.11.2020 ist eine zusatzliche Bebauung von ca. 1.415 m?
vorgesehen (Gebaude Bestand ca. 1.900 m2 zu dann ca. 3.315 m?2). Auf dem Lebensmittel-
markt-Neubau soll eine extensive Dachbegrinung im Umfang von ca. 2.365 m? angelegt
werden. GemaR Entwasserungskonzept (Biro Noack) soll ein Grundach mit einem Abfluss-
beiwert von 0,5 entstehen. Durch die Rickhaltung des Wassers wird klimawirksame Ver-
dunstung ermoglicht. Diese MaRnahmen sind geeignet, die Einschrankungen durch den
Neubau zu kompensieren. Die Qualitat der Dachbegriinung muss festgesetzt werden.

GemaR Entwurf ist die Anlage von 101 PKW-Stellplatzen vorgesehen, zuzlglich der Erschlie-
Rung und Anlieferung auf dem Gelande. Der Aufheizung von diesen Flachen kann nur mit-
hilfe von Uberschirmung durch Baume entgegengewirkt werden. Ublich ist die Pflanzung
von einem Baum je 4 Stellplatze, das entspricht bei 101 Stellplatzen 26 Baumen. Diese MaR-
nahme ist festzusetzen.
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11.5

Die 26 Baume sind in der Qualitat Ballenware, 2x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm zu
pflanzen. Anders als bei den Ersatzplanzungen wird die Verwendung von jingeren Baumen
empfohlen, da dies fiir eine schnellere Anpassung an die neuen Standortbedingungen sorgt.

Mit dem B-Plan werden Eingriffe in das Schutzgut Luft und Klima vorbereitet, die kompen-
siert werden mussen.

Geplante Mahahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch Bebauung und Versiegelung erhoéht sich die Gefahr der Aufheizung von Flachen. Auf
dem Neubau des Edeka-Marktes wird daher die Anlage einer extensiven Dachbegriinung
als Grundach (siehe MaRnahme E1) festgesetzt. GemaR Angaben im Entwasserungskonzept
muss die Dachneigung < 5% betragen und ein Mindestaufbau von 10 cm Substrat vorhanden
sein. Die begrunte Flache betragt damit ca. 92%. Die Substratdecke gentigt auch fir die
Anlage einer Extensivbegriinung.

Um der Aufheizung der Parkplatzflachen entgegenzuwirken ist die Uberschirmung mit Bau-
men vorgesehen (sieche MaRnahme A3). Hier wird die Pflanzung von 1 Baum je 4 Stellplatze
festgesetzt, was sich als Ublicher Wert durchgesetzt hat. Bei 101 geplanten Stellplatzen ist
die Pflanzung von 26 Baumen erforderlich. Da die Méglichkeiten auf dem Grundstiick be-
grenzt sind, werden auch Baume angerechnet, die Fassaden oder 6ffentliche Gehwegfla-
chen beschatten. Diese werden zum einen im Bereich der Abschirmung der Anlieferung
gepflanzt (gemaR MaRnahme A1: 5 Stiick) sowie in der Baumreihe entlang der Lindenallee
(gemar MaRnahme A2: 11 Stiick). Somit sind noch weitere 10 Baume im Bereich der Stell-
platzanlage zu pflanzen, gegebenenfalls konnen noch vorhandene Bestandsbdaume ange-
rechnet werden. Dies wird gemaR Entwurf vom 31.08.2020 erfolgen.

Der Eingriff in das Schutzgut Luft und Klima ist damit angemessen kompensiert.

Schutzgut Landschaft

Der Ort Vehlefanz liegt im norddeutschen Tiefland in der Region Rhin-Havelland im Haupt-
gebiet Luchland mit den Untergebieten Bellin und Glien. Es handelt sich um eine geholz-
bzw. waldreiche ackergepragte Kulturlandschaft im schwach reliefierten Platten- und Ha-
gelland mit mittlerer Erlebniswirksamkeit. Laut Landschaftsprogramm Brandenburg (La-
Pro) ist eine Zersiedlung zu vermeiden, der Mlhlensee ist als stehendes Gewasser mit sei-
ner typischen Umgebung zu sichern. Die Eigenart der Landschaft soll gepflegt und verbes-
sert werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs an einer Hauptverkehrsstrafe, zum
Umland gibt es keine Sichtbezlige. Daher ist hier das Ortsbild als pragendes
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Landschaftselement zu betrachten. Wie unter Kapitel 11.2 beschrieben, ist die urspriingliche
Bebauungsstruktur nahezu verschwunden. Dadurch fehlt der Bebauung auf der Ostseite
der Lindenallee ein geordnetes stadtebauliches Gegeniiber. Der Bereich um die StraRe Am
Anger westlich des Plangebietes weist noch die alten Strukturen auf, inkl. etlicher alter Ge-
baude. Der Kirchturm ist von allen Seiten gut zu sehen. Trotz des erhéhten Standortes wird
die Kirche selbst jedoch sowohl von der Tankstelle als auch von der umgebenden Bebauung
und Vegetation verdeckt. Sichtbar ist sie lediglich von den Straen Am Anger und Burgwall
sowie durch die Liicke entlang des Burgwallgrabens. Blick und Zugang zur Kirche waren
auch urspriinglich von Norden, Stiden und Westen, was sich an der historischen StraRen-
fihrung ablesen lasst. Die Anlieferung fiir den EDEKA-Markt lauft Uber die StraRe Am An-
ger, weshalb der riickwartige Bereich zur Kirche bereits gestalterisch eingeschrankt ist.
Durch die Tankstelle sowie die bestehenden EDEKA- und NETTO-Markte ist das Ortsbild
mittlerweile gewerblich gepragt.

Insgesamt wird dem Ortsbild durch die erheblichen Veranderungen im Bereich der Lin-
denallee nur mittlere Wertigkeit gegeben.

Prognose

a) Inder Nullvariante ist bezliglich des Landschafts- und Ortsbildes keine Veranderung zu
erwarten.

b) Mit Umsetzung des B-Plans stellt sich eine Verbesserung des Landschaftsbildes, hier
des Ortsbildes ein. Grund hierfir ist, dass mit dem Edeka-Neubau fiir einen groRen Bereich
die fehlende stadtebauliche Kante wiederhergestellt wird. Die riickwartige Anlieferung wird
geordnet. Wie auch bezliglich des Denkmalschutzes hat die im Entwurf vorgesehene Pflan-
zung zur Kirche eine positive Wirkung, sie muss Uber Festsetzungen qualifiziert werden.

Eine weitere Mdéglichkeit zur Verbesserung des Ortsbildes ware die Pflanzung einer Baum-
reihe entlang der Lindenallee.

Mit dem B-Plan werden keine Eingriffe in das Schutzgut Landschaft vorbereitet, fir andere
Schutzguter erforderliche MaRnahmen flihren zu einer Verbesserung des Landschaftsbil-
des.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bezlglich des Landschaftsbildes - hier des Ortsbildes - wird kein Eingriff vorbereitet. Die
fur andere Schutzguter erforderlichen Manahmen A1 (Anlage baumbestandene Geholzfla-
che) und A2 (Anlage Baumreihe mit Unterpflanzung) fiihren zu einer Aufwertung.
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11.6 Schutzgut Boden

Vehlefanz liegt auf einer flachwelligen Grundmoranenflache aus der Weichseleiszeit. Das
Plangebiet liegt auf einer Hochflache, siidlich der Strake Burgwall fallt das Gelande ab. Die
Dorfkirche steht auf einer Erhebung. Es herrschen Uberwiegend lehmige und schluffige B6-
den vor, teilweise mit Humus, entstanden aus Grundmoranenbildungen und Senkenfillun-
gen. Westlich zum Mihlensee hin folgen Niedermoorbéden. Die Béden im Plangebiet haben
eine hohe Schutzfunktion fiir das Grundwasser, die Erosionsgefahrdung durch Wind ist
groR.

Der noérdliche Teil des Plangebietes ist bebaut. Die Versiegelung im Bestand betragt ca.
4.900 m2 (58%), bestehend aus ca. 1.900 m2 Gebauden sowie ca. 3.000 m? Parkplatzflachen
/ Freiflachen und Zufahrten. Der sudliche Teil ist unversiegelt. Beeintrachtigungen im Be-
reich der ehemaligen Bebauung auf dem sidlichen Teil (ca. 1.500 m?2) kénnen nicht ausge-
schlossen werden, da sich einzelne Strukturen noch in der Vegetation abzeichnen. Eine Za-
sur im Gelande bildet der Burgwallgraben an der Siidgrenze des Plangebietes.

Der gesamte Ortskern von Vehlefanz ist als Bodendenkmal eingetragen mit Siedlungsspu-
ren aus verschiedenen Epochen. Grundsatzlich ist daher bei allen Erdarbeiten entspre-
chende Aufmerksamkeit geboten.

Das Schutzgut Boden ist also in Bezug auf zwei Funktionen zu betrachten. Einmal die Na-
turhaushaltsfunktion und zum anderen die geschichtliche Funktion. Fur eine nachvollzieh-
bare Bewertung werden diese beiden Aspekte getrennt betrachtet. Durch den bereits hohen
Versiegelungsgrad im Bestand ist die Naturhaushaltsfunktion trotz der hohen Schutzfunk-
tion fir das Grundwasser nur als Mittel zu bewerten. Die geschichtliche Funktion ist als
hoch zu bewerten, da sie bei Zerstérung nicht wieder herzustellen ist.

Prognose

a) Die Nullvariante bedeutet keine Veranderung bezlglich des Schutzgutes Boden.

b) Mit dem B-Plan wird die Versiegelung von Flachen vorbereitet. Geplant ist eine GRZ von
0,85, das entspricht einer versiegelten Flache von 7.174 m2 Im Vergleich zum Bestand (4.900
m2 Versiegelung) entspricht das einer Neuversiegelung von 2.274 m2. Der Eingriff erfolgt in
bereits anthropogen beeintrachtigte Béden (ca. 1.500 m2), weshalb eine Kompensation im
Verhaltnis 1:1 unangemessen erscheint.

Als mindernde MaRnahmen im Entwasserungs-Konzept bereits vorgesehen sind der was-
ser- und luftdurchlassige Aufbau von Verkehrs- und Wegeflachen sowie die Verwendung
von Sickerpflaster mit einem Abflussbeiwert von 0,25 fiir Stellplatze. Fir die Berechnung
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der Rickhalteanlage wurde im Entwasserungskonzept ein 30-jahriges Regenereignis an-
gesetzt, daher der Abflussbeiwert 0,4 fir die Stellplatzflachen. Faktisch hergestellt wird ein
Belag mit dem Abflussbeiwert 0,25 nach DWA-M153. Mit diesem Versiegelungsgrad wird
mit dem Umweltbericht gerechnet. Diese Minderungsmanahmen miissen festgesetzt wer-
den. Je nach Auspragung kénnen auch die geplanten Pflanzflachen zur Kompensation von
Bodenversiegelung angerechnet werden, entsprechende Qualitaten sind festzusetzen.

Mit dem B-Plan werden Eingriffe in das Schutzgut Boden vorbereitet, die kompensiert wer-
den mussen.

Die Erdarbeiten stellen einen Eingriff in das Bodendenkmal dar und sind daher genehmi-
gungspflichtig. Es gelten die Regelungen im Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG). Inwiefern der Eingriff Auswirkungen auf das Bodendenkmal hat, ist nicht ab-
zuschatzen. Eine Regelung im B-Plan ist nicht méglich.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Zu kompensieren ist die Neuversiegelung von ca. 2.274 m2. Da ca. 1.500 m2 dieser Flachen
bereits im Bestand stark anthropogen beeintrachtigt sind, erscheint eine Kompensation im
Verhaltnis 1:1 unangemessen. Voll kompensiert werden muss die Versiegelung bisher un-
beeintrachtigter Flachen, hier 774 m2 Es werden Minderungsmafnahmen zur Kompensation
festgesetzt. Zum einen die Anlage von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (siehe MaRnahme M1). Fir Stellplatze wird die Anlage mit Sicker-
pflaster mit einem Abflussbeiwert von max. 0,25 festgesetzt (siehe MaBnahme M2). Bei ei-
ner GroRe der Stellplatzflachen von ca. 1.260 m2 (Entwasserungskonzept) bedeutet das eine
Reduzierung der Beeintrachtigung um ca. 945 m2 GemaR den Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung (HVE) kdnnen die Pflanzungen gemaR der MaRnahme A1 und A2 jeweils
halftig zur Kompensation fur Bodenversiegelung angerechnet werden. Bei einer Flachen-
groRe von 330 m2 entspricht das einer Kompensationsflache von ca. 165 m2 Insgesamt wird
durch die genannten Manahmen ein Kompensationsumfang von 1.110 m2 erreicht, damit ist
die Neuversiegelung unbeeintrachtigter Flachen voll kompensiert. Fir die Ubrigen Flachen

reicht die Minderung aus, um den Eingriff angemessen zu kompensieren.

Inwiefern der Eingriff Auswirkungen auf das Bodendenkmal hat, ist nicht abzuschatzen.
Eine Regelung im B-Plan ist nicht méglich. Die Vorgaben aus dem Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) sind zu beachten.
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11.7 Schutzgut Wasser

In der Umgebung von Vehlefanz sind viele Oberflaichengewasser vorhanden. Der Miihlen-
see sowie mehrere kleinere Seen liegen westlich des Siedlungsbereiches, eine Seenkette
verbunden durch den Horstegraben verlauft nach Stiden zum Karpfensee. Nordwestlich des
Plangebietes ist noch ein Teil des ehemaligen Léschteichs vorhanden. Weitere Graben sind
der Kiebitzgraben im Siden sowie der Schwanter Grenzgraben im Norden. Der Burgwall-
graben verlauft im Stden des Plangebietes, wobei der Verlauf innerhalb und auRerhalb des
Geltungsbereichs wechselt. Er dient als Regenwasservorflut und ist daher teilweise ver-
rohrt und mit Mauern abgefangen und dementsprechend naturfern. Bis auf den Burgwall-
graben sind die Oberflachengewasser nicht vom Planvorhaben betroffen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Der Grundwasserflurab-
stand betragt ca. 2 m, die Sickerwasserrate ist hoch. Es bestehen allgemeine Anforderun-
gen an die Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit. In der Umgebung gibt es tiberdurch-
schnittliche Grundwasser-Neubildungshéhen, hier besteht prioritarer Grundwasserschutz.
Die Verweildauer des Sickerwassers im Boden ist hoch.

Wie schon beim Schutzgut Boden beschrieben, sind im Bestand ca. 4.900 m2 (58 %) der Fla-
chen versiegelt, damit sind die Funktionen fiir den Wasserhaushalt in diesen Bereichen ein-
geschrankt. Allerdings wird das Regenwasser der Dacher in den Burgwallgraben geleitet,
wodurch es dem Naturhaushalt wieder zur Verfiigung steht. Auf den derzeit unbebauten
Flachen gibt es keine Einschrankungen bezlglich des Wasserhaushalts. Daher hat das
Schutzgut Wasser im Bestand insgesamt eine mittlere Wertigkeit.

Prognose

a) Die Nullvariante bedeutet keine Veranderung bezlglich des Schutzgutes Wasser.

b) Wie beim Schutzgut Boden besteht der Eingriff in der zusatzlichen Versiegelung von
2.274 m2 Zur Minderung kénnen die gleichen MaRnahmen wie beim Schutzgut Boden her-
angezogen werden. Zusatzlich wirkt sich die Anlage des Griindaches glinstig auf den Was-
serhaushalt aus, durch Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser.

Auf Grund der Bodenverhaltnisse kann keine Versickerung des Gibrigen im Plangebiet an-
fallenden Niederschlagswassers erfolgen. Daher soll die Einleitung gedrosselt Giber einen
Zwischenspeicher erfolgen.

Der Burgwallgraben soll aus bautechnischen Griinden in Teilen verrohrt werden, die Zu-
stimmung des Landkreises Oberhavel sowie des Wasser- und Bodenverbands ,Schnelle
Havel” liegen vor. Auch aus naturschutzfachlicher Sicht gibt es keine Einwande gegen die
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Verrohrung, da der Zustand des Grabens stark anthropogen gepragt, ruderalisiert und na-
turfern ist.

Auf Grund des hohen Grundwasserstandes sind in der Bauphase geeignete Manahmen
zum Schutz des Grundwassers vorzunehmen. Mit dem B-Plan werden Eingriffe in das
Schutzgut Wasser vorbereitet, die kompensiert werden miissen.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Eingriff ist hier wie beim Schutzgut Boden die Versiegelung von Flachen und damit die
Stérung des naturlichen Wasserkreislaufs. Mit den beim Schutzgut Boden genannten MaR-
nahmen M1, M2, A1 und A2 wird der Eingriff gemindert. Hinzu kommt die Dachbegriinung
(siehe MaRnahme E1).

Auf Grund des hohen Grundwasserstandes sind in der Bauphase geeignete MaRnahmen
zum Schutz des Grundwassers vorzunehmen.

11.8 Schutzgut Flache

Grundsatzlich soll der Flachenverbrauch fiir Bauvorhaben so gering wie méglich gehalten
werden. Es gilt der Grundsatz Innenentwicklung vor AuBenentwicklung.

Im Bestand sind ca. 4.900 m2 des Plangebietes versiegelt bzw. bebaut, ca. 1.500 durch ehe-
malige Bebauung vermutlich anthropogen verandert. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Siedlungsbereiches und stiinde auch gemae tibergeordneten Planungen zur Innenverdich-
tung zur Verflgung. Eine Bebauung ist grundsatzlich aus dem historischen Kontext herzu-
leiten. Aus diesen Griinden wird fiir das Schutzgut Flache eine geringe Wertigkeit vergeben.

Prognose

a) Die Nullvariante bedeutet keinen zusatzlichen Flachenverbrauch.

b) Mit dem B-Plan wird ein zusatzlicher Flachenverbrauch vorbereitet. Dieser besteht in
der zusatzlichen Versiegelung von ca. 2.274 m2. Die derzeit unbebaute sldliche Flache ist
bereits durch friihere Bebauung auf einer Flache von ca. 1.500 m? anthropogen beeintrach-
tigt. Der tatsachliche Verbrauch bisher ungenutzter Flachen betragt daher lediglich ca. 774
m2. Da mit dem Bauvorhaben die Ziele der tGibergeordneten Planung umgesetzt werden und
dem Prinzip der Innenverdichtung gefolgt wird, kann dieser Flachenverbrauch akzeptiert
werden und wird nicht als Eingriff gewertet.
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1.9

Mit dem B-Plan wird kein Eingriff in das Schutzgut Flache vorbereitet, es sind keine MaR-
nahmen zur Kompensation erforderlich

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Es liegt kein zu kompensierender Eingriff vor.

Wechselwirkungen

Die oben genannten Schutzguter bilden untereinander ein Wirkungsgeflge, dessen Quali-
tat und Funktionalitat bewertet werden soll. Insbesondere ist auf diese Wechselbeziehun-
gen einzugehen, um nicht durch isolierte Betrachtung der einzelnen Schutzglter eventuelle
kumulative Auswirkungen zu tibersehen.

Behandelt werden sollen hier die Wirkungsgefliige Boden und Wasser, Flora/Fauna und
Luft/Klima sowie Flora/Fauna und Landschaft; besonderes Augenmerk ist auf die Wechsel-
wirkungen zwischen Landschaft und Kultur/Sachgutern zu richten - immer auch in Bezug
zum Menschen.

Boden - Wasser

Es besteht ein enger Zusammenhang zwischen Boden und Wasser in Bezug auf die Anrei-
cherung und Qualitat des Grundwassers. Auch wenn das Plangebiet nicht im Wasser-
schutzgebiet liegt, ist diesem Zusammenhang grundsatzlich Rechnung zu tragen. Der Bo-
den bildet weiter einen Retentionsraum, der Flut- und Starkregenereignisse puffern soll,
was auf Grund der aktuellen klimatischen Entwicklungen immer wichtiger wird. Durch die
starke anthropogene Beeintrachtigung des nérdlichen Plangebietes durch Bebauung und
Versiegelung ist die Wechselwirkung eingeschrankt. Es wird eine mittlere Wertigkeit verge-
ben.

Flora/Fauna - Klima/Luft

Je nach Bestand kann die Vegetation Einfluss auf das lokale Klima nehmen, insbesondere
durch nachtliche Abkuhlung. Die vorhandene Vegetation im Plangebiet spielt eine eher un-
tergeordnete Rolle, da das Umland hier der entscheidende Faktor ist. Der Wert der Wech-
selwirkung im Bestand wird daher als gering eingestuft.
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Flora/Fauna - Landschaft

Die Wechselwirkung wird ebenfalls als im Bestand gering eingestuft. Grund hierfur ist, dass
das Ortsbild der entscheidende Landschaftsaspekt ist. Die Pragende Struktur ist die Be-
bauung.

Landschaft - Kultur- und Sachguter

Im Untersuchungsgebiet ist das Ortsbild der pragende landschaftliche Faktor. Das Ortsbild
hangt eng mit den bestehenden Strukturen, hier den Denkmalen alte Schule, Pfarrhaus und
Dorfkirche sowie der Lage am Anger zusammen. Auch die Eintragung als Bodendenkmal
alter Siedlungsstrukturen hat hohe Bedeutung. Wie in den vorstehenden Kapiteln beschrie-
ben ist das Ortsbild durch die letzten Entwicklungen gestoért. Der Wechselbeziehung kann
daher im Bestand nur eine mittlere Wertigkeit gegeben werden.

Prognose

a) Bei einer Nullvariante bleiben die derzeit bestehenden Wechselwirkungen bestehen.
Durch die Entwicklung der Vegetation kénnen sich Bezlige zwischen Flora/Fauna,
Klima/Luft, Boden und Wasser verbessern.

b) Mit dem B-Plan wird die Bebauung derzeit unbebauter Flachen vorbereitet und damit
der Verlust von Vegetation und die Versiegelung von Flachen. Mit den unter den jeweiligen
Schutzgltern beschriebenen Mafnahmen und geplanten zusatzlichen Festsetzungen kén-
nen Eingriffe angemessen kompensiert werden. Es sind keine zusatzlichen MaRnahmen er-
forderlich.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die fur die oben genannten Schutzgiiter angesetzten MaRnahmen sind auch die Ein-
griffe bezlglich der Wechselwirkungen ausgeglichen. Eine weitere Kompensation ist nicht
erforderlich.

11.10 Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Oberkramer in der Ortschaft Vehlefanz direkt an der
LandesstraRe L17 (Lindenallee). Es teilt sich in einen bebauten nérdlichen Teil und einen
unbebauten sudlichen Teil. Bezlglich der Schutzguter ist die Wertigkeit im Gebiet ambiva-
lent. Die Naturhaushaltsfunktionen mit iberwiegend geringer und mittlerer Wertigkeit ste-
hen den kulturellen Aspekten des Denkmalschutzes gegeniber, die aufgrund ihrer Unwie-
derbringlichkeit hohe Wertigkeit haben. Das muss in der Eingriffsbewertung entsprechende
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Bertlcksichtigung finden. Die Lage des Plangebietes ist grundsatzlich flr die Erweiterung
der Gewerbeflache geeignet. Zum einen durch die bereits bestehenden gewerblichen Struk-
turen, zum anderen auf Grund der guten Anbindung an die Autobahn (A10).

Schutzgut Bewertung
Mensch
Gesundheit und Wohlbefinden, Wohnen und Wohnumfeld, Erholung und Freizeit mittel

Kultur und Sachgditer
Denkmalschutz hoch

Flora und Fauna - Biotope

0113332 Graben, weitg. naturfern, teilweise beschattet, stellenweise wasserfuhrend 80 m? gering
05130 Grunlandbrachen frischer Standorte 35 m? gering
05132 Grunlandbrachen frischer Standorte 865 m? gering
051411 gewasserbegleitende Hochstaudenfluren 15 m2 gering
051622 Artenarmer Zierrasen mit lockerem Baumbestand 775 m? gering
07100 flachige Laubgebusche 1.595 m2 mittel
10272 Anpflanzungen von Strauchern 165 m? gering
12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- u. Dienstleistungsflachen (in Betrieb) 1.890 m? gering
126422 Parkplatze, teilversiegelt, ohne Baumbestand 2.980 m? gering
12653 teilversiegelter Weg 35 m? gering
Einzelbdume
Nr. 1 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 2 x 1,00m/ 2 x0,40m geschutzt
Nr. 2 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,00m geschutzt
Nr. 3 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,50m geschutzt
Nr. 4 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,90m geschutzt
Nr. 5 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 1,20m geschutzt
Nr.6 Acer platanoides ,Globosum’ (Kugelahorn) StU 0,30m nicht ge-
schutzt
Nr.7 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,50m nicht ge-
schutzt
Nr.8 Acer platanoides (Spitzahorn) StU 0,80m geschutzt
Flora und Fauna - Artenschutz
Gebéaudebriter Potential
Freibriter Potential

Luft und Klima

Immission, Temperatur mittel
Landschaftsbild

Ortsbild mittel
Boden

Naturhaushalt: Versiegelung im Bestand ca. 4.900 m2, das entspricht 58 % mittel

Geschichte: Lage innerhalb Bodendenkmals hoch
Wasser

Oberflachengewasser / Grundwasser: Versiegelung im Bestand ca. 4.900 m2 (58 %) mittel
Flache

Verbrauch ungenutzter Flache gering
Wechselwirkungen

Boden - Wasser mittel

Flora/Fauna - Klima/Luft gering

Flora/Fauna - Landschaft gering

Landschaft - Kultur- und Sachguter mittel
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Begriindung Vehl0722-01

Schutzgut

Bewertung

Abbildung 24:
Quelle:

Zusammenfassung Bewertung Bestand
Umweltbericht, Februar 2022, Seite 14

Prognose

a) Inder Nullvariante werden sich keine erheblichen Anderungen der Ist-Situation ergeben.

Die Naturhaushaltsfunktionen konnen sich langerfristig durch Weiterentwicklung der Ve-

getation verbessern, die Verkehrsbelastung kann gegebenenfalls zunehmen. Die Stérun-

gen im Ortsbild bleiben erhalten.

b) Mit dem B-Plan werden die Ziele der Gbergeordneten Planungen umgesetzt, was in die-

sem Falle eine zusatzliche Bebauung und Versiegelung von Flachen bedeutet. Es wird ein

Eingriff vorbereitet. Aus dem vorliegenden Planungs- und Entwasserungskonzept lassen

sich bereits mehrere diese Eingriffe mindernde MaRnahmen ableiten:

= Anlage von Vegetationsflachen

= Anlage eines extensiv begriinten Grindachs auf dem Lebensmittelmarkt-Neubau

= Pflanzung von Baumen
= Anlage von sickerfahigen Pflasterbelagen

Diese MaRnahmen sind im Folgenden zu qualifizieren und zu quantifizieren, um die vorbe-

reiteten Eingriffe angemessen zu kompensieren.

Schutzgut

Kompensationserfordernis

Mensch

Gesundheit und Wohlbefinden, Wohnen und Wohnumfeld, Erholung und Freizeit

Kultur und Sachgdter
Denkmalschutz Minderung: bauliche Ausfiihrung

Bodendenkmal Auswirkungen nicht abschatzbar

Abpflanzung zur Dorfkirche
ggf. stadtebaulicher Vertrag

Flora und Fauna - Verlust Biotope
geringwertige, stark anthropogen gepragte, ruderalisierte und naturferne Biotope
mittelwertige Biotope
Gesamt
Minderung: Anlage von Vegetationsflachen/Dachbegrinung

Einzelbaume

Verlust 5 geschitzte Baume

1.935 m?
1.595 m2

3.530 m?

3.965 m2
Qualitat der Vegetationsflachen

10 Baume

Flora und Fauna - Artenschutz
Brutvogel
Hoéhlen- und Nischenbruter

Bauzeitenregelung
Baum- und Gebaudekontrolle

Anlage Grundach mit extensiver Dachbegriinung

Héhlen- und Nischenbriter Nistkasten
Luft und Klima
Neubau zusatzliche Bebauung 1.415 m?

Satzung 15. Juli 2022
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Stellplatze/ErschlieRung

2.365 m2
Qualitat der Dachbegrinung

101 Stellplatze:
1 Baum je 4 Stellplatze

Landschaftsbild

Ortsbild Abpflanzung zur Dorfkirche

ggf. Baumreihe Lindenallee

Boden

Naturhaushalt Minderung: wasser- und luftdurchlassiger Aufbau alle befestigten Flachen

Minderung: Sickerpflaster Abflussbeiwert max. 0,25 Stellplatze
Anlage Pflanzflachen | Qualitat der Vegetationsflachen

Bodendenkmal Auswirkungen nicht abschatzbar gof. stadtebaulicher Vertrag
Wasser

Wasserhaushalt Minderung: wasser- und luftdurchlassiger Aufbau alle befestigten Flachen

Minderung: Sickerpflaster Abflussbeiwert max. 0,25
Anlage Pflanzflachen

Grundach mit extensiver Dachbegriinung
Grundwasserschutz wahrend der Bauphase

Stellplatze
Qualitat der Vegetationsflachen
Qualitat der Dachbegriinung
gof. stadtebaulicher Vertrag

Flache
Verbrauch ungenutzter Flache

Wechselwirkungen

MaRnahmen zu den einzelnen Schutzgutern

Zusammenfassung Bewertung Eingriff
Umweltbericht, Februar 2022, Seite 20

Abbildung 25:
Quelle:

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die nachfolgende Tabelle stellt die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz dar.

Schutzgut Eingriff MaRnahme Kompensation Bilanz
Mensch Es wird kein Eingriff durch den B-Plan vorbereitet -
Kultur- und Nahe Bebauung / Dorfkirche | Al: Anlage baumbestandene Gehélzpflanzung Der Eingriff ist
Sachglter Raumkante Lindenallee A2: Anlage Baumreihe mit Unterpflanzung ausgeglichen

Flora / Fauna Verlust Vegetationsstruktu-

V1: Bauzeitenregelung
V2: Baum- und Gebaudekontrolle

A1: Anlage baumbestandene Gehélzpflanzung

Der Eingriff ist

ren A2: Anlage Baumreihe mit Unterpflanzung ausgeglichen
Einzelbaume A3: je 4 Stellplatze 1 Baum
Artenschutz A4: Anbringung von Nistkasten

ausgeglichen

Klima / Luft Versiegelung und Bebauung
A3: je 4 Stellplatze 1 Baum

in Verbindung mit A1 und A2

E1: Dachbegrinung als extensives Grindach

Der Eingriff ist
ausgeglichen

Satzung 15. Juli 2022
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Landschaft Es wird kein Eingriff durch A1: Anlage baumbestandene Gehélzpflanzung Aufwertung
den B-Plan vorbereitet A2: Anlage Baumreihe mit Unterpflanzung
Boden Versiegelung von Flachen M1: Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau
M2: Stellplatze Abflussbeiwert max. 0,25 Der Eingriff ist
A1: Anlage baumbestandene Gehélzpflanzung ausgeglichen

A2: Anlage Baumreihe mit Unterpflanzung

Bodendenkmal Regelung nach BbgDSchG
Wasser Versiegelung von Flachen M1: Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau
M2: Stellplatze Abflussbeiwert max. 0,25 Der Eingriff ist
A1: Anlage baumbestandene Gehélzpflanzung ausgeglichen

A2: Anlage Baumreihe mit Unterpflanzung

Grundwasser Klarung in der Bauphase
Flache Es wird kein Eingriff durch den B-Plan vorbereitet -
Wechselwir- Siehe einzelne Schutzguter -

kungen

Abbildung 26: Zusammenfassung Kompensation
Quelle: Umweltbericht, Februar 2022, Seite 23

Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung / Abrissgenehmigung: Sollten bei der Kon-
trolle der erforderlichen Baumfallungen oder bei der Kontrolle des Lebensmittelmarktes vor
Ruckbau dauerhaft genutzte Niststatten von Brutvogeln festgestellt werden, sind diese
durch Nistkasten auszugleichen. Diese sind an geeigneten Stellen je Vogelart aufzuhangen.
Nachgewiesene Vogelniststatten sind im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Es sind die spezifi-
schen Anspriche der betroffenen Vogelart hinsichtlich Ausfihrung, Dimensionierung (auch
des Einfluglochs) etc. zu beachten. Das Anbringen der Kasten ist unter fachlicher Anleitung
eines qualifizierten Fachgutachters vorzunehmen. Zielarten: Héhlen- und Nischenbriiter.

Fazit: Mit Umsetzung der vorstehenden MaRnahmen sowie mit den zeichnerischen Fest-
setzungen fr das SO1 (Gebaudehohe, Baukérperausdehnung gemaR Baugrenzen, Bepflan-
zung sowie Befestigung von Stellplatzen und Fahrgassen) werden die Eingriffe in die
Schutzglter angemessen kompensiert. Mit diesen MaRnahmen kénnen die Naturhaushalts-
funktionen, hier insbesondere der Wasserhaushalt und das Klima, wiederhergestellt wer-
den. Hinsichtlich des Ortsbildes findet eine Aufwertung statt. Verbleibende Eingriffe sind
auf Grund der bereits bestehenden Beeintrachtigungen und der Gibergeordneten Ziele zu
tolerieren (Umweltbericht, Februar 2022, Seite 27).
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12.

13.

AUSWIRKUNGEN AUF SCHUTZGUT NACH § 1 ABS. 6 NR. 7 BUCHST. B BAUGB

Far die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69/2019 war als Voraussetzung fir die Durch-
fuhrung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB zu pruifen, ob Beeintrachtigungen
fur die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB benannten Erhaltungsziele und den Schutz-
zweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes verbunden sind.
Nach den Ergebnissen des Umweltberichtes kénnen solche Beeintrachtigung ausgeschlos-
sen werden (Hackenberg, Februar 2022).

Die Ergebnisse des Umweltberichtes sowie des Artenschutzgutachtens werden seitens der
Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Oberhavel beflrwortet (Stellungnahme vom
12.11.2021). Hinweise und Bedenken des Landesamtes fir Umwelt bestehen ebenfalls nicht
(siehe Beteiligung Januar 2021 und Oktober 2021).

STADTEBAULICHER VERTRAG

Pflanzverpflichtungen: Mittels Stadtebaulichem Vertrag von Marz 2022 verpflichtet sich
der Vorhabentrager, die mit den textlichen Festsetzungen 5.1 bis 5.4 geregelten Pflanz- und
Herstellungsverpflichtungen (Stellplatzanlage, Baum- und Heisteranpflanzungen) spates-
tens 1Jahr nach Fertigstellung des Vorhabens umzusetzen und dauerhaft zu erhalten sowie
die gepflanzten Baume bei Abgang zu ersetzen (langstens bis zu 3 Jahre nach vorgenom-
mener Pflanzung).

Der Vorhabentrager verpflichtet sich ebenfalls zur Umsetzung der textlichen Festsetzun-
gen 5.5 des vorliegenden Bebauungsplans (Dachbegrinung) und dies spatestens mit der
Herstellung der in den textlichen Festsetzungen 5.5 genannten Anlagen (Dachflachen).

Weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 21.
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IV.

14.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

IMMISSIONSSCHUTZ / SCHALLSCHUTZ

Schallschutzgutachten: Fiir die Auswirkungen des Planvorhabens (Lebensmittelmarkt, er-
ganzende Nutzungen) wurde ein Schallschutzgutachten erarbeitet (Hoffmann & Leichter,
September 2020). Neben dem Planvorhaben wurden zudem die Wechselwirkungen mit den
schallintensiven Nutzungen auRerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebau-
ungsplanes (Tankstelle, zweiter Lebensmittelmarkt Lindenallee) in die Berechnungen mit
einbezogen. Insgesamt wurden 18 Immissionsorte (Lindenallee, Burgwall, Am Anger) unter-
sucht.

Zusammenfassend kommen die Gutachter zu dem Schluss, dass
= die Richtwerte der TA Larm flr Mischgebiete an allen umliegenden Immissionsorten
eingehalten bzw. unterschritten werden und
= sich keine Uberschreitungen der Richtwerte fir kurzzeitige Gerauschspitzen erge-
ben,

so dass das Planvorhaben aus schalltechnischer Sicht vertraglich und nach TA Larm ge-
nehmigungsfahig ist.

Nach den gutachterlichen Berechnungen ergeben sich beispielweise entlang der Lin-
denallee die Beurteilungspegel von bis zu 56,9 tags und 43,7 dB(A) nachts. Die Richtwerte
der TA Larm von (60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) werden somit um mindestens 3,1 dB(A)
bzw. 1,3 dB(A) unterschritten. Zudem ergeben sich keine Uberschreitungen durch kurzzei-
tige Gerauschspitzen (Seite 15).

Kein Regelungsbedarf: KompensationsmaRnahmen, die durch textliche Festsetzungen
festzusetzen waren, sind danach nicht erforderlich und werden daher mit dem vorliegenden
Bebauungsplan auch nicht vorgesehen.

Fur die Untersuchung wurden zudem auch keine ,schallmindernden” Annahmen zugrunde
gelegt, deren Umsetzung mittels textlicher Festsetzung zu garantieren waren. So wurden
fur die Parkplatzflachen innerhalb des Geltungsbereiches gepflasterte Fahrgassen (Fuge <
3 mm) bertcksichtigt.

Bauantrag: Dem gutachterlichen Hinweis, dass mégliche Nachtanlieferungen (22:00 bis
06:00 Uhr) zu Uberschreitungen des néachtlichen Richtwerts fiir Mischgebiete fiihren und
somit aus schalltechnischer Sicht nicht zuldssig sind, ist im Rahmen des
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15.

15.1

15.2

Bauantragsverfahrens nachzukommen. Mit ihm ist die Nachtanlieferung (22:00 bis 06:00
Uhr) auszuschlieRen.

AUSWIRKUNGEN NACH § 11 ABs. 3 BAUNVO

Auswirkungen auf die Umwelt (im Sinne § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz)

Immissionen, die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen flir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbei-
zufiihren (§ 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz) sind im Rahmen der Bauleitplanung
zu berucksichtigen. Der Begriff der Immissionen umfasst nach (§ 3 Abs. 2 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz) auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende

= Luftverunreinigungen

= Gerausche

= Erschuitterungen

= Licht, Warme, Strahlen und

= ahnliche Umwelteinwirkungen.

Bei den geplanten Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um keine Betriebsformen, die
unter die Regelungen des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fallt. Einwirkungen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, sind mit den Betrieben nicht verbun-
den. Insoweit sind schadliche Umwelteinwirkungen auszuschlieRen.

Genehmigungsbediirftige Anlagen nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) be-
finden sich auch nicht in naherer Umgebung.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Technische Infrastruktur: Fiir das Planvorhaben liegen alle Medien der technischen Inf-
rastruktur am Grundstiick an. Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass die Medien der tech-
nischen Infrastruktur ausreichend bemessen sind.

Durch die Medientrager wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung dies nochmals geprift.

Soziale Infrastruktur: Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur sind mit den beiden Ein-
zelhandelsbetrieben nicht verbunden.
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15.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Stellungnahmen: Mit Stellungnahme vom 29.08.2019 und 13.06.2022 des Landkreises Ober-
havel - untere StraRenverkehrsbehoérde - bestehen keine strakenverkehrsbehoérdlichen Be-
denken. Diese fachbehoérdliche Stellungnahme der Untere StraRenverkehrsbehorde des
Landkreises Oberhavel liegt den Ausfliihrungen des Vertraglichkeitsgutachtens und der Be-
grindung dieses Bebauungsplanes zugrunde. Seitens des Landesbetriebes fiir Straenwe-
sen Eberswalde/ Stolpe wurden im Rahmen beider Behérdenbeteiligungen ebenfalls keine
Bedenken geauRert.

Keine Beeintrachtigungen: Mit der Erweiterung der zulassigen Gesamtverkaufsflache und
der zulassigen Sortimente sind nach Angaben des Betreibers keine wesentlichen verkehr-
lichen Auswirkungen zu erwarten. Bereits aktuell ist im Plangebiet ein grofflachiger Le-
bensmittelmarkt mit Laden ansassig, der mit einer Zu-/Abfahrt in die Lindenallee angebun-
den ist. Verkehrliche Beeintrachtigungen fir den Verkehrsfluss in der Lindenallee sind
nicht erkennbar sowie der Fachbehérde der Gemeinde Oberkramer (Tiefbauamt) und unte-
ren Strakenverkehrsbehérde des Landkreises Oberhavel nicht bekannt. Mit der Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes werden zwar weitere Verkehrsbewegungen verbunden sein,
jedoch ist angesichts der Leistungsfahigkeit der Lindenallee und ihrer aktuellen Frequen-
tierung davon auszugehen, dass eine Aufnahme des mit dem Planvorhaben verbundenen
Mehrverkehrs auch in den Spitzenstunden gewahrleistet bleibt und dies fiir das umliegende
Verkehrsnetz weiterhin zu keinen Beeintrachtigungen fuhrt. Auch ist nicht zu erkennen,
dass ein Linksabbiegestreifen oder Aufstellbereich in der Lindenallee vorzusehen ist. Die
Schleppkurven flr den Anlieferungsverkehr sowie die Sichtfelder in die Lindenallee sind
mit der Planungskonzeption bereits gepruift und bertcksichtigt.

Fur den Fall, dass bislang nicht erkennbare gewichtige Belange der geplanten Zu-/Abfahrt
entgegenstehen sollten, wiirde das Planvorhaben weiterhin Uber die bestehende Zu-/Ab-
fahrt erschlossen werden

Die Leistungsfahigkeit der StraRe ,Am Anger" bleibt ebenfalls gewahrleistet.

Die Entwasserung des im Geltungsbereich anfallenden Oberflachenwassers erfolgt auf
dem Grundstlick selbst bzw. Giber den Burgwallgraben und damit ohne die Inanspruch-
nahme der LandesstraRe.

Weitere Ausfuhrungen kénnen Kapitel 6.1 und 9.1 entnommen werden.
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15.4

15.56

Auswirkung auf die Versorgung der Bevolkerung

Vertraglichkeitsgutachten: Fur das Planvorhaben wurde ein Vertraglichkeitsgutachten
zur Bewertung der Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO erstellt (Consilium GmbH,
September 2020).

Zusammenfassend halten die Gutachter fest, dass mit Umverteilungsquoten maximal 1,2%
und unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze negative stadtebauliche Auswirkungen, die auf
das Planvorhaben zurlickzuflhren sind, ausbleiben (Seiten 29ff.); siehe auch nachfolgend
unter Abbildung 27.

Das Planvorhaben ist gemaR Vertraglichkeitsgutachten auch mit den Zielen und Grundsat-
zen der Raumordnung vereinbar (Seiten 31ff.). Weitere Ausfihrungen kénnen zudem Kapitel
2.1 (Landesplanung) entnommen werden.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Vertrdglicheitsgutachten: Fur

daS planvorhaben Wurde ei.n Ver' Standortlagen Umvertei- Betriebs-
traglichkeitsgutachten zur Be- lungsquote | aufgaben ?
. Oberkramer
wertung der Auswirkungen ge-
. ZVb Ortszentrum Vehlefanz 71% nein
maRr § 11 Abs. 3 BauNVO erstellt {ohne Planvorhaben)
(Consilium GmbH September ZVb Nahversorgungszentrum Schwante 7.8% nein
2020) ZVb Nahversorgungszentrum Bétzow 1,6% nein
' Weiteres Gemeindegebiet <1% nein
. Leegebruch
Zentrale Versorgungsbereiche:
D Pl hab . h ZVb Ortszentrum 7,7% nein
as anvorhaben ist nach gut- Weiteres Gemeindegebiet <1% nein
achterlicher Einschatzung inner-
i Kremmen
halb des faktischen zentralen ZVbs & Nahversorgungslagen 1,2% nein
Versorgungsbereiches ,Ortsze- Weiteres Gemeindegebiet -- nein
ntrum Vehlefanz" gelegen, der Oranienburg
sich beidseitig der Lindenallee Nahversorgungslage Germendorf <1% nein
zwischen der Barenklauer StraRe Weiteres Stadtgebiet B nemn
(Norden), der StraRe ,Burgwall” Streuumsatze
.. " Steuumsatze / Region <1% nein
(Stiden) und ,Am Anger” (Westen) ’
. Gesamt 4,8% nein
erstreckt (Seiten 8ff.). .

Abbildung 27: Erweiterungsvorhaben - Umverteilung
Quelle: Vertraglichkeitsgutachten, Consilium GmbH, September 2020,

Um seiner Funktion fiir die Nah- Seite 39

versorgung und Grundversor-

gung in Vehlefanz und der gesamten Gemeinde Oberkramer sowie seiner Funktion als
grundfunktionaler Schwerpunkt gemaR Regionalplan Prignitz-Oberhavel kunftig
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15.6

nachzukommen zu kénnen, ist der zentrale Versorgungsbereich in diesen Funktionen zu
starken und weiter zu entwickeln. Hierflr ist den Magneten des zentralen Versorgungsbe-
reiches eine umfassende, marktgerechte Neuorganisation zu erméglichen, wie mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan vorgesehen (Seiten 9f).

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass mit Umverteilungsquoten zwischen 1,6% und
maximal 8,1% negative stadtebauliche Auswirkungen, die auf das Planvorhaben zuriickzu-
fuhren sind, fur alle zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Oberkramer und der an-
grenzenden Gemeinden/Stadte auszuschlieRen sind (Seiten 26ff.).

Auch ist das Planvorhaben gemag Vertraglichkeitsgutachten mit den Zielen und Grundsat-
zen der Raumordnung vereinbar (Seiten 31ff.). Weitere Ausfihrungen kénnen zudem Kapitel
2.1 (Landesplanung) entnommen werden.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt

Im Rahmen des Umweltberichtes (Blro Hackenberg, Februar 2022) wurde eine umfassende
Bewertung vorgenommen. Die Beurteilung der Eingriffe bezliglich Flora und Fauna erfolgte
dabei auf Grundlage einer Biotoptypenkartierung sowie eines Artenschutzgutachtens
(beide vom Buro Trias, Arbeitsstand vom 31.08.2020). Die Ziele und Grundsatze der ein-
schlagigen Fachgesetze werden bei der Ermittlung des Ausgleichs-Erfordernis beriicksich-
tigt.

Mit der Umsetzung des Planungskonzeptes werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Orts-/Landschaftsbild vorbereitet. Die Eingriffe erfolgen Uberwiegend in geringwertige
Strukturen, eine Ausnahme bilden ein Weidengeblisch auf der siidlichen Flache des Gel-
tungsbereiches sowie der Denkmalschutz.

Durch die geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes, insbesondere
durch die textliche Festsetzung Nr. 5 (Anpflanzungen, Retentionsdach, wasser- und luft-
durchlassiger Aufbau von Stellplatzflachen etc.), die zeichnerische Festsetzung der Gebau-
dehohe im SO1 und der Baukérperausdehnung gemaR Baugrenzen werden die Eingriffe in
die Schutzgliter angemessen kompensiert. Nach Bewertung des Umweltberichtes (Bliro
Hackenberg, Februar 2022) kénnen mit den Festsetzungen die Naturhaushaltsfunktionen,
hier insbesondere der Wasserhaushalt und das Klima, wiederhergestellt werden. Verblei-
bende Eingriffe sind auf Grund der bereits bestehenden Beeintrachtigungen und der tiber-
geordneten Ziele zu tolerieren. Das Ortsbild erfahrt durch die vorgesehenen Festsetzungen
(Anpflanzung Lindenallee, Anpflanzung Westseite) eine Aufwertung.

Im Ergebnis sind keine verbleibenden Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
und fur den Naturhaushalt zu erwarten. Gleiches gilt auch fur die Schutzguter nach § 1
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Absatz 6 Nr. 7 und § 1a BauGB. Weitergehende Ausfiihrungen kénnen Sie dem Kapitel lIl.
Umweltbericht entnehmen.

16. AUSWIRKUNGEN AUF KULTUR UND SONSTIGE SACHGUTER

Einzeldenkmale: Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes selbst befinden
sich aktuell keine denkmalgeschitzten Gebaude.

Allerdings befinden sich auRerhalb, an den Geltungsbereich angrenzend, die Einzeldenk-
male

= Dorfkirche

= Ehemalige Schule

= Ehemaliges Pfarrhaus

Umgebungsschutz: Das Planvorhaben berihrt nach Einschatzung des Landesamtes far
Denkmalpflege - Praktische Denkmalpflege - die Umgebung dieser drei Einzeldenkmale im
Sinne des § 2 Abs. 3 des Gesetzes liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (BbgDSchG) gemaR Stellungnahmen vom 09.03.2021 und vom 04.11.2021.

Abwagung: Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu berticksichtigen
und im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abzuwagen. Dabei stehen die
Kulturdenkmale unter dem besonderen Schutz des Landes und der Gemeinde (Artikel 34
Abs. 2 Verfassung). Dem Schutz des Denkmalgesetzes unterliegt auch die ndhere Umge-
bung eines Denkmals, soweit sie fur dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadtebauli-
che Bedeutung erheblich ist. Die Errichtung von Anlagen in der Umgebung eines Denkmals
ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BbgDSchG erlaubnisbedrftig. Nach Absatz 2 dieser Vorschrift ist
die Erlaubnis zu erteilen, soweit die beantragte MaRnahme nach denkmalpflegerischen
Grundsatzen durchgeflihrt werden soll oder den Belangen des Denkmalschutzes entge-
genstehende 6ffentliche oder private Interessen Uberwiegen und sie nicht auf andere Weise
oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand berucksichtigt werden konnen. Damit soll ge-
wahrleistet werden, dass die jeweilige besondere Wirkung des Baudenkmals, die es als
Kunstwerk, als Zeuge der Geschichte oder als bestimmendes stadtebauliches Element auf
den Betrachter austibt, nicht geschmalert wird. Das heiBt nicht, dass neue Bauten in der
Umgebung eines Baudenkmals véllig an dieses anzupassen waren und ihre Errichtung un-
terbleiben musste, wenn dies nicht méglich oder gewahrleistet ist. Hinzutretende bauliche
Anlagen mussen sich aber an dem MaRstab messen lassen, den das Denkmal gesetzt hat
und dirfen es nicht gleichsam erdricken, verdrangen, tiberténen oder die gebotene Ach-
tung gegenuiber den Werten auRBer Acht lassen, welche dieses Denkmal verkorpert (OVG
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Berlin-Brandenburg, 25.01.2011 - 2 S 93.10, Rn. 12; VG Cottbus, 05.12.2018 - 3 L 632/18, Rn.
14).

16.1 Ubergeordnetes 6ffentliches Interesse (raumordnerische Versorgungsfunktion)

Grundfunktionaler Schwerpunkt: Innerhalb der Gemeinde Oberkramer wird der Ortsteil
Vehlefanz nach den Ubergeordneten 6ffentlichen Zielen der Regionalen Planungsgemein-
schaft Prignitz-Oberhavel als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt. Als solche wer-
den nur die mit Abstand am besten ausgestatteten Orte der Region ausgewiesen. Damit
verbunden wird dem Ortsteil Vehlefanz eine zentraldrtliche Funktion zugeordnet, im Rah-
men derer Einrichtungen des taglichen Bedarfes, die Giber die értliche Nahversorgung hin-
ausgehen, zu sichern sind und fir die mit dem Regionalplan explizit erweiterte Moglichkei-
ten flr die Errichtung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen geschaffen werden

(Einleitung Sachlicher Teilplan GSP). Ziel der Gemeinde Oberkramer ist es, diese zentral-
ortliche Funktion des Ortsteils Vehlefanz wahrzunehmen.

Die zugeordnete Versorgungsfunktion wird der Ortsteil Vehlefanz derzeit weder mit seinem
groRflachigen Lebensmittelmarkt mit rund 1.100 m? Verkaufsflache (aktuell: Edeka) noch mit
der Kombination aus diesem Lebensmittelmarkt mit dem gegentberliegenden grogflachi-
gen Lebensmitteldiscounter mit rund 930 m? Verkaufsflache (aktuell: Netto) gerecht. Selbst
in der Zusammenschau mit den beiden weiteren Lebensmittelmarkten der Gemeinde Ober-
kramer (aktuell: Netto Marken-Discount) binden diese vier Markte lediglich 49% der Kauf-
kraft der Einwohner der Gemeinde Oberkramer. Damit bestehen erheblich Funktionsver-
luste in der verbrauchernahen Versorgung der gesamten Gemeinde Oberkramer, so dass
der Grundfunktionale Schwerpunkt Vehlefanz seinem raumordnerischen Versorgungsauf-
trag gegenwartig mit den groRflachigen Lebensmittelmarkten im Ortsteil Vehlefanz funkti-
onell nicht nachkommen kann.

Ersatzneubau an gleicher Stelle: Der von den Denkmalbehérden favorisierte Ersatzneu-
bau an gleicher Stelle ohne Inanspruchnahme der stidlich benachbarten, derzeit unbebau-
ten Flachen scheidet als Alternative zum Planungskonzept aus und dies sowohl als Ersatz-
bau mit gleichbleibender Verkaufsflache als auch als Ersatzbau mit erweiterter Verkaufs-
fldche. Um eine Funktionsstarkung des Ortsteiles Vehlefanz zu erreichen, ist eine deutliche
Erhohung in der Verkaufsflachenausstattung des Grundfunktionalen Schwerpunktes Ve-
hlefanz erforderlich. Eine Verkaufsflachenerweiterung fiir den Lebensmittemarkt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes (aktuell: Edeka) sowie fir den auRerhalb gelegenen,
benachbarten Lebensmittelmarkt (aktuell: Netto) ist daher zwingend, um dem raumordne-
risch zugewiesenen und von der Gemeinde Oberkramer verfolgten Versorgungsauftrag ge-
recht zu werden. Da die aktuell grofflachigen Lebensmittelmarkte dem Versorgungsauftrag
funktionell nicht gerecht werden, ware dies auch mit einem Ersatzneubau mit
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gleichbleibender Verkaufsflache nicht zu erreichen. Dies entsprache nicht dem tibergeord-

neten offentlichen Interesse der Raumordnung und der von der Gemeinde Oberkramer an-
gestrebten Versorgungsfunktion. Weiterfihrende Erlauterungen siehe Kapitel 3.3.

Ein Ersatzneubau_mit erweiterter Verkaufsflache ohne die Inanspruchnahme des sidlich

benachbarten, derzeit unbebauten Grundstiicks muisste vollstandig auf dem derzeitigen
Grundstuick realisiert werden. Das Bestandsgrundstick fallt in seiner GroRe allerdings zu
klein aus und ist daher flir den raumordnerischen Versorgungsauftrag und fir die von der
Gemeinde Oberkramer angestrebte Versorgungsfunktion unzureichend bemessen. Weiter-
fuhrende Erlauterungen siehe Kapitel 3.3.

Erforderliche Lage im zentralen Versorgungsbereich: Die Verlagerung des Lebensmit-
telmarktes an eine andere Stelle im Ortsteil Vehlefanz oder im weiteren Gemeindegebiet
Oberkramers scheidet als Alternative ebenfalls aus. GroRflachige Einzelhandelsvorhaben
sind nach den Raumordnungszielen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR) in der Gemeinde Oberkramer nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen zu entwickeln (Ziel 2.12 LEP HR). GemaR sachlichem Teilplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte” Prignitz-Oberhavel sind publikums- und kundenintensive Einrichtungen
wie das Planvorhaben ihren Standort nur in den Versorgungskernen des Ortsteiles Vehle-
fanz haben bzw. mit ihrem Standort zu einer Starkung dieses Versorgungskernes beitragen
(Grundsatz 2).

Fur den Ortsteil Vehlefanz ist als faktischer zentraler Versorgungsbereich lediglich der Be-
reich beidseitig der Lindenallee zwischen der Barenklauer Strae (Norden), der StraRe
LBurgwall” (Siiden) und ,Am Anger” (Westen) aufgrund der dort ansassigen Nutzungen ein-
zustufen (Vertraglichkeitsgutachten, September 2020, Seite 8). Dieser ist zugleich als fak-
tischer Versorgungskern des Ortsteiles Vehlefanz zu werten. In diesem ist das Planvorha-
ben gelegen. Insoweit besteht fur das Planvorhaben eine raumordnerische Vereinbarkeit.

Eine Entwicklung des Planvorhabens auRerhalb dieses faktischen zentralen Versorgungs-

bereiches / Versorgungskernes im weiteren Siedlungsgebiet des Ortsteiles Vehlefanz ist

nach den raumordnerischen Zielen und Grundsatzen ebenfalls unzulassig und scheidet da-
her als Alternative aus. Weiterfihrende Erlauterungen siehe Kapitel 3.3.

Mit der Ausweisung des Ortsteils Vehlefanz als grundfunktionaler Versorgungsschwer-
punkt scheidet auch eine Verlagerung im weiteren Gemeindegebiet Oberkramer aus. Wei-
terfihrende Erlauterungen siehe Kapitel 3.3.

Auswirkungen auf Naturhaushalt: Mit beiden Verlagerungsvarianten ware zudem eine
umfangreiche Neuversiegelung verbunden, die angesichts der damit verbundenen negati-
ven Auswirkungen zulasten des Naturhaushaltes nicht vertretbar waren, zumal mit dem
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16.2

versiegelten Bestandsgrundstiick und der Erweiterungsmaéglichkeit auf das benachbarte
Grundstuick eine deutlich geringere Neuverdichtung moglich ist. Auch eine eventuelle Min-
derung der Eingriffe fur einen solchen Verlagerungsstandort durch Entsiegelung des dann
aufgegebenen Bestandsstandortes ist auszuschlieRen, da flir die zentrale Lage des Be-
standsgrundstiickes eine Nachfolgenutzung mit entsprechender Versiegelungsdichte an-
zunehmen ware, denn nach dem raumordnerischen Grundsatz ,Innenverdichtung von Au-
Renentwicklung” waren kunftige Entwicklungsprojekte in den zentralen Versorgungsbe-
reich/ Versorgungskern bzw. auf die dann verfligbare umfangreiche Brachflache zu lenken.

Abwagung: Dem Ortsteil Vehlefanz wird als grundfunktionaler Schwerpunkt eine zentral-
ortliche Funktion zugeordnet, im Rahmen derer Einrichtungen des taglichen Bedarfes, die
Uber die értliche Nahversorgung hinausgehen, zu sichern sind. Ziel der Gemeinde Oberkra-
mer ist es, diese zentraldrtliche Funktion des Ortsteils Vehlefanz wahrzunehmen. In der
Zusammenschau lasst sich dieses Ziel nicht auf andere Weise, wie durch einen Ersatzneu-
bau auf gleicher Stelle oder eine Verlagerung, erreichen. Dem stiinden zudem unverhalt-
nismaRige negative Auswirkungen fir den Naturhaushalt und negative Auswirkungen be-
zogen auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden entgegen, die im Baugesetzbuch
ebenfalls als 6ffentliche Interessen verankert sind.

Im Ergebnis ist dem erlaubnispflichtigen Vorhaben gemaR § 9 Absatz 2 Nr. 2 BrbgDSchG
die Erlaubnis aufgrund entgegenstehender offentlicher Interessen, die gegenluber dem
Denkmalschutz iberwiegen, und mangelnder Alternativen fiir ihre Umsetzung zu erteilen.

Umgebungsschutz: Historische Vorbildwirkung

Umgebungsschutz: Der Denkmalschutz beschrankt sich nicht allein auf die Einzeldenk-
male, sondern nach § 2 Absatz 3 BbgDSchG auch auf die Umgebung. Dies jedoch nur soweit,
wie sie fir die Erhaltung, das Erscheinungsbild oder stadtebauliche Bedeutung des Einzel-
denkmals von Bedeutung ist.

Dieser Umgebungsschutz ist vom Grundsatz her auf die Ricksichtnahme eines Planvorha-
bens auf das einzelne Einzeldenkmal ausgelegt, ist jedoch nicht soweit auszudehnen, dass
sich die Rucksichtnahme auf die gesamte weitere Bebauungsstruktur des Straenzuges
erstreckt, in dem sich das Einzeldenkmal befindet. Dies ware denkbar, wenn ein denkmal-
rechtlicher Ensembleschutz bestiinde, der jedoch flr das an den Bebauungsplan angren-
zende Umfeld nicht besteht.

Gegenwartige Situation: Ausgangspunkt fir die Bewertung des denkmalrechtlichen Um-
gebungsschutzes ist des Weiteren grundsatzlich nur die gegenwartige Situation, nicht je-
doch ein nicht mehr bestehender Zustand (OVG Hamburg, Urteil vom 12.02.2019 - 3 Bf
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116/15, sowie VGH Hessen, Beschluss vom 10.02.2020 - 3B 750/19). Ein denkmalpflegeri-
scher Abwehranspruch mit Verweis auf eine mangelnde Vergleichbarkeit des Planvorha-
bens, etwa mit der historischen kleinteiligen und lockeren Bebauung durch Hofgebaude

entlang der LindenstraRe, besteht daher bereits vom Grundsatz her nicht.

Dennoch wurde das Planvorhaben dahin-
gehend geprift.

Beriicksichtigung historisches Vorbild
(kleinteilige und lockere Bebauung
durch Hofgebaude): Entlang der Lin-
denallee ist im Bestand eine kleinteilige
und lockeren Bebauung durch Hofge-
baude fur die westliche StraRenseite der
Lindenstrae, in dem das Planvorhaben

gelegen ist, seit Jahrzehnten nicht mehr Abbildung 28:  Umgebung Lebensmittelmarkt
vorhanden. Dies gilt sowohl fur den Gel- Quelle: Consilium GmbH
tungsbereich, der durch den Bestandsmarkt nebst Stellplatzanlage bebaut ist, als auch fur
die auRerhalb des Geltungsbereiches gelegenen, unmittelbar benachbarten Grundstiicke
der Lindenallee. Dort schlieft im Siiden eine Tankstelle mit Waschanlage und im Norden im

Kreuzungsbereich Anger/ Lindenallee eine Parkplatzflache mit Bankcontainer an.

Die mogliche Vorbildwirkung einer kleinteiligen, lockeren Hofstruktur beschrankt sich da-
mit allein auf die gegenuber dem Planvorhaben gelegene StraRenseite, auf der auch die

beiden Einzeldenkmale ,ehemalige Schule” und ,,ehemaliges Pfarrhaus” gelegen sind. Dort
besteht zwar eine kleinteilige Bebauungsstruktur, auf die in der Bewertung abgestellt wer-
den konnte, allerdings wird diese durch einen Lebensmittelmarkt mit vorgelagerter Stell-

platzanlage unterbrochen (aktuell: Netto Marken-Discount). Diese im Vergleich zur klein-
teiligen Struktur noch junge Bebauung weicht deutlich in Baumasse und Organisation der
baulichen Anlagen vom kleinteiligen Bestand ab. Dennoch lieR sie sich seinerzeit in die
kleinteilige, lockere Bebauungsstruktur dieser StraRenseite integrieren und war offenkun-
dig mit den denkmalpflegerischen Belangen vereinbar.

Die Vorbildwirkung der kleinteiligen, lockeren Hofstruktur auf der Ostseite der Lindenallee
ist damit nur noch bedingt umgebungspragend. Dies umso weniger, da die deutlich abwei-
chende Bebauungsstruktur beider Lebensmittelmarkte und Tankstelle wiederum in der Ge-
samtschau beider Seiten der LindenstraRe flir die Umgebung gleichsam bestimmend ist,
wenn nicht gar gegentiber der kleinteiligen Bebauungsstruktur die Oberhand gewinnt. So-
fern der Schutzstatus der kleinteiligen Bebauungsstruktur bestlinde, fiehle er nur noch
sehr gering aus, wenn er nicht gar erléschen wirde (OVG Hamburg, Urteil vom 12.02.2019 -
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3 Bf 116/15). In jedem Fall kommt der kleinteiligen, lockeren Hofstruktur keine so maRgebli-
che Pragung fur die Umgebung zu, als dass sie flr die Erhaltung, das Erscheinungsbild oder
stadtebauliche Bedeutung der Einzeldenkmaler ,,ehemalige Schule” und ,,ehemaliges Pfarr-
haus” von besonderem Gewicht ware.

Auch ist die Baumasse des aktuellen Be-

standsbaukorpers fiir den Ortskern nicht
unublich, sondern findet sich bereits auf
der gegeniiberliegenden StraRenseite der
Lindenallee mit dem Standort des zweiten
Lebensmittelmarktes, der eine nahezu
identische Baumasse aufweist. Ebenfalls
ist dort eine dem Lebensmittelmarkt vor-
gelagerte, flachenintensive Stellplatzan-
lage im Bestand vorhanden. Ein MaR-
stabsbruch gegeniliber der kleinteiligen
Bebauung ist damit im Ortskern bereits im
Bestand an mehreren Stellen vertreten,
nicht nur durch das Planvorhaben selbst,
sondern auch durch die unmittelbar ge-

genUberllegende Umgebungantzung' Abbildung 29: Bebauungsstruktur Lindenallee

Quelle: Openstreetmap Mitwirkende

Die geplante Baumasse halt die Abstands-

fldchenvorschriften der Bauordnung des Landes Brandenburg zu allen Seiten ein, also auch

zur Lindenallee. Der geplante Lebensmittelmarkt weist an der Lindenallee eine Hohe von
maximal 7,90 Metern auf und riickt mit der Baugrenzenfestsetzung 4,50 Meter von der Stra-
Renbegrenzungslinie in das Grundstlick hinein. Fur den Abstandsflachennachweis ist zu-
dem die StraRenverkehrsflache der Lindenallee bis zu ihrer Halfte mit anrechenbar (§ 6 Abs.
2 BgbBauO). Dies nimmt das Planvorhaben jedoch nicht fir sich in Anspruch, sondern bleibt
etwa 3,40 Meter von dieser entfernt (ca. 6,80 m bis StraRenmitte). Der geplante Baukoérper
halt folglich die Abstandsflache nicht nur ein, sondern (bererfiillt diese. Damit ware eine
erdrickende Wirkung fur die kleinteilige, lockere Hofstruktur bereits dem Grunde nach aus-
geschlossen.

Mit dem Planvorhaben wird wiederum keine stereotype Gewerbefassade vorgesehen, son-
dern eine an eine kleinteilige Bebauungsstruktur angelehnte Fassaden- und Baukdrper-
ausbildung. Mit ihr werden die vorhandenen (und historisch seinerzeit) wechselnden Bau-
korperstellungen, Hohenentwicklungen und Materialwechsel durch eine Hohenstaffelung
der Attika, ein baulich bewegtes Vor- und Zuricktreten der Fassadenabschnitte sowie
durch Material- und Farbwechsel in der Fassade aufgegriffen. Die Raumwirkung der
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straRenseitigen Fassade des geplanten Baukoérpers ist zudem dadurch abgeschwacht, dass
sie in threr ganzen Lange hinter eine Baumreihe mit dichter Unterpflanzungen entlang der
Lindenallee zuriicktritt.

Naher betrachtet ist die Bebauungsstruktur der gegentiberliegenden StraRenseite in ihrer
Hohenentwicklung bei den Hauptgebauden durch einen Sockel und eine darauf aufset-
zende eineinhalb- und zweigeschossige Bebauung sowie mit Sattel- oder Walmdach ge-
kennzeichnet mit
= einer Gebaudeoberkante (Firsthohe) zwischen 50,8m NHN und 56,9m NHN bzw. 9,65
und 15,75 Metern sowie
= einer Traufh6he zwischen 46,2m NHN und 50,2m NHN bzw. 5,05 und 9,05 Metern.

Abbildung 30: Schnitt Ansicht Nord
Quelle: HP&P, Entwurf, Stand 21. Mai 2021

Das Denkmal ,ehemalige Schule” weist dabei
= eine Gebaudeoberkante (Firsthéhe) von 56,9m NHN bzw. 15,75 Metern und
= eine Traufhéhe von 50,2m NHN bzw. 9,05 Metern auf.

Der geplante Baukdrper nimmt diesen Hohenwechsel mit seiner Attika auf, so dass seine
fur die LindenstraRe raumwirksame Gebaudeoberkante (Firsthohe/Traufhéhe) in ihrer Hohe
zwischen 6,50 und 7,90 Metern abwechselt. Die niedrigere Gebaudehoéhe (6,50 Meter) re-
sultiert wiederum aus der technisch und funktional erforderlichen Mindestgebaudehdhe
des Lebensmittelmarktes und bildet die Untergrenze der méglichen Absenkung der raum-
wirksamen Gebaudehohe.

Im Ergebnis fallt der geplante Baukérper bezogen
= auf die Firsthohe rund 3,15 bis 8,15 Meter niedriger aus, als das gegentberliegenden
Bebauungsvorbild.
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= auf die Traufhéhe des Denkmales ,ehemalige Schule” rund 1,15 Meter niedriger aus,
als das gegenuberliegenden Bebauungsvorbild

Die gegenlberliegende Bebauungsstruk-
tur zeichnet sich des Weiteren durch eine
durchgangige Abfolge von baulichen An-
lagen entlang der LindenstraRe aus, gebil-
det durch einen Wechsel von Hauptge-
baude (Schule, Wohnhaus etc.) und an-
schlieRenden  Nebenanlagen (Mauer,
Zaun). Fur den Betrachter ergibt sich da-
mit fur die Erdgeschosszone ein durch-

gangiges Bebauungsbild. Die Erdge-
. . . . Abbildung 31: Bebauung Ostseite Lindenallee
schosszone ist wiederum flr die vom Be- Quelle: Consilium GmbH

trachter erlebte Raumwirkung besonders

pragend. In dem geplanten Baukorper
spiegelt sich diese Wirkung wider, wird al-
lerdings durch die Baumanpflanzungen
und Unterpflanzungen immer wieder ver-
deckt und auflockernd abgemildert. Auch
der Farb- und Materialwechsel der gegen-
Uberliegenden baulichen Anlagen wird mit
dem geplanten Baukoérper durch den vor-
gesehenen Farb- und Materialwechsel der

Fassade aufgegriffen.

Abbildung 32: Bebauung Ostseite Lindenallee
Quelle: Consilium GmbH

In der Obergeschosszone der gegentiber-
liegenden Bebauung sind schlie8lich nur
noch die Hauptgebaude raumwirkend, allerdings mit einer Hohe von eineinhalb bis zwei
Geschossen zuzuglich Sockel (siehe vorstehend). Im Ergebnis entsteht flir diese Oberge-
schosszone ein Wechsel von Bebauung und Luftraum. Eine Nachbildung dieses ,lockeren”
Wechsels lieRe sich durch eine Aufteilung des Lebensmittelmarktes in mehrere Gebaude
nachbilden; dies ist jedoch offenkundig nicht praktikabel (siehe Kapitel 3.3; Variante , Auf-
brechen der Fassadenlange”).

Der ,lockere” Wechsel lieRe sich alternativ durch die geplanten Héhenverspriinge in der
Attika herstellen. Fur die Nachbildung des Luftraumes konnte die geplante Oberkante der
Attika hoher ausgebildet werden als geplant. Hierdurch wirde die Raumwirkung des ge-
planten Baukoérpers jedoch starker ausgepragt werden, was denkmalpflegerisch und stad-
tebaulich nicht gewlinscht wird.
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Alternativ ware der Luftraum auch dadurch abbildbar, dass die geplante Unterkante der
Attika noch weiter abgesenkt wird. Dies ist jedoch wegen der technisch und funktional er-
forderlichen Mindestgebaudehohe des Lebensmittelmarktes nicht realisierbar. Naturge-
mak muss der gewerbliche Zweckbau noch die gewerbliche Nutzung, die er in seinem Inne-
ren beherbergt, ermdglichen bzw. den betrieblichen und funktionalen Anforderungen des
Lebensmittelmarktes sowie den fiir ihn geltenden rechtlichen Anforderungen (Brandschutz,
Sozialraume, etc.) entsprechen. Insoweit sind der Nachahmung der kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur auch funktionale Grenzen gesetzt. Diese sind in der Abwagung zwischen den
Belangen der Denkmalpflege und des Eigentimers/Betreibers sowie der einer verbrau-
chernahen Versorgung ebenfalls beachtlich, da auch die wettbewerbsfahige GroRe des Le-
bensmittelmarktes (sowohl wirtschaftlich als auch sachlich bezogen auf die angestrebte
Versorgungsfunktion) berlcksichtigt werden darf (Hessischer VGH, Beschluss vom
10.02.2020 - 3B 750/19).

Des Weiteren hatte auf dem Vorhabensgrundstiick nach § 34 BauGB entlang der Linden-
straRe mit Blick auf die gegenuberliegende Bebauungsstruktur grundsatzlich eine straRen-
begleitende Bebauung mit bis zu zwei Vollgeschossen plus Dach durch eine Vielzahl von
Einzelgebauden realisiert werden konnen, und dies sogar in zweiter Baureihe (analog Be-
standsbebauung Ladenzeile). Die dadurch entstehende Raumwirkung ware im Wesentli-
chen identisch mit dem Planvorhaben. Eine dariiber hinausgehende ,erdriickende oder
Uberténende Wirkung” bliebe angesichts der vorgesehenen Formensprache und Material-
wahl der geplanten Fassadenfront sowie der vorgelagerten umfangreichen Begriinung aus.
Zudem ware die nach § 34 BauGB zulassige Bebauung auch Uber die vollstandige Lange
der Lindenallee auf rund 128 Metern zulassig, wahrend das Planvorhaben lediglich eine
maximale Lange von rund 54 Metern aufweist und damit weniger als die Halfte der nach §
34 BauGB bebaubaren Lange einnimmt. Anstelle einer Bebauung erfolgt flir diese Halfte
eine starke Durchgriinung durch Baumreihe und Unterpflanzung entlang der Lindenallee,
der grundsatzlich keine erdriickende Wirkung beizumessen ist und dennoch eine lockere,
luftige Raumkante ausbildet.

Dem Umgebungsschutz sind enge Grenzen dadurch gesetzt, als eine Zunahme der Bau-

masse aufgrund der Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches / Versorgungs-
kernes und angesichts der jlingsten grundfunktionalen Schwerpunktzuweisung zugunsten
der Entwicklung von grofflachigen Einzelhandelsprojekten durch die Regionalplanung zu-
gunsten des Planvorhabens zu beriicksichtigen sind - anders als etwa fiir einen Ortskern
in anderen Gemeinden/ Gemeindeteilen, die keine solche zugewiesene zentrale Versor-
gungsfunktion wahrzunehmen haben und fir die folglich ein MaRstabsbruch sicherlich
strenger auszulegen und héher zu gewichten ware als fir den Versorgungskern Vehlefanz.
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16.3

Eine kleinteilige, lockere Bebauungsstruktur ware fir den zentralen Versorgungsbereich
selbst dann unwahrscheinlich, wenn die Flache vollstandig von Bebauung freigeraumt ware
und vollstandig neu entwickelt werden kénnte. Der zu bebauende Bereich lage weiterhin in
zentraler Lage, genauer in einem zentralen Versorgungsbereich und Versorgungskern, der
nach raumordnerischer Vorgabe zentrale Einrichtungen der Versorgung beherbergen
muss. Daher scheidet etwa eine Wohnbebauung, mit der sich eine lockere Bebauungsstruk-
tur umsetzen lieRe, in dieser Lage bereits vom Grundsatz aus. Die hier bereitzustellenden
Einrichtungen mussen ein Angebot abdecken, das die zentrale Funktion des Versorgungs-
bereiches fiir die Versorgung der Gemeinde sicherstellt. Dies insbesondere fiir den Grund-
bedarf, zu dem in erster Linie der periodische Bedarf mit seinem Lebensmittelangebot als
tragende Saule zahlt. Diese Funktion ist mit einem kleinteiligen Angebot, wie etwa durch
eine Kombination aus Backer, Fleischer und Fachgeschaften (Zeitung, Obst&Gemuise etc.),
mit der sich eine lockere Bebauungsstruktur umsetzen lieRe, jedoch nicht herstellbar, da
diese kleinteilige Betriebsstruktur mit Blick auf die Wettbewerbssituation im benachbarten
Leegebruch keine ausreichende Magnetwirkung fir die Kunden entfalten wiirde und daher
selbst auf einen groRflachigen Lebensmittel-Magnetbetrieb angewiesen ware. Mit diesem
Magneten ist wiederum eine kleinteilige Bebauungsstruktur nicht umsetzbar - wie vorste-
hend umfassend erlautert. Einer Kleinteiligkeit steht zudem ihr eigener Stellplatzbedarf
entgegen, da sie die Versorgung der gesamten Gemeinde mit all ihren Ortsteilen tiberneh-
men mussen und damit auch mit dem PKW angesteuert werden (trotz OPNV-Anbindung).
Dies gilt in besonderem MaRe fiir den Versorgungseinkauf mit Lebensmitteln, der mit Rad
oder Bus nur beschwerlich transportiert werden kann.

Dorfkirche

Fur das Einzeldenkmal ,Dorfkirche” erfolgte eine intensive Auseinandersetzung mit den
verschiedenen Bewertungskriterien gemaR Rechtsprechung.

Nordseite: Die Dorfkirche Uberragt nicht nur mit dem Kirchturm, sondern bereits mit dem
deutlich niedrigeren Kirchenschiff weiterhin in aller Klarheit die Umgebungsbebauung ein-
schlieRlich des Planvorhabens. Wahrend der Hauptbaukérper des Planvorhabens auf der
Nordseite in seinem héchsten Punkt rund 6,50 Metern Hohe erreicht, Gberragt das Kirchen-

schiff mit rund 16,75 Metern das Planvorhaben (Kirchturm 39,55 Meter). Die zum Kirchen-
schiff hin angeordnete Anlieferung des Planvorhabens fallt mit 3,95 Metern maximaler
Hohe nochmals niedriger aus. Im Hohenvergleich erreicht der geplante Hauptbaukérper nur
ein Drittel der Gesamthdéhe des Kirchenschiffes, die geplante Anlieferung sogar nur ein
Viertel der Gesamthohe des Kirchenschiffes. Auch mit der Visualisierung der nachfolgen-
den Abbildungen wird deutlich, dass eher umgekehrt von der Dorfkirche die dominante Wir-
kung ausgeht und auf das Planvorhaben ausstrahlt.
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Abbildung 33: Schnitt Ansicht Nord
Quelle: HP&P, Entwurf, Stand 14.09.2020

Auch bleibt der freie Blick auf
die Dorfkirche von Norden aus,
vom Angerplatz, weiterhin voll-
standig unverbaut, da sich das
Planvorhaben nicht in die
Sichtachse der Dorfkirche
schiebt und so das Denkmal
weiterhin vollstandig einsehbar
und fur den Betrachter erlebbar
bleibt. Wie die Visualisierung
zeigt, bleibt die Dorfkirche auch
weiterhin  dominierend  fur

. . . Abbildung 34: 3D-Visualisierung - Ansicht von Norden
diese Sichtbeziehung. Auch aus Quelle: HP&P, Entwurf, Stand 23.11.2020

diesem Grunde ist von keiner
erdrickenden oder verdrangenden Wirkung auszugehen.

Die zum Kirchenschiff hin angeordnete Anlieferung des Planvorhabens bleibt in ihrer Breite
von maximal 22 Metern auch hinter der des Kirchenschiffes (rund 24 Metern) zurlck. Mit
einer maximalen Héhe von 3,95 Metern entfaltet die Anlieferung lediglich die Wirkung eines
eingeschossigen Einfamilienhauses. Die unmittelbar an die Dorfkirche anschlieRende Um-

gebungsbebauung auf der westlichen Seite (Kirchturm) fallt dagegen deutlich volumiger
aus. Die Oberkante des unmittelbar benachbarten Wohnhauses erreicht eine Héhe etwa
halftig des Kirchenschiffdaches. Die Anlieferung des Planvorhabens verbleibt dagegen un-
terhalb des Kirchenschifffensters und damit unterhalb der Umgebungsbebauung der
Dorfkirche. Dieser deutliche Hohenunterschied ergibt sich aus der erhéhten topographi-
schen Lage der Bestandsbebauung und der Dorfkirche. Das Gelande des Planvorhabens
liegt dagegen mit einem deutlich wahrnehmbaren Versatz unterhalb der Dorfkirche.
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Auch ist die Umgebungsbebauung durch
eine geschlossene Aneinanderreihung

von Gebauden gekennzeichnet, die in ih-
rer Gesamtlange die Lange der geplanten
Anlieferung deutlich Uberschreitet und in
threr Raumwirkung die geplante Anliefe-
rung deutlich Ubertrifft. Die Bauvolumina
der Bestandsbebauung sind heute fir die
Umgebung der Dorfkirche vorbildpragend.

Da das Planvorhaben in seiner Raumwir-

Abbildung 35: Dorfkirche - Umgebungsbebauung westl. Seite
Quelle: Consilium GmbH

kung deutlich hinter dieser zurickbleibt,
ist eine erdrickende Wirkung auch in die-
sem Kontext nicht zu erkennen.

Die geplante Anlieferung halt auch die Abstandsflachenvorschriften der Bauordnung des

Landes Brandenburg ein. Mit einer Hohe von maximal 3,95 Metern rickt sie mit der Bau-
grenzenfestsetzung 4,50 Meter von der Grundstlcksgrenze und damit bereits mehr als die
nach Abstandflachenrecht geforderten 3 Meter ab. Eine im planungsrechtlichen Sinne er-
drickende Wirkung ist aufgrund der eingehaltenen und gar deutlich Ubererfillten Ab-
standsflachen bereits vom Grunde her ausgeschlossen (OVG Berlin-Brandenburg, Be-
schluss vom 24.06.2014 - OVG 10 S 29.13). Dies umso mehr als das Kirchenschiff in der
Hohe dominiert und nochmals um rund 12 Meter zurlckweicht.

Der hinter der Anlieferung gelegene massivere Hauptteil des geplanten Baukérpers ruckt

nochmals hinter die Anlieferung zurtick und wird in einem Abstand von rund 17 Metern zur
Grundstiicksgrenze vorgesehen und unterschreitet damit das erforderliche AbstandsmaR
von rund 6,50 Metern betrachtlich. Der Abstand zum Kirchenschiff betragt zudem rund 29
Meter. Damit ist der Hauptbaukorper far den Betrachter nicht mehr in der Sichtachse Nord-
Sud wahrnehmbar.

Auch bleibt der Hauptteil des geplanten Baukérpers in seiner maximalen Héhe deutlich hin-
ter der des Kirchenschiffes zurtick. Zudem verbleibt er deutlich unterhalb der Gebaude-
oberkante wie sie fur die Bestandsbebauung im Umfeld der Dorfkirche typisch ist. Seine
Gesamtlange fallt zudem annahernd gleich mit der der Bestandsbebauung aus. Eine erheb-
liche Beeintrachtigung kann damit nicht nur fir die Anlieferung, sondern auch fur den
Hauptteil des geplanten Baukérpers ausgeschlossen werden.

Selbst wenn mit dem Planvorhaben eine Irritation fir das Erscheinungsbild, die Denkmalei-
genschaft oder Sichtbarkeit des Denkmales einsetzen wiirde, ware das MaR einer erhebli-
chen Beeintrachtigung nicht erreicht (VGH Hessen, Beschluss vom 10.02.2020 - 3B 750/19).
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Zwischen Kirchenschiff und Anlieferung wird zudem eine starke Begrinung mit dem BPlan
festgesetzt, die aus einer Baumreihe mit dichter Unterpflanzung herzustellen ist. Mit dieser
tritt die Anlieferung fur den Betrachter nur noch partiell in Erscheinung. Die starke Begr-
nung findet thr Vorbild wiederum in der bestehenden Begriinung des Kirchengrundstiicks
auf dieser Seite. Auch dies wirkt einer verdrangenden oder erdriickenden Wirkung entge-
gen.

Sudseite: Fur die Siidseite, vom Burgwall aus, ergibt sich genau dasselbe Bild. Auch von
dieser Seite aus betrachtet tiberragt das Kirchenschiff der Dorfkirche mit rund 16,75 Metern
(Kirchturm 39,55 Meter) weiterhin in aller Klarheit die Umgebungsbebauung einschlieflich
des Planvorhabens mit seinen maximal rund 3,95 Metern bei der Anlieferung und maximal
rund 6,50 Metern fliir den zusatzlich rickgesetzten Hauptteil des geplanten Baukoérpers.
Wie aus dem Schnitt ersichtlich, geht eine dominante Wirkung weiterhin von der Dorfkirche
und nicht vom Planvorhaben aus.

Abbildung 36: Schnitt Ansicht Sud
Quelle: HP&P, Entwurf Variante 5, Stand 31.08.2020

Auch aus der dem Kirchenschiff am nachsten gelegenen Anlieferung ergibt sich keine er-
driuckende Wirkung, wie unter ,Nordseite” bereits ausfihrlich erlautert und dort nachzule-
sen (wie eingehaltene bzw. ibererflllten Abstandsflachen, intensive Begriinung aus Baum-
reihe mit Unterpflanzung, zusatzliches Zuricktreten des Hauptteils des geplanten Baukoér-
pers, geringe Wirkung wie bei Einfamilienhausbebauung nach § 34 BauGB).

Eine erdrickende Wirkung ist auch deshalb auszuschlieRen, da der freie Blick auf die
Dorfkirche von Suden weiterhin vollstandig unverbaut bleibt, denn das Planvorhaben
schiebt sind nicht in die Sichtachse der Dorfkirche, so dass das Denkmal weiterhin voll-
standig einsehbar und fiir den Betrachter erlebbar bleibt.
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Diese Sichtbeziehung ist zudem weitrau-
miger gefasst als im Norden, da der Blick
auf die Dorfkirche von der Lindenallee
kommend bereits nach dem Tankstellen-
gebaude unverstellt bleibt und von dem
Planvorhaben nicht tangiert wird. Die
Dorfkirche ist auch von Siden weiterhin
dominierend fur die Sichtbeziehung, so
dass eine negative oder gar erdriickende

Wi'rkung aUSZUSChli‘eRen i'St (OVG Ham- Abbildung 37: Dorfkirche - Blick von Tankstelle
burg, Urteil vom 12.02.2019 - 3 Bf 116/15). Quelle: Consilium GmbH

Selbst wenn der Betrachter bis an die
StraRe Burgwall zuricktritt, bleibt eine ne-
gative oder gar erdriickende Wirkung aus.
Das Planvorhaben ist von dort nicht frei
einzusehen, da die dichte Begriinung des
Kirchengrundstiickes entlang des Burg-
wallgrabens den Blick auf das Planvorha-
ben nur partiell erméglicht. Zudem sind
drei Viertel des Planvorhabens durch die

Tankstellenanlagen verdeckt, so dass oh-

nehin nur das verbleibende letzte Viertel g 38: - Dorfhrche - omdebungsbebauung

der Fassade sichtbar ware. Dieses wird

wiederum durch die geplante Begriinung der Fassade zusatzlich verdeckt (wie die gesamte
Fassade).

Ostseite: Auch in der Sichtbeziehung von der Lindenallee aus bleibt die Dorfkirche gegen-
Uber dem Planvorhaben dominant. Eine erdrickende Wirkung bleibt aus, weil die Dorfkirche
selbst mit der Bebauung im Vordergrund nicht nur mit dem Kirchturm, sondern bereits mit
dem deutlich niedrigeren Kirchenschiff weiterhin in aller Klarheit die Umgebungsbebauung
einschliellich des Planvorhabens berragt. Dies begriindet sich in der erhéhten topogra-
phischen Lage der Dorfkirche. Wahrend das Planvorhaben in seinem héchsten Punkt rund
7,90 Metern Hohe (Attika) erreicht, ragt dahinter das Kirchenschiff mit rund 16,75 Metern
Uber dem Planvorhaben auf und zeigt sich weiterhin mit rund zwei Dritteln seiner Gesamt-

héhe. Mit dem Kirchturm mit seinen 39,55 Meter Gesamthdhe ist diese Dominanz unstrittig
wahrzunehmen. Dies wird mit den nachfolgenden Abbildungen sehr deutlich. Auch von Os-
ten aus geht die dominante Wirkung von der Dorfkirche aus und nicht vom Planvorhaben.
Eine erdrickende Wirkung ist bereits aus diesem Grund auszuschlieRen.
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Abbildung 39: Schnitt Ansicht Ost
Quelle: HP&P, Entwurf, Stand 09.06.2021

Der Hauptteil des geplanten Baukodrpers erstreckt sich auch nicht Giber die gesamte Lange
der Lindenallee, sondern lediglich Uber eine festgesetzte maximale Lange von rund 54 Me-
tern. Mehr als die Halfte der Grundstlickslange, rund 65 Meter, bleibt vollstadndig unverbaut

und gibt den Blick auf die Dorfkirche vollstandig frei (siehe nachfolgende Abbildung).

Eine freie Sichtbarkeit der Dorfkirche bestand selbst in der Historie nicht, da mit der sei-
nerzeitigen Bebauung entlang der Lindenallee die Sichtachse verstellt war. Diese freie
Sichtbarkeit wird erstmalig mit dem Planvorhaben seit Abriss der historischen Hofbebau-

ung und Neubebauung durch den aktuellen Lebensmittelmarkt in dieser Breite freigelegt.

Diese wird erst durch die ausgedehnte Stellplatzanlage und das Abriicken des Baukérpers
nach Siden auf das bislang unbebaute Grundstick erméglicht. Die Stellplatzanlage tritt flr
den Betrachter wiederum in den Hintergrund, da sie umfangreich begriint und durch Be-
pflanzung eingerahmt wird, hinter der sich wiederum die Dorfkirche aufgrund ihrer erhoh-
ten topographischen Lage deutlich erkennbar erhebt. Hierdurch wird die Sichtbarkeit auf
die Dorfkirche gegenuber der heutigen Situation deutlich verbessert.
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Abbildung 40: 3D Ansicht - von Nordosten
Quelle: HP&P, Entwurf, Stand 23.11.2020

In die Abwagung ist zudem die grundsatzliche Bebaubarkeit des Grundstlickes nach § 34
BauGB einzustellen. Danach ware eine Bebauungsabfolge mit bis zu zwei Vollgeschossen
durch mehrere Gebaude zulassig, und dies Uber die gesamte Lange der Lindenallee und
sogar in zweiter Baureihe (analog Bestandsbebauung Ladenzeile). Hier bleibt der geplante
Baukérper mit weniger als der Halfte der Lange deutlich zurtck.

Selbst wenn in der Bewertung nur auf die aktuelle Situation abzustellen ist, ist zu bemerken,
dass der Blick von der Lindenallee zur Dorfkirche auch in der Historie durch eine dichte
Hofstruktur mit einer ein- bis zweigeschossigen Bebauung verstellt war, teils mit der h6-
heren Giebelseite zur LindenstraRe. Seinerzeit gab dies lediglich den Blick in dem Umfang
frei, wie er sich mit dem Planvorhaben ergibt. Eine Verschlechterung der Sichtbarkeit ist
auch aus diesem Grund nicht ersichtlich.

Um eine Sichtachse von der Lindenallee

zur Dorfkirche auch zwischen Tankstelle

und geplantem Baukorper zu erméglichen,
wurde in Vorabstimmung mit den Denk-
malschutzbehérden der Grenzabstand zur
sldlichen Grundstiicksgrenze von 4,50
Meter auf 6,50 Meter erh6éht und damit h6-
her festgesetzt als nach Landesbauord-

. . Abbildung 41: Sichtachse Ost - Lindenallee Burgwall
nung gefordert. Diese Sichtachse besteht Quelle: Consilium GmbH
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bereits heute und wird mit dem Planvorhaben erhalten (historisch bestand diese jedoch
nicht).

Im weiteren StraRenverlauf der Lin-
denallee besteht an der Stelle des geplan-
ten Baukorpers aktuell keine freie Sicht-
barkeit der gesamten Dorfkirche. Fir das
unbebaute Grundstuick nicht, weil dieser
Grundstucksteil aktuell dicht bewachsen
und teils mit Baumen belegt ist, die eine
Sichtbarkeit der Dorfkirche einschranken.

Der Baumbestand auf dem Kirchengrund-

- = . . Abbildung 42: Sichtachse Ost - Lindenallee unbebautes Grund-
stick selbst verdeckt zusatzlich den Blick ok

auf di.e Dorfkirche Quelle: Consilium GmbH

Fur den aktuell bestehenden Lebensmit-
telmarkt ist dies ebenfalls nicht der Fall,
weil seine Gebaudehéhe nur den Blick auf
den Kirchturm oder die Kirchturmspitze
freigibt.

Eine Verschlechterung der Sichtbarkeit ist
mit dem Planvorhaben damit selbst flr
den neu Uberbebauten Bereich nicht ver-

bunden- Abbildung 43: Sichtachse Ost - Lindenallee Lebensmittelmarkt
Quelle: Consilium GmbH

Unabhangig davon kénnte mit Blick auf

§ 34 BauGB nicht darauf vertraut werden, dass eine Bebauung in dieser zentralen Lage auf
Dauer ausbleibt und damit eine freie Sichtbarkeit von der LindenstraRe auf die Dorfkirche
bestehen wirde. Vielmehr ist zu berticksichtigen, dass nach § 34 BauGB eine Bebauungs-
folge mit bis zu zweigeschossigen Gebauden, und dies sogar in zweiter Baureihe (analog
Bestandsbebauung Ladenzeile), im Grundsatz moglich ist, so dass von einer auf den Kirch-
turm beschrankten Sichtbarkeit grundsatzlich auszugehen ist.

Abwagung: In der Zusammenschau aller ausgefiihrten Punkte bleibt eine erhebliche Be-
eintrachtigung flr das Einzeldenkmal Dorfkirche zweifelsfrei aus. Dass das Planvorhaben
die Dorfkirche erdriickt, verdrangt oder Ubertont ist nicht zu erkennen. Vielmehr Uberragt
die Dorfkirche aus allen Seiten das Planvorhaben deutlich und bleibt die bestehende freie
Sichtbarkeit aus den Sichtachsen Nord und Sid weiterhin uneingeschrankt bestehen, so
dass flr den Betrachter die vom Einzeldenkmal verkérperten Werte weiterhin vollstandig
wahrnehmbar, erfahrbar und erlebbar bleiben. Auch lasst das Planvorhaben es mit seiner
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16.4

Farb- und Materialwahl nicht an der gebotenen Achtung gegeniiber den mit dem Denkmal
verkorperten Werten fehlen.

Lindenallee 30 (ehemalige Schule)

Das Einzeldenkmal liegt auRerhalb des Geltungsbereiches auf der gegenliberliegenden
StraRenseite unmittelbar gegeniiber dem Planvorhaben, gegenliber seiner stdéstlichen
Grenze.

Die Sichtbarkeit des Einzeldenkmals wird durch das Planvorhaben nicht verstellt, da es sich
nicht in seine Blickachsen schiebt. Das Einzeldenkmal ist von der LindenstraRe aus weiter-
hin von allen Seiten frei einsehbar, so dass fur den Betrachter die vom Einzeldenkmal ver-
korperten Werte weiterhin vollstandig wahrnehmbar, erfahrbar und erlebbar bleiben. Eine
erhebliche Beeintrachtigung des Einzeldenkmals bleibt aus diesem Grund aus.

Abbildung 44: Schnitt Ansicht Nord

Quelle: HP&P, Entwurf, Stand 21. Mai 2021

In der Hohenentwicklung bleibt der geplante Lebensmittelmarkt mit seiner Attika zwischen
6,50 Metern und maximal 7,90 Metern deutlich unterhalb der Gebaudeoberkante des Ein-
zeldenkmales (Firsthéhe: 15,75 Meter) und deutlich unterhalb der Traufhéhe (9,05 Meter).
Eine Uberténung des Einzeldenkmals in seiner Wahrnehmbarkeit ist damit nicht gegeben.

Fir das Einzeldenkmal ,ehemalige Schule” selbst schlieft auf seiner Rlckseite eine drei-
geschossige Zeilenbebauung unmittelbar in baulicher Verbindung an. Diese offenkundig
seinerzeit mit den Belangen des Denkmalschutzes vereinbare Bebauungstypik unmittelbar
am Denkmal Uberragt in seiner Gebaudehohe den geplanten Baukérper deutlich (vgl. vor-
stehende Abbildung ,Schnitt").
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Auch weist diese riickseitige Bebauung -

anders als das Planvorhaben - nur eine
einfachste Material- und Farbwahl, redu-
zierte Formensprache und geschlossene
Zeilenbauweise auf.

Abbildung 45: Ehemalige Schule - Anbau Gebaudertckseite
Quelle: Consilium GmbH

Abbildung 46: 3D-Visualisierung - Ansicht Nord
Quelle: HP&P, Entwurf, Stand 23.11.2020

Der geplante Baukérper grenzt dagegen nicht unmittelbar an das Einzeldenkmal an, son-
dern liegt auf der gegenliberliegenden Straenseite durch die Lindenallee von ihm getrennt
und wird durch eine dichte Begrinung abgedeckt, die den Blick auf seine Fassade nur ge-
brochen erméglicht. Auch nimmt das Planvorhaben mit seiner Material-, Farb- und Formen-
sprache einen deutlich starkeren Bezug auf das Einzeldenkmal als dessen eigene An-
schlussbebauung. Bereits aus diesem Grunde ist mit der vorliegenden Planung eine Uber-
héhung oder Uberténung des Einzeldenkmals in seiner Wahrnehmbarkeit nicht zu erken-
nen.
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16.5 Lindenallee 28 (ehemaliges Pfarrhaus)

Das Einzeldenkmal liegt auf der gegen-
Uberliegenden StraRenseite stdostlich
des Geltungsbereiches und rund 30 Meter
von diesem entfernt. Aus dieser Distanz
allein erscheint eine Beeintrachtigung des
Einzeldenkmals ausgeschlossen.

Zwischen dem Planvorhaben und dem
Einzeldenkmal ist zudem der Burggraben

gelegen, der zusammen mit dem Baumbe-

. . Abbildung 47: Ehemaliges Pfarrhaus
stand zwischen dem ,ehemaligen Pfarr- Quelle: Consilium GmbH

haus” und dem ,ehemaligen Schulge-
baude" bereits eine deutliche raumwirksame Zasur bildet, die einen unmittelbaren Bezug
zum Planvorhaben bereits deutlich abschwacht. Hinzu tritt die umfangreiche Begriinung
entlang des Planvorhabens in der Lindenallee und des Burggrabens, die eine Sichtbarkeit
des Planvorhabens nochmals abschwacht.

Die Sichtbarkeit des Einzeldenkmals wird jedoch durch das Planvorhaben nicht verstellt,
da es sich nicht in seine Blickachsen schiebt. Das Einzeldenkmal ist von der LindenstraRe
aus weiterhin von allen Seiten frei einsehbar, so dass fur den Betrachter die vom Einzel-
denkmal verkérperten Werte weiterhin vollstandig wahrnehmbar, erfahrbar und erlebbar
bleiben. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Einzeldenkmals bleibt aus diesem Grund
aus.

Der geplante Baukdrper nimmt mit seiner Material-, Farb- und Formensprache bereits Be-
zug auf die Kleinteiligkeit der gegenuberliegenden StraRenseite. Die Fassade wird dabei
durch eine Baumreihe mit dichter Unterpflanzung abgedeckt, die den Blick auf sie nur ge-
brochen erméglicht. Im Ergebnis ist mit der vorliegenden Planung eine Uberténung des Ein-
zeldenkmals in seiner Wahrnehmbarkeit

nicht zu erkennen.

Dies auch umso weniger, als sich unmit-
telbar gegenuber des Einzeldenkmales
eine Tankstelle befindet, die auf das Ein-
zeldenkmal einen gréReren Einfluss
nimmt als das Planvorhaben.

Auch entsteht im nérdlichen Anschluss

Zum Einzeldenkmal aktuell eine Abbildung 48:  Ehemaliges Pfarrhaus
Quelle: Consilium GmbH
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16.6

mehrgeschossige Anlage von der Lindenallee bis weit in die Grundstuckstiefe als durch-
gangiger Baukorper. Er ist in gleicher Nahe wie das Planvorhaben gelegen, ebenfalls durch
Griin getrennt und war offenkundig mit den Belangen des Denkmalschutzes vereinbar.

Zusammenfassende Abwagung

Ausgangspunkt fur die Bewertung des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes ist grund-
satzlich die gegenwartige Situation, nicht jedoch ein seit Jahren nicht mehr bestehender
Zustand (OVG Hamburg, Urteil vom 12.02.2019 - 3 Bf 116/15). Eine Vergleichbarkeit des
Planvorhabens mit einem nicht mehr bestehenden historischen Vorbild einer kleinteiligen

und lockeren Bebauung durch Hofgebaude ist folglich nicht erforderlich und damit fir die
Bewertung der Beeintrachtigungen des Einzeldenkmals unbeachtlich.

Die planaufstellende Gemeinde Oberkramer teilt nicht die Auffassung des Landesdenkmal-
amtes, das Vorhaben weise fiur den historischen Dorfkern eine unibliche Baumasse auf.
Sowohl der Bestandsmarkt als auch der schrag gegenuberliegende Lebensmittelmarkt
(Netto) geben dem Dorfkern ebenfalls stadtebauliche Pragung. Die FlachenvergroRerung
gegeniiber dem Bestand nimmt die Gemeinde hin, um einen fiir die Gemeindeblirger attrak-
tiven Lebensmittelmarkt in ihrem Gemeindegebiet zu haben. Die vom Landesdenkmalamt
gewlnschte Kleinteiligkeit einer Neubebauung stellt die Gemeinde in Abwagung mit ihrem
Ziel, die Burger des Ortsteils entsprechend dessen raumordnungsrechtlicher Funktion als
grundfunktionalen Schwerpunkt hochwertig und funktionsfahig mit Waren des taglichen
Bedarfs zu versorgen (siehe Kapitel 16.1), zuruck.

Wie im vorstehenden Kapitel 16 dargelegt, teilt die Gemeinde Oberkramer nicht die Sorge
des Landesdenkmalamtes, die Sichtbeziehungen insbesondere zur Kirche, aber auch zum
ehemaligen Pfarrhaus und der ehemaligen Schule wirden unvertretbar beeintrachtigt. Ge-
rade von Norden kommend, gibt die Verlagerung des Marktgebaudes sogar erstmalig den
Blick auf die Kirche frei, der bisher von dem Ensemble aus Apotheke, Ladenzeile und Be-
standsmarkt weithin verdeckt war. Einzuraumen ist, dass die seitliche Sicht auf die Kirche
Uber das bisher unbebaute Flurstiick 351 kiinftig durch den neuen Baukodrper groRteils ver-
stellt wird. Da dieses Grundstiick aber nach § 34 BauGB auch bisher bebaubar ist und das
Landesdenkmalamt in seinen Stellungnahmen die grundsatzliche Bebaubarkeit dieses
Flurstiicks nicht in Zweifel gezogen hat, nimmt die Gemeinde die Beeintrachtigung dieser
Sichtbeziehung hin. Grund dafir ist einerseits, dass an der sudlichen Grenze dieses Flur-
stlicks Uber die pflichtigen Abstandsflachen hinaus ein 6,50 m breiter Durchblick bleibt.
Andererseits bringt die Verlagerung des Marktgebaudes nach Suden auch Verbesserung,
indem nunmehr die Kirche von Norden kommend erstmals in Vordersicht freisteht (siehe
oben Abbildung 40: 3D Ansicht - von Nordosten).
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16.7

17.

Dass das Planvorhaben die Einzeldenkmaler ,Dorfkirche”, ,ehemalige Schule” und ,ehema-
liges Pfarrhaus” erdrickt, verdrangt oder tbertont, ist nach den Ergebnissen der vorste-
henden Erlauterungen des Kapitels 16 nicht zu erkennen. Die - im Ergebnis der Fachdis-
kussionen mit dem Landesdenkmalamt und der Unteren Denkmalschutzbehérde - in meh-
reren Schritten entwickelte dezente und unauffallige Fassadengliederung lenkt den Blick
nicht vom Denkmal ab und bringt gegentiber dem Bestand sowohl stadtebaulich wie auch
denkmalpflegerisch einen Gewinn. Nach Auffassung der Gemeinde Oberkramer lasst das
Planvorhaben es daher nicht an der gebotenen Achtung gegenuber den mit den Denkmalen
verkorperten Werten fehlen.

Ungeachtet dessen wurde das Planvorhaben gegentiber dem Vorentwurf nochmals in fol-
genden Punkten geandert:

= Hohenstaffelung und Gebaudegliederung

= Begrinung der Fassade Sud

= Dachbegriinung

= Abgestimmte Materialitat in der Farbigkeit (im Baugenehmigungsverfahren)

Hinweis fiir Baugenehmigungsverfahren - Bodendenkmal: Die Erdarbeiten stellen einen

Eingriff in das Bodendenkmal dar und sind daher genehmigungspflichtig. Es gelten die Re-
gelungen im Brandenburgischen Denkmalschutzgesetztes (BbgDSchG). Eine Regelung ist
dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Ein Vorgriff durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan durch Festsetzungen ist dagegen nicht méglich.

Stadtebaulicher Vertrag

Gestaltungsverpflichtungen: Mittels Stadtebaulichem Vertrag vom xxxx02.2022 verpflich-
tet sich der Vorhabentrager, zur Berlicksichtigung des denkmalrechtlichen Umgebungs-
schutzes das Marktgebaude im Sonstigen Sondergebiet SO1 mit unterschiedlichen Gebau-
dehohen und unterschiedlichen Fassadengestaltungen auszuflihren, und dies auf Grund-
lage der dem Bebauungsplanverfahren zugrunde liegenden Ansichten (siehe Kapitel 27).

Weitere Ausfuhrungen siehe Kapitel 21.

AUSWIRKUNGEN AUF GEBAUDEBESTAND

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke. Mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird im Teilbereich SO 1 zwar reduzierend in den
aktuellen Gebaudebestand eingegriffen (Abriss bzw. Ersatz durch Stellplatzanalage), zu-
gleich aber auch der Ersatz durch einen erweiterten Baukorper geschaffen.
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18.

19.

Im Teilbereich SO 2 wird dagegen nicht in den Gebaudebestand reduzierend eingegriffen
und zusatzlich eine Erweiterung des Gebaudebestandes ermdglicht.

In der Zusammenschau wird mit der Planung eine Erweiterung des Gebaudebestandes er-
moglicht.

Das Planvorhaben greift auch nicht auf den Gebaudebestand angrenzender Grundstlicke
ein.

Abwagungsrelevante Auswirkungen auf den Gebaudebestand sind weder auf den Grund-
stlicken innerhalb des Plangebiets noch flr die angrenzenden Grundstiicke zu erwarten.

AUSWIRKUNGEN AUF ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Wird die zulassige Nutzung eines Grundstlicks aufgehoben oder geandert und tritt dadurch
eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstlicks ein, kann der Eigentiumer
nach MaRgabe des § 42 BauGB eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der im Geltungsbereich gelegenen Grundstlicke. Mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird fiir den Teilbereich SO 1 und SO 2 die Erwei-
terung der Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt sowie die Ansiedlung einer zusatzli-
chen Nutzung zugelassen, die zu einer deutlichen Wertsteigerung beitragt. Die Wertminde-
rungen durch die Eingriffe in den Teilbereich SO 1 und SO 2 durch die Einschrankung der
zulassigen Art der baulichen Nutzung (Obergrenze Gesamtverkaufsflache und zentrenre-
levante Sortimente) werden hierdurch kompensiert.

Es wird auch nicht in die ausgetibte Nutzung der angrenzenden Grundstlicke eingegriffen.

Abwagungsrelevante Auswirkungen fir die Art der baulichen Nutzung sind weder auf den
Grundsticken innerhalb des Plangebiets noch fur die angrenzenden Grundstlicke zu er-
warten.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALTSPLAN UND FINANZIERUNG

Der Vorhabentrager hat sich zur Kostenlibernahme erklart. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand sind keine Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde Oberkramer durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten.
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Die auRere ErschlieRung des Plangebiets ist bereits gesichert und ihre Anderung ist nicht
Zu erwarten.
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20.

20.1

20.2

VERFAHREN

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Normalverfahren: Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lin-
denallee” erfolgt nach § 2 Baugesetzbauch im sogenannten ,Normalverfahren®.

Aufstellungsbeschluss

Mit dem Beschluss der Gemeindevertreterversammlung vom 05.12.2019 (Beschluss Nr. B-
052/2019) wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69/2019 ,Edeka-
Markt Lindenallee” formlich eingeleitet. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGB
ortslblich im Amtsblatt fir die Gemeinde Oberkramer am 20.12.2019 6ffentlich bekannt ge-
macht.

Frihzeitige Beteiligung

Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumord-
nung gemaR Artikel 12 Abs. 1 des Landesplanungsvertrages

Mit Schreiben vom 24.07.2019 wurden die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg (und der Landkreis Oberhavel) darum gebeten, die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung mitzuteilen sowie vorab gemaR § 4 Abs. 2 Satz
4 BauGB bereits alle Informationen, die fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungs-
materials zweckdienlich sind, zur Verfligung zu stellen.

Dies erfolgte mit Schreiben der Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-
burg vom 20. August 2019 mit der folgenden Einschatzung:
= Da die Gemeinde Oberkramer nach den Regelungen des LEP HR kein Zentraler Ort
ist, soll entsprechend Grundsatz G 3.2 LEP HR nur die Grundversorgung abgesichert
werden. Der Ersatzneubau des EDEKA-Marktes ist daher nur unter den Ausnahme-
voraussetzungen des Zieles 2.12 LEP HR zulassig.
= Der Standort des Marktes ist im Sinne des Zieles 2.12 LEP HR integriert.
= Da die geplante Verkaufsflache jedoch die ausnahmsweise zulassigen 1.500 m? Gber-
steigt, ist fur eine Anpassung an die Ziele der Raumordnung im weiteren Verfahren
nachzuweisen, dass die Kaufkraft in der Gemeinde Oberkramer eine Nachfrage fir
die insgesamt am Standort vorgesehenen Verkaufsflachen im Bereich der Nahver-
sorgung schafft.
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= Es ist nachvollziehbar darzulegen, dass es durch den gréReren Ersatzneubau nicht
zu wesentlichen Beeintrachtigungen der Nahversorgung in den Nachbargemeinden
kommt (Ziel 2.7 LEP HR).

Mit Schreiben vom 29. August 2019 erganzt der Landkreis Oberhavel:
= Aufgrund der GroRe des Planvorhabens sind auch die Auswirkungen auf die verbrau-
chernahe Bevoélkerung in den benachbarten Ortsteilen und Gemeinden umfassend zu
analysieren und nachzuweisen, dass vorhandene zentrale Versorgungbereiches
nicht nachteilig negativ beeinflusst werden.

Den vorstehenden Forderungen wurde mit dem Vertraglichkeitsgutachten (September
2020) nachgekommen. Weitere Ausfiihrungen siehe unter Kapitel 2.1.

Mit Schreiben vom 08.03.2021 attestierte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung im
Rahmen der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung die Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung (siehe Kapitel 2.1).

Abfrage zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die Gemeinde Oberkramer legt gemaR § 2 Absatz 4 Satz 2 BauGB fur jeden Bauleitplan fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB fur die Abwagung erforderlich ist. Hierfr
wurden die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch das Bebauungsplanverfahren berihrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden
mit Schreiben vom 05. Januar 2021 aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu auRern und
vorab gemaR § 4 Abs. 2 Satz 4 BauGB bereits alle Informationen, die fiir die Ermittlung und
Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, zur Verflgung zu stellen.

Den Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden
hierfir mit dem Vorentwurf des vorliegenden Bebauungsplanes, der Umweltbericht-Vor-
entwurf (als Anlage) sowie die Ausfiihrungen in Kapitel 11 (Umweltbericht), Kapitel 8 (Griin-
festsetzungen) sowie Kapitel 11 und 15.6 (beide Auswirkungen der Planung) zur Verfiigung
gestellt.

Mit den eingegangenen Stellungnahmen erfolgten keine weiteren Hinweise zum Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, so dass die Gemeinde Oberkramer davon aus-
geht, dass sie keine weiteren Anforderungen an den Untersuchungsumfang und an die Dar-
stellungen des Umweltberichtes in ihre Abwagung einzustellen hat (siehe Stellungnahme
der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreise Oberhavel vom 04.02.2021).
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Mit Stellungnahme vom 12.11.2021 beflirwortet die Untere Naturschutzbehorde des Land-
kreise Oberhavel die Ergebnisse und Empfehlungen des Umweltberichtes und Artenschutz-
gutachtens sowie die daraus resultierenden Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Vorentwurfsbilligung & Umstellung auf Normalverfahren

Durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer wurde in ihrer Sitzung am
03.12.2020 der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 69/2019 ,EDEKA- Markt Lindenallee”
im OT Vehlefanz gebilligt sowie seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1und
§ 2 Absatz 2 BauGB sowie die Umstellung des Planverfahrens in ein Normalverfahren ge-
maRk § 2 BauGB beschlossen (Beschluss-Nr. B-325/2020).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes einschlieRlich der Begrindung und Anlagen lagen
wahrend der Auslegungsfrist vom 11. Januar 2021 bis einschlieflich 29. Januar 2021 éffent-
lich aus.

Mit Verdffentlichung der Offenlage des Vorentwurfs des Bebauungsplans Nr. 29 "EDEKA-
Markt Lindenallee” im Amtsblatt der Gemeinde Oberkramer vom 18.12.2020 wurde die Of-
fentlichkeit Uber die Beteiligung unterrichtet.

Wahrend der Auslegungsfrist ging 1 Stellungnahme der Offentlichkeit ein.

Mit der Stellungnahme erfolgten Anregungen zu:
= |ntensive Begrindung der sidlichen Gebauderiickseite zur Tankstelle zum Schutz

eines Grundstiickes der StraRe ,Burgwall”. Dem wird nicht gefolgt.
Nach den Analysen des Schallschutzgutachtens bleiben Uberschreitungen der Richt-
werte der TA Larm aus, so dass aus den Ergebnissen des Gutachtens keine MaRnah-
men zur Schallreduzierung erforderlich werden.
Ungeachtet dessen ist in die Abwagung ebenfalls einzustellen, dass sich das Grund-
stick des Stellungnahmegebers inmitten des Ortskernes von Vehlefanz befindet. Fur
solche zentralen Lagen sind grundsatzlich héhere Immissionen hinzunehmen als
etwa in Wohngebieten. Die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
vorgesehenen Nutzungen entsprechen der zentralen Versorgungsfunktion des Orts-
kernes. Auch handelt es sich nicht um einen erstmalig neu hinzutretenden Standort,
sondern um einen Bestandsstandort.
Allerdings werden mit dem Planungskonzept des Lebensmittelmarktes auf freiwilli-
ger Basis des Vorhabentragers auch Bepflanzungen der Fassade vorgesehen, die zur
zusatzlichen Schallminimierung beitragen.
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Zudem werden nach Bauordnung des Landes Brandenburg die der Tankstelle zuge-
wandten Flachen zwischen Baukérper und Grundstlicksgrenze grinpflegerisch an-
gelegt, so dass eine zusatzliche Schallminimierung zu erwarten ist.

= Die weiteren Hinweise und Anregungen waren bereits bericksichtigt oder wurden
zur Kenntnis genommen.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Absatz 1 BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 05. Januar 2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch das Bebauungsplanverfahren berthrt werden kann,
sowie die Nachbargemeinden (iber die Beteiligung unterrichtet und gemar § 2 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats (bis zum 08. 12.2020) zum Vor-
entwurf des Bebauungsplans Nr. 29 gebeten.

Es gingen insgesamt 21 Stellungnahmen ein. Davon gaben 16 Behdrden und Trager an, dass
sie der Planung zustimmen und/ oder nicht berihrt sind und/oder Hinweise filir klinftige
Baugenehmigungsverfahren haben.

Die verbleibenden 5 Stellungnahmen des Landkreises Oberhavel - Bereich Planung sowie
Untere Naturschutzbehorde - sowie des Brandenburgisches Landesamtes fiir Denkmal-
pflege und Archaologisches Landesmuseum - Bodendenkmalpflege und Praktische Denk-
malpflege- und der Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel” gaben Anregungen zu:
= Der Geltungsbereich liegt vollstandig im Bereich des Bodendenkmals Nr. 70239
(Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmu-
seum - Bodendenkmalpflege). Dem wird gefolgt.
In der Planzeichnung wird das Bodendenkmal nachrichtlich ibernommen und zeich-
nerisch als Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen,
dargestellt (Planzeichen 14.2 Planzeichenverordnung). In der Begrindung wird der
Inhalt der Stellungnahme (Hinweise fiir Baugenehmigungsverfahren) erganzt.

= GRZ-Uberschreitung ist erganzend zu begriinden (Landkreis Oberhavel - Bereich
Planung). Dem wird gefolgt.
Durch die Haupanlagen wird lediglich eine GRZ von maximal 0,4 ausgeschoépft. Zu-
sammen mit den nach Bauordnung nachzuweisenden Stellplatzen, den Zufahrten fir
PKW und fiur Anlieferung sowie den Einkaufswagen-Boxen und Mullstandorten auf
dem Grundstuick werden Flachen durch Nebenlagen in Anspruch genommen, die zu-
sammen mit den Hauptanlagen zu einer Uberschreitung der GRZ-Obergrenze von 0,8
fuhren. Die Uberschreitung fallt mit maximal 0,85 allerdings sehr gering aus. Dies ist
mit Blick auf die Lage inmitten des zentralen Versorgungsbereiches und inmitten der
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verdichteten Ortskernlage von Vehlefanz stadtebaulich vertretbar. Weitere Ausfiih-
rungen siehe in Kapitel 6.1.

= Darstellung von alternativen Planungsvarianten (Landkreis Oberhavel - Bereich Pla-
nung). Dem wird gefolgt.
Alternative Planungsvarianten wurden gepriift, aber im weiteren Verfahren nach Ab-
wagung verworfen. Die Darlegung der Varianten und die damit verbundene Abwa-
gung wird in der Begriindung erganzt. Weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 3.3.

= Erganzung des Artenschutzgutachtens um Gebaudebriter und Freibriter (Landkreis
Oberhavel - Untere Naturschutzbehoérde). Dem wird gefolgt.
Mit dem Umweltbericht und Artenschutzgutachten wird darauf hingewiesen, dass fir
Gebaudebriter und Freibriiter eine Bewertung offengeblieben und im weiteren Ver-
fahren zu erstellen ist. Die Brutsaison war bei der Erstellung des Gutachtens/ der
Biotopkartierung bereits beendet.
Die Ergebnisse des ausgelegten Artenschutzgutachtens sowie der Biotopkartierung
waren ansonsten nicht zu beanstanden oder nachzubessern.
Fur die Gebaudebriter und Freibrater finden die Ergebnisse der Analysen Eingang in
die Aktualisierung des Artenschutzgutachtens, der Biotopkartierung, des Umweltbe-
richtes und der Darstellungen der BPlan-Begriundung zum Entwurf des Bebauungs-
planes und werden der UNB im Rahmen der Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2
BauGB zur Priifung vorgelegt. Eine Erganzung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes ist nach den vorliegenden Ergebnissen nicht erforderlich.

= Die Flachen des Grabens zwischen Geltungsbereich und StraRe ,Burgwall” sind
ebenfalls in den Geltungsbereich aufzunehmen (Wasser- und Bodenverband
.Schnelle Havel"). Wird nicht gefolgt.
Der fragliche Abschnitt des Grabenverlaufs liegt vollstandig auf Privatgrundstiicken
auRerhalb des Planvorhabens und auRerhalb des Geltungsbereiches des vorliegen-
den Bebauungsplanes. Fur die vom Stellungnahmegeber angeregte Teilverrohrung
dieses Abschnitts besteht keine Notwendigkeit.

= Das Planvorhaben hat eine erdriickende Wirkung auf das Denkmal , Dorfkirche” (Lan-
desamt Praktische Denkmalpflege). Dem wird nicht gefolgt.
In der Zusammenschau aller in die denkmalrechtlich einzubeziehenden Aspekte
bleibt nach erneuter Priifung eine erhebliche Beeintrachtigung fur das Einzeldenkmal
.Dorfkirche" zweifelsfrei aus. Dass das Planvorhaben die Dorfkirche erdrickt, ver-
drangt oder Ubertont ist nicht zu erkennen. Auch lasst das Planvorhaben es nicht an
der gebotenen Achtung gegenliber den mit dem Denkmal verkorperten Werten fehlen.
Mit Blick auf die fiir eine Ablehnung erforderliche Beeintrachtigung muissten diese
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auch in solcher Erheblichkeit vorliegen, dass ihr ein bedeutendes Gewicht beizumes-
sen ist.

Dies ist nicht der Fall. Von allen drei Blickrichtungen iberragt das Kirchenschiff das
Planvorhaben deutlich, dies gilt umso mehr fir die Kirche als Ganzes einschlieRlich
ihres Kirchturmes. Ein Erdriicken, Verdrangen oder Uberténen der Dorfkirche durch
das Planvorhaben ist daher auszuschlieRen

Zudem bleibt der unverstellte Blick auf die Dorfkirche von Norden und Stden sowie
vom Burgall aus weiterhin unverstellt. Vielmehr werden mit dem Planvorhaben gar
MaRnahmen ergriffen, um die Sichtbarkeit auf die Dorfkirche zu verbessern. Fur die
Sichtachse von der Lindenallee aus wird durch das Verriicken des Baukérpers und
Stellplatzanlage nach Siden auf das bislang unbebaute Grundstlick erstmalig ein
freier Blick auf die gesamte Dorfkirche Uber mehr als die Halfte des Planvorhaben-
grundstickes und damit in dieser Breite geschaffen. Im Stiden wird der Baukoérper
Uber das gesetzlich vorgeschriebene AbstandsmaR hinaus vom Burggraben (und
Tankstelle) abegriickt, um einen umfangreicheren freien Blick auf die Dorfkirche zu
gewahrleisten.

Mit der Einhaltung der Abstandsflachen zu allen Seiten ist eine erdriickende Wirkung
fur die Dorfkirche bereits dem Grunde nach ausgeschlossen.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung der Dorfkirche wiirde nach § 34 BauGB eine
deutlich umfangreichere Baumasse ermdéglichen. Die umgebende Bestandsbebau-
ung der Dorfkirche tberragt in ihrer Hohe die Anlieferung des Planvorhabens deut-
lich und weist auch eine gréRere Breite auf. Entlang der Lindenallee wiirde die Be-
baubarkeit nach § 34 BauGB eine deutlich sichteinschrankendere Bebauung (bis zu
zweigeschossig in Bebauungsabfolge) ermdéglichen. Eine erdriickende Wirkung
musste Uber dieses MaR hinausreichen, dies ist allerdings nicht zu erkennen.
Gegenliber dem Denkmalschutz Gberwiegt zudem der Ubergeordnete 6ffentliche Be-
lang der Raumordnung (Grundfunktionaler Schwerpunkt Vehlefanz). Alternative Pla-
nungsvarianten wurden gepruft, scheiden allerdings aus (siehe Kapitel 3.3).

In der Zusammenschau all dessen entfallt ein denkmalpflegerischer Abwehran-
spruch und ist dem Planvorhaben die Erlaubnis zu erteilen (§ 9 Absatz 2 Nr. 2 BrbgD-
SchG).

Weitere Ausfuhrungen zur Abwagung der Auswirkungen siehe Kapitel 16.

= Das Planvorhaben hat eine erdriickende Wirkung auf die Denkmale ,Ehemalige
Schule” und ,Ehemaliges Pfarrhaus” (Landesamt Praktische Denkmalpflege). Dem
wird nicht gefolgt.
Mit Blick auf die nicht nur eingehaltenen, sondern auch Ubererflllten Abstandsfla-
chen sowie auf die nach § 34 BauGB bereits mogliche Bebauungsabfolge mit bis zu
zwei Vollgeschossen plus Dach (dies sogar in zweiter Baureihe analog
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Bestandsbebauung Ladenzeile) musste eine Erheblichkeit der Beeintrachtigungen
Uber dieses MaR hinausgehen und zwar in solcher Erheblichkeit, dass ihr ein bedeu-
tendes Gewicht beizumessen ist (OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
24.06.2014 - OVG 10 S 29.13).

Dass das Planvorhaben die beiden Einzeldenkmaler erdrickt, verdrangt oder Gber-
tont ist nach erneuter Prifung nicht zu erkennen. Auch lasst das Planvorhaben es
nicht an der gebotenen Achtung gegentber den mit den Denkmalen verkérperten
Werten fehlen.

Die ,ehemalige Schule” wird in ihrer Sichtbarkeit durch das Planvorhaben nicht ver-

stellt, da es sich nicht in seine Blickachsen schiebt. In der Hohenentwicklung bleibt
der geplante Lebensmittelmarkt mit seiner Attika zwischen 6,50 Metern und maximal
7,90 Metern deutlich unterhalb der Gebaudeoberkante des Einzeldenkmales (First-
héhe: 15,75 Meter) und selbst deutlich unterhalb der Traufhéhe (9,05 Meter). Eine
Uberténung des Einzeldenkmals in seiner Wahrnehmbarkeit ist damit nicht gegeben.
Auch bleibt das Planvorhaben gegentiber der eigene Anschlussbebauung des Einzel-
denkmals im rickwartigen Bereich deutlich zurlck. Fur das Einzeldenkmal selbst
schlieRt auf seiner Ruckseite eine dreigeschossige Zeilenbebauung unmittelbar in
baulicher Verbindung an. Diese offenkundig seinerzeit mit den Belangen des Denk-
malschutzes vereinbare Bebauungstypik unmittelbar am Denkmal Giberragt in seiner
Gebaudehohe den geplanten Baukérper deutlich. Der geplante Baukoérper grenzt
auch nicht unmittelbar an das Einzeldenkmal an, sondern liegt auf der gegenuberlie-
genden StraRenseite durch die Lindenallee von ihm getrennt und Ubererflllt die
rechtlich geforderten Abstandsflachen. Auch wird es durch eine dichte Begriinung
abgedeckt, die den Blick auf seine Fassade nur gebrochen erméglicht. Mit seiner Ma-
terial-, Farb- und Formensprache nimmt das Planvorhaben einen deutlich starkeren
Bezug auf das Einzeldenkmal als dessen eigene Anschlussbebauung.

Das Einzeldenkmal ,ehemaliges Pfarrhaus” liegt auf der gegenulberliegenden Stra-

Renseite sudostlich des Geltungsbereiches und rund 30 Meter entfernt von diesem.
Eine erdrickende, verdrangende oder Uberténende Wirkung bleibt bereits aus die-
sem Grunde aus. Zwischen dem Planvorhaben und dem Einzeldenkmal ist zudem der
Burggraben gelegen, der zusammen mit dem Baumbestand zwischen dem ,ehemali-
gen Pfarrhaus” und dem ,ehemaligen Schulgebaude” bereits eine deutliche raum-
wirksame Zasur bildet, die einen unmittelbaren Bezug zum Planvorhaben deutlich
abschwacht. Hinzu tritt die geplante umfangreiche Begriinung entlang des Planvor-
habens in der Lindenallee und des Burggrabens, die eine Sichtbarkeit des Planvor-
habens nochmals abschwacht. Die Sichtbarkeit des Einzeldenkmals wird durch das
Planvorhaben nicht verstellt, da es sich nicht in seine Blickachsen schiebt. Das Ein-
zeldenkmal ist von der LindenstraRe aus weiterhin von allen Seiten frei einsehbar, so
dass fir den Betrachter die vom Einzeldenkmal verkdrperten Werte weiterhin
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vollstandig wahrnehmbar, erfahrbar und erlebbar bleiben. Der geplante Baukérper
nimmt mit seiner Material-, Farb- und Formensprache bereits Bezug auf die Kleintei-
ligkeit der gegentliberliegenden StraRenseite. Die Fassade wird dabei durch eine
Baumreihe mit dichter Unterpflanzung abgedeckt, die den Blick auf sie nur gebrochen
erméglicht. Im Ergebnis ist mit der vorliegenden Planung bereits eine Uberténung des
Einzeldenkmals in seiner Wahrnehmbarkeit nicht zu erkennen.

In der Zusammenschau all dessen bleibt nach erneuter Prifung eine erhebliche Be-
eintrachtigung fur beide Einzeldenkmaler zweifelsfrei aus.

In der denkmalpflegerischen Bewertung der Beeintrachtigungen ist zudem nicht nur
auf die Belange des Denkmalschutzes, sondern auch auf die Interessen des Eigenti-
mers/Betreibers an einer flexiblen, zeitgemaRen und nachhaltigen Nutzung seines
Eigentums abzustellen (VGH Hessen, Beschluss vom 10.02.2020 - 3B 750/19).
Gegenliber dem Denkmalschutz Gberwiegt zudem der GUbergeordnete 6ffentliche Be-
lang der Raumordnung (Grundfunktionaler Schwerpunkt Vehlefanz) und das Ziel der
Gemeinde Oberkramer, diese zentralértliche Funktion des Ortsteils Vehlefanz wahr-
zunehmen. Alternative Planungsvariante wurden geprift, scheiden allerdings aus
(siehe Kapitel 3.3). In der Zusammenschau entfallt ein denkmalpflegerischer Abwehr-
anspruch und ist dem Planvorhaben die Erlaubnis zu erteilen (§ 9 Absatz 2 Nr. 2
BrbgDSchG).

Weitere Ausfuhrungen zur Abwagung der Auswirkungen siehe Kapitel 16.

= Redaktionelle Anderungen in den textlichen Festsetzungen 1.2, 1.3 und 1.5 in Begrin-
dung und Planbild.

Ergebnis der Abwagung

Entsprechend § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit
Blick auf die privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis er-
geben sich folgende Anderungen zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 29:
= Nachrichtliche Ubernahme Bodendenkmal in Planbild und Begriindung
= Redaktionelle Erganzungen in textlicher Festsetzung 1.2, 1.3 und 1.5 in Planbild und
Begrindung
= Erganzung textliche Festsetzung zu Werbeanlagen
= Redaktionelle Erganzungen in der Begriindung (Darstellung von verworfenen Pla-
nungsvarianten, Begriindung GRZ-Uberschreitung, denkmalpflegerische Abwagung)
= Erganzung Artenschutzgutachten, Umweltbericht und Begriindung um die Analy-
seergebnisse zu Gebaude- und Freibritern.

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 131 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

20.3

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits bertcksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und im Begriundungstext, soweit erforderlich, klarstellend
redaktionell erganzt.

Aus der Abwagung resultierende Anderungen der textlichen Festsetzungen und redaktio-
nelle Anderungen sind im Begriindungstext der nachfolgenden Auslegungs-/Beteiligungs-
fassung farblich hinterlegt.

Offentliche Auslegung

Entwurfsbilligung & Auslegungsbeschluss

Durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer wurde in ihrer Sitzung am
23.09.2021 der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 69/2019 ,EDEKA- Markt Lindenallee” im
OT Vehlefanz gebilligt sowie seine o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und
§ 2 Absatz 2 BauGB beschlossen (Beschluss-Nr. B-184/2021).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieBlich der Begriindung lagen wahrend der Aus-
legungsfrist vom 11.10.2021 bis einschlieRlich 12.11.2021 6ffentlich aus.

Die Offentlichkeit wurde mit Veréffentlichung im Amtsblatt der Gemeinde Oberkramer vom
30.09.2021 Gber die o6ffentliche Auslegung und die Méglichkeit der Einsichtnahme des Ent-
wurfs des Bebauungsplans Nr. 29 "EDEKA-Markt Lindenallee” sowie zugehoriger Unterla-
gen in der Gemeindeverwaltung Oberkramer unterrichtet. Uber den Inhalt des Entwurfes
und zugehoériger Unterlagen wurde auf Verlangen wahrend der Auslegungsfrist Auskunft
erteilt. Eine Einsichtnahme der vollstandigen Unterlagen war gemaR § 4a Abs. 1 BauGB auch
online auf den Internetseiten der Gemeinde Oberkramer mdéglich.

Wahrend der Auslegungsfrist ging keine Stellungnahme ein.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Absatz 2 BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 08. Oktober 2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch das Bebauungsplanverfahren berihrt werden kann,
sowie die Nachbargemeinden ber die Beteiligung unterrichtet und gemaR § 2 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats zum Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 29 gebeten.
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Es gingen insgesamt 37 Stellungnahmen ein. Davon gaben 34 Behoérden und Trager an, dass
sie der Planung zustimmen und/ oder nicht berihrt sind und/oder Hinweise fiir klinftige
Baugenehmigungsverfahren haben.

Die verbleibenden 3 Stellungnahmen gaben Anregungen zu:

= Beschleunigtes Verfahren: Nachweis, dass die Verfahrensvoraussetzungen erfllt
sind, ist darzulegen (Landkreis Oberhavel, Bereich Planung). Dem wird nicht gefolgt.
Das Aufstellungsverfahren zum vorliegenden Bebauungsplan wird im Normalverfah-
ren nach § 2 BauGB durchgefiihrt. Damit kommt das vom Stellungnahmegeber ver-
mutete ,Beschleunigte Verfahrens" nicht zur Anwendung. Ein Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gemaR §13a Absatz 1 BauGB kann / darf im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, eine Verpflichtung hierzu besteht aber nicht. Die vom Stel-
lungnahmegeber genannten Voraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren sind
daher flr diesen Bebauungsplan nicht relevant und nicht zu erganzen.
Ungeachtet dessen waren die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren je-
doch erfullt.

= Textliche Festsetzung 4.1: Aufzahlung ist unbestimmt (Landkreis Oberhavel, Bereich
Planung). Dem wird gefolgt.
Die vom Stellungnahmegeber benannte Aufzahlung innerhalb der textlichen Festset-
zung Nr. 4.1 dient lediglich der Erlauterung des vorstehenden Textteils ,untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO". Sie kann entfallen,
da sich die zulassigen Nebenanlagen und Einrichtungen bereits aus diesem vorste-
henden Textteil zweifelsfrei ergeben.
Mit dieser redaktionellen Klarstellung sind keine Anderungen des inhaltlichen Rege-
lungsinhaltes der textlichen Festsetzung oder gar der Planungsziele verbunden. Eine
erneute Auslegung ist nicht erforderlich.

= Bestandsbaume: Nachweis Uber eingeschrankte Entwicklung (Landesbtiro anerkann-
ter Naturschutzverbande). Dies wird zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen des Umweltberichtes (Hackenberg, August 2021) erfolgte eine Bestands-
aufnahme des Baumbestandes. Die vom Stellungnahmegeber erwahnten Einzel-
baume weisen nach fachgutachterlicher Einschatzung des Umweltberichtes eine ein-
geschrankte Entwicklungsfahigkeit auf. Der Umweltbericht war dem Entwurf des Be-
bauungsplanes als Anlage beigeflgt.
Es ist Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens, die Vorschadigung der Einzel-
baume detailliert zu ermitteln und darauf aufbauend den tatsachlichen Umfang der
Ersatzbaume festzulegen. Mit dem Umweltbericht / Bebauungsplan bedarf es ledig-
lich einer Uberschlagigen Ermittlung nach HVE. Ungeachtet dessen sind die Einzel-
baume in ihrer Entwicklung gemaR fachgutachterlicher Einschatzung des
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Umweltberichtes aufgrund ihres dichten Standes und ihren massiven Kronenuber-
lappungen eingeschrankt.
Seitens der fachlich zustandigen Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Oberhavel werden die Ergebnisse und Empfehlungen des Umweltberichtes und Ar-
tenschutzgutachtens sowie die daraus resultierenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes befurwortet. Ein Erfordernis, die Einschatzungen und Empfehlungen des
Umweltberichtes zu korrigieren, ist daher nicht erkennbar.

= Ersatz Niststatten: Verhaltnis 1:2 statt 1:1 (Landesbuiiro anerkannter Naturschutzver-
bande). Dies wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis des Stellungnahmegebers ist Gegenstand des Baugenehmigungsver-
fahrens und in diesem Verfahren zu berticksichtigen. Die fachlich zustandige Untere
Naturschutzbehodrde des Landkreises Oberhavel ist in dieses Verfahren involviert.
Die vom Stellungnahmegeber angesprochene Ersatzmafnahme wird erst dann wirk-
sam, wenn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bei der Kontrolle der erforder-
lichen Baumfallungen oder bei der Kontrolle des Lebensmittelmarktes vor Riickbau
dauerhaft genutzte Niststatten von Brutvigeln festgestellt werden sollten. Ist dies
der Fall, ergeht im Regelfall eine Auflage im Rahmen der Baugenehmigung, dass
diese durch Nistkasten auszugleichen sind.
Seitens der fachlich zustandigen unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Oberhavel werden die Ergebnisse und Empfehlungen des Umweltberichtes und Ar-
tenschutzgutachtens sowie die daraus resultierenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes beflirwortet. Dies beinhaltet auch das Ersatzverhaltnis 1:1. Ein Erforder-
nis, die Einschatzungen und Empfehlungen des Umweltberichtes zu korrigieren, ist
daher nicht erkennbar.

= Niststatten: Festsetzung zur Erfolgskontrolle (Landesbiliro anerkannter Naturschutz-
verbande). Dem wird nicht gefolgt.
Die Durchfuhrung der bauordnungsrechtlichen Auflagen der Baugenehmigung ob-
liegt der Baugenehmigungsbehoérde. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht
erforderlich.

= Planungskonzept: Vergangene Abstimmungen/Bedenken nicht bertcksichtigt und
daher nicht vereinbar mit Denkmalschutzbelangen (Brandenburgisches Landesamt
fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum - Praktische Denkmal-
pflege). Dem wird nicht gefolgt.
Die Darlegung des Stellungnahmegebers ist nicht korrekt. Im Dezember 2019
(17.12.2019) wurden im Rahmen eines Vor-Ort-Termins unter Teilnahme der Unteren
Denkmalschutzbehérde (Herr Matin Petsch; Fachbereich Bauordnung und Kataster,
Sachbereich Denkmalschutz) sowie dem Stellungnahmegeber, dem Brandenburgi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum (BLDAM)
- Praktische Denkmalpflege (Frau Sahra Wiesner), 3 Varianten der
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Standortentwicklung vorgestellt und erortert. Bei diesen wurden die Ansichten in drei
Varianten (Varianten |, Il und lll) dargelegt, die jede fiir sich das Planvorhaben aus
allen vier Himmelsrichtungen sowie das nebenstehende Einzeldenkmal ,Dorfkriche”
darstellten. Fur die Variante | wurde zudem ein Lageplan vorgelegt, der das Planvor-
haben und die vollstandigen Grundsticksentwicklung darstellte (einschlieglich Stell-
platzanlage, Erschliefung, Ladenzeile).
Alle drei Varianten I, Il und lll legten die Uberbauung des Bestandsgrundstiickes so-
wie des anschlieRenden unbebauten Grundsticks zwischen Bestandsmarkt und
Tankstelle (Flurstiicks 351) zugrunde. In diesem Abstimmungstermin wurde von bei-
den Teilnehmern, namlich die Untere Denkmalschutzbehoérde (Herr Petsch) sowie das
BLDAM - Praktische Denkmalpflege (Frau Wiesner), die in den Varianten dargelegte

= Uberbauung des Bestandsgrundstiickes (einschlieRlich umfangreicher Erweite-

rung des Lebensmittelmarktes auf ca. 1.780 m2 Verkaufsflache)

= Uberbauung des anschlieRenden Flurstiicks 351

= Beibehaltung beider Ladenzeilen mit Erweiterung der nordlichen Ladenzeile

= Massivitat, Kubatur, Hohe und MaRstablichkeit der Bebauung

= Anordnung und Verteilung der Baumassen auf beiden Grundstiicken

= Fassadengestaltung und Gliederung

= Anordnung der Parkplatzanlage

= Einfahrts- und Ausfahrtsbereiche
beflirwortet - und dies in Verbindung mit den Wechselwirkungen fur die in allen drei
Varianten ebenfalls dargestellten Dorfkirche. Diese Beflirwortung erfolgte lediglich
mit der MaRgabe, dass flir den geplanten Baukérper ein Abriicken von der stdlichen
Grundstlicksgrenze auf einen 6,50m Grenzabstand (statt 4,50m) erfolgt, um eine ver-
besserte Sichtbarkeit der Dorfkirche von der LindenstraRe aus zu gewahrleisten.
Dieser Anforderung wurde seitens des Vorhabentragers und Plangebers uneinge-
schrankt nachgekommen.
Vom Vorhabentrager wurde zudem in Aussicht gestellt, dass mit der Planungstber-
arbeitung zusatzlich eine Gliederung des Baukorperteils entlang der Lindenallee
durch eine Hoéhenstaffelung der Attika in Anlehnung an die Bebauungsstruktur der
gegenlberliegenden Bestandsbebauung sowie eine Materialitat aus Putz und Klinker
vorgesehen wird.
Auch dem ist der Vorhabentrager nachgekommen.
Folglich ist die Behauptung des Stellungnahmegebers, dass sich das Planungskon-
zept gegentiber dem urspriinglichen Konzeptstand nicht geandert hatte, offenkundig
nicht dem tatsachlichen Abstimmungsprozess.
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Dariiberhinausgehende Anderungen waren nicht erforderlich, da diese nicht im Vor-

ort-Termin als MaRgabe fur die Beflirwortung verlangt wurden.

Das gednderte Planungskonzept wurde dem BLDAM - Praktische Denkmalpflege

(Frau Wiesner) mit Schreiben vom 18.02.2020 tbermittelt.

In seiner anschlieBenden Stellungnahme per email vom 21.04.2020 wiederrufen die

Untere Denkmalschutzbehorde (Herr Petsch) im Benehmen mit dem BLDAM - Prak-

tische Denkmalpflege (Frau Wiesner) Uberraschend, und anders als im Ortstermin

abgestimmt, ihre Beflrwortung.

Die Begriindung der Stellungnahme zielt nunmehr auf eine Abwehr des Planvorha-

bens:

= flr das Flursticks 351 (unbebautes Grundstiick zwischen Bestandsmarkt und

Tankstelle) sei nur eine Bebauung entlang der Lindenallee, nicht jedoch in der
weiteren Grundstlckstiefe zulassig (wegen des historischen Vorbildes der sei-
nerzeitigen kleinteiligen Gehoéftstruktur, die der Kirche einen stadtebaulichen
Wirkungsbereich um deren Chor bot),

= der Neubau wiirde zwischen den beiden Baudenkmalen eine gewaltige, nah an
die Kirche herangerickte Baumasse entstehen lassen, welche die bisherige
stadtebauliche Dominanz der beiden Einzeldenkmale Dorfkirche und Alte Schule
vollkommen in Frage stellen,

= die architektonischen Fassadenentwiirfe vom Herbst 2019 wiirden die Baumasse
zusatzlich unterstreichen und dem Gebaude eine vollkommen ortsfremde monu-
mentale Wirkung geben,

= die geringe Einrtickung auf 6,5m wurde die Beeintrachtigung der beiden Einzel-
denkmale Dorfkirche und Alte Schule nicht entscharfen,

= eine denkmalrechtliche Erlaubnis laut § 9 BbgDSchG sei nicht zu erteilen, da
nicht zu erkennen sei, dass Belange des Denkmalschutzes entgegenstehende
offentliche oder private Interessen Uberwiegen wurden und sie nicht auf andere
Weise oder nur mit unverhaltnismagigem Aufwand berucksichtigt werden kénn-
ten:

= eine Beibehaltung des bisherigen Standortes des Edeka-Marktes sei grund-
satzlich méglich, wie vergleichbare Vorhaben in anderen Gemeinden Bran-
denburgs gezeigt haben,

= die Nahversorgung wahrend der Bauarbeiten des Edeka-Marktes weiterhin
gesichert bliebe, da sich in unmittelbarer Umgebung ein weiterer Einkaufs-
markt sowie ein weiterer Markt in Schwante befinden wiirde,

= ein Nachweis fehlen wiirde, dass bei einem Erhalt des bisherigen Standortes
keine barrierefreie ErschlieBung moglich sei.

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 136 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

Mit der Begriindung zum seinerzeitigen Vorentwurf und zum aktuell vorliegenden
Entwurf des Bebauungsplanes wurde in den Kapiteln 3.3 (Abwagung alternativer Pla-
nungsvarianten) und 14 (Auswirkungen auf Kulturguter) umfassend dargelegt, dass
die von der Unteren Denkmalschutzbehorde dargelegten denkmalfachlichen Beden-
ken ausgeraumt werden kénnen (oder rechtlich nicht belastbar seien).
Zudem wird darin dargelegt, dass selbst bei einem Vorliegen denkmalpflegerischer
Bedenken, eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach BbgDSchG zu erteilen sei, da 6f-
fentliche Belange bestehen, die gegeniber den Belangen des Denkmalschutzes
Uberwiegen wirden. Hinzutreten wirden auch gewichtige private Belange. Spates-
tens in der Gesamtschau all dessen, was vom Plangeber in der Begriindung des Be-
bauungsplanes vorgetragen wird, wiirde ersichtlich werden, dass eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis nach BbgDSchG zu erteilen sei.
Auf diese Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde vom 21.04.2020 rea-
gierend, wurde das Planungskonzept nochmals hinsichtlich der Fassadengliederung
und Farbgebung modifiziert. Hinzugetreten sind zudem eine umfassende Begriinung
der Fassaden, die Anlage einer Baumallee begleitend zur Lindenallee (welche eben-
falls die Fassade abdeckt).
Dieses Uberarbeitete Konzept wurde schlieRlich dem Vorentwurf des Bebauungspla-
nes zugrunde gelegt.
In der Zusammenschau erfolgten nach der Abstimmung im Dezember 2019 mehrere
Konzeptliberarbeitungen, anders als vom Stellungnahmegeber dargelegt.
Weitere Erlauterungen kénnen den Kapiteln 3.4, 3.3 und 16 entnommen werden.

= BPlan-Entwurf: Kein veranderter Stand (Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archaologisches Landesmuseum - Praktische Denkmalpflege). Dem wird
nicht gefolgt.
Der Stellungnahmegeber beruft sich darauf, dass seine Bedenken, die insbesondere
die ortsuntypische Baumasse und die starke Nahe zur Kirche betreffen, mit dem Ent-
wurf des Bebauungsplans nicht ausgeraumt wurden.
Jedoch wurden mit dem Entwurf die vom Stellungnahmegeber seinerzeit im Rahmen
der fruhzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB eingereichte Stellungnahme
nochmals intensivst und bezogen auf die drei Einzeldenkmale

= Dorfkirche

= Ehemalige Schule
= Ehemaliges Pfarrhaus

mit den flr sie denkmalrechtlich zu bewertenden Einzelbelangen umfassend erértert.
Diese Erérterung ist in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes aufge-
nommen worden und wurde dargelegt.
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Erganzend wurde der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Stellungnahmegeber
im Rahmen der zweiten Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) die Abwagung aus
der ersten Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) zusatzlich erganzend Ubermittelt,
um beiden Behérden einen umfassenden Uberblick Giber die Behandlung der BLDAM-
Stellungnahme zu geben.

Mit der Begriindung zum aktuell vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes wurde
in den Kapiteln 3.3 (Abwagung alternativer Planungsvarianten) und 14 (Auswirkungen
auf Kulturglter) umfassend dargelegt, dass die vom Stellungnahmegeber (und von
der Unteren Denkmalschutzbehoérde) dargelegten Bedenken ausgeraumt werden
kénnen (oder rechtlich nicht belastbar seien) und selbst, wenn sie dies besttinden,
eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach BbgDSchG zu erteilen sei.

Es ist daher fir den Plangeber unverstandlich, wie das BLDAM mit Verweis auf eben
diese in der Begriindung des Bebauungsplanes dargelegten Erdérterungen zu dem
vollkommen umgekehrten Schluss kommt, dass an den Bedenken festgehalten
werde.

Seitens des BLDAM erfolgt mit seiner nebenstehenden Stellungnahme leider keine
konkrete inhaltliche und fachliche Auseinandersetzung mit den Darlegungen in der
Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfs (oder zur ebenfalls mitgereichten Abwa-
gungstabelle zur ersten Beteiligung), so dass flr die abwagende Gesamtschau fur
den Plangeber keine Anhaltspunkte daflir bestehen, welche Aspekte aus BLDAM-
Sicht anders hatten beurteilt oder gewichtet werden missen oder welche neuen, wei-
teren Aspekte in die Abwagung hatten eingestellt werden miissen.

Auch wurden die Bemiihungen des Plangebers, dies noch vor der Beteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes mit dem Stellungnahmegeber zu
erdrtern, leider seitens des Stellungnahmegebers zurickgewiesen.

Nach erneuter Prifung der in der Begriindung des Bebauungsplanes dargelegten
Abwagung und Erdrterung drangen sich fur den Plangebers auch keine fehlenden
oder fehlerhaften Bewertungen auf.

In der abwagenden Gesamtschau wird vom Plangeber daher an der Einschatzung
festgehalten, dass dem Planvorhaben denkmalschitzende/-pflegerische Bedenken
nicht entgegengehalten werden kénnen, und fir den Fall, dass diese dennoch bestun-
den, eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach BbgDSchG in der Gesamtschau aller zu
berlicksichtigenden Belange zu erteilen sei.

Weitere Erlauterungen kénnen den Kapiteln 3.4, 3.3 und 16 entnommen werden.

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 138 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

20.4

Ergebnis der Abwagung

Entsprechend § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit
Blick auf die privaten und éffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis er-
geben sich folgende Anderungen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 29:
= Redaktionelle Anderung in textlicher Festsetzung 4.1 in Planbild und Begriindung
(Vereinfachung)

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits bertcksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und im Begrindungstext, soweit erforderlich, klarstellend
redaktionell erganzt.

Zusatzlich ergab sich aus der nach der o6ffentlichen Auslegung in Kraft getretenen Baum-
schutzsatzung Oberkramer 2022 das Erfordernis, die textlichen Festsetzungen Nr. 5.2, 5.3
und 5.4 (Grinfestsetzungen) an diese Neuregelungen anzupassen und Anderungen in der
Begriindung und in den mit dem Planbild verbundenen textlichen Festsetzungen vorzuneh-
men.

Aus der Abwagung und Anpassung an die Baumschutzsatzung Oberkramer 2022 resultie-
rende Anderungen der textlichen Festsetzungen und redaktionelle Anderungen sind im Be-
grundungstext der nachfolgenden Auslegungs-/Beteiligungsfassung farblich hinterlegt.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Entwurfsbilligung & Auslegungsbeschluss

Durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer wurde in ihrer Sitzung am
28.04.2022 der 2. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 69/2019 ,,EDEKA- Markt Lindenallee” im
OT Vehlefanz gebilligt sowie seine erneute 6ffentliche Auslegung gemar § 3 Abs. 2, § 4 Abs.
2 und § 2 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 und § 3 PlanSiG beschlossen (Be-
schluss-Nr. B235/2022).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 4a
Abs. 3 und § 3 PlanSiG

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes einschliellich der Begriindung lagen wahrend der
Auslegungsfrist vom 23. Mai 2022 bis einschlieRlich 30. Juni 2022 éffentlich aus.

Mit Veroffentlichung der Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 29 "EDEKA-Markt
Lindenallee” im Amtsblatt der Gemeinde Oberkramer vom 13.05.2022 wurde die Offentlich-
keit Gber die 6ffentliche Auslegung und die Mdglichkeit der Einsichtnahme des Entwurfs

Begrindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 139 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

des Bebauungsplans Nr. 29 "EDEKA-Markt Lindenallee” sowie zugehoériger Unterlagen in
der Gemeindeverwaltung Oberkramer unterrichtet. Uber den Inhalt des Entwurfes und zu-
gehoriger Unterlagen wurde auf Verlangen wahrend der Auslegungsfrist Auskunft erteilt.
Eine Einsichtnahme der vollstandigen Unterlagen war gemaR § 4a Abs. 1 BauGB auch online
auf den Internetseiten der Gemeinde Oberkramer méglich.

Wahrend der Auslegungsfrist ging keine Stellungnahme der Offentlichkeit ein.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Absatz 2 BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit § 4a Abs. 3 und § 3 PlanSiG

Mit Schreiben vom 11. Mai 2022 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch das Bebauungsplanverfahren berihrt werden kann,
sowie die Nachbargemeinden ber die Beteiligung unterrichtet und gemaR § 2 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme bis zum 13. Juni 2022 zum 2. Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 29 gebeten.

Es gingen insgesamt 33 Stellungnahmen ein. Davon gaben 31 Behérden und Trager an, dass
sie der Planung zustimmen und/ oder nicht berihrt sind und/oder Hinweise flir klinftige
Baugenehmigungsverfahren haben.

Die verbleibenden 2 Stellungnahmen gaben Anregungen zu:
= Festsetzung zu Nistkasten: Festsetzung Uber die Erfolgskontrolle von Nistkasten-

maRnahmen und zu deren Reinigungsintervallen gefordert (Landesbiiro anerkannter
Naturschutzverbande). Dem wird nicht gefolgt.
Der Hinweis des Stellungnahmegebers ist Gegenstand des Baugenehmigungsver-
fahrens und in diesem Verfahren zu beriicksichtigen. Die fachlich zustandige untere
Naturschutzbehoérde des Landkreises Oberhavel ist in dieses Verfahren involviert.
Die vom Stellungnahmegeber angesprochene ErsatzmaRnahme wird erst dann wirk-
sam, wenn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bei der Kontrolle der erforder-
lichen Baumfallungen oder bei der Kontrolle des Lebensmittelmarktes vor Rickbau
dauerhaft genutzte Niststatten von Brutvégeln festgestellt werden sollten. Ist dies
der Fall, ergeht im Regelfall eine Auflage im Rahmen der Baugenehmigung, dass
diese durch Nistkasten auszugleichen sind.
Da es sich um eine bauordnungsrechtlich geforderte Magnahme handeln wirde, ob-
liegt die Kontrolle ihrer Durchfiihrung ebenfalls der Baugenehmigungsbehérde. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.
Seitens der fachlich zustandigen unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Oberhavel werden die Ergebnisse und Empfehlungen des Umweltberichtes und
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Artenschutzgutachtens sowie die daraus resultierenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes beflirwortet (siehe Stellungnahmen vom 12.11.2021 und 13.06.2022.

= Denkmalpflege: Kein veranderter Stand sowie denkmalpflegerische Bedenken insbe-
sondere hinsichtlich der ortsuntypischen Baumasse und starken Nahe zur Kirche
(Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmu-
seum - Praktische Denkmalpflege). Dem wird nicht gefolgt.
Der Stellungnahmegeber wiederholt mit seiner Stellungnahme nahezu vollstandig
den Wortlaut seiner Stellungnahme vom 04.11.2021 zum 1. Entwurf.
Eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den im Begrindungstext zum 2. Entwurf er-
ganzten Darlegungen gerade zum Denkmalschutz findet nicht statt. Dies bleibt auch
fur die Abwagung zur Stellungnahme vom 04.11.2021 aus, die mit der Beteiligung zum
2. Entwurf ebenfalls zur Verfligung stand. Inwieweit nach Ansicht des Stellungnah-
megebers weiterhin denkmalpflegerische Bedenken, insbesondere wegen der orts-
untypischen Baumasse und der groRen Nahe zur Kirche weiterhin bestehen sollen,
legt er nicht offen. Mit dem Begrindungstext zum 2. Entwurf wird (wie bereits zum 1.
Entwurf) umfassend dargelegt, in welcher umfangreichen Weise auf diese Belange
mit der Planung eingegangen wird.
Wie bei der Stellungnahme vom 04.11.2021 bleibt mit der nebenstehenden Stellung-
nahme erneut offen, welche Aspekte aus BLDAM-Sicht anders hatten beurteilt oder
gewichtet werden miissen oder welche neuen, weiteren Aspekte in die Abwagung hat-
ten eingestellt werden mussen.
Nach erneuter Prifung der in der Begriindung des Bebauungsplanes dargelegten
Abwagung und Erérterung drangen sich fur den Plangeber auch keine fehlenden oder
fehlerhaften Bewertungen auf.
Des Weiteren geht der Stellungnahmegeber mit seiner nebenstehenden Stellung-
nahme erneut davon aus, dass keinerlei neuerliche planerische Auseinandersetzung
seit dem Erstkonzept aus dem Dezember 2019 erfolgt sei. Dem ist nicht so. Mit der
Abwagung zur Stellungnahme vom 04.11.2021 und dem Begriindungstext zum 2. Ent-
wurf werden ausfihrlich die seitdem erfolgten Anderungen und Abstimmungsersu-
che dargelegt (fur weiterfuhrende Erlauterungen wird auf den Begriindungstext zum
2. Entwurf verwiesen). Auf diese Darlegungen geht der Stellungnahmegeber ebenfalls
nicht ein.
In der abwagenden Gesamtschau wird vom Plangeber daher an der Einschatzung
festgehalten, dass dem Planvorhaben denkmalschiitzende/-pflegerische Bedenken
nicht entgegengehalten werden kénnen, und flr den Fall, dass diese dennoch bestlin-
den, eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach BbgDSchG in der Gesamtschau aller zu
berucksichtigenden Belange zu erteilen sei.

Weitere Erlauterungen kénnen den Kapiteln 3.4, 3.3 und 16 entnommen werden.
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20.5

21.

Ergebnis der Abwéagung

Entsprechend § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit
Blick auf die privaten und éffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis er-
geben sich folgende Anderungen zum 2. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 29:
= Redaktionelle Erganzung in textlicher Festsetzung 5.4 in Planbild und Begriindung
= Redaktionelle Erganzungen in Planbild (Legende, Rechtsgrundlagen) und in Begriin-
dung (Rechtsgrundlagen, Planverfahren, verkehrliche Anbindung Lindenallee)

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits berlcksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und im Begrindungstext, soweit erforderlich, klarstellend
redaktionell erganzt.

Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

STADTEBAULICHER VERTRAG

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wurde ein stadtebaulicher
Vertrag zwischen Vorhabentrager/Grundeigentiimer und der Gemeinde Oberkramer ge-
schlossen. Sein Regelungsinhalt umfasst vorrangig (Auszug):
= Gestaltungsverpflichtungen: Danach verpflichtet sich der Vorhabentrager, zur Be-
ricksichtigung des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes das Marktgebaude im
Sonstigen Sondergebiet SO1 mit unterschiedlichen Gebaudehéhen und unterschied-
lichen Fassadengestaltungen auszufiihren, und dies auf Grundlage der dem Bebau-
ungsplanverfahren zugrunde liegenden Ansichten (siehe Kapitel 27).
= Pflanzverpflichtungen: Danach verpflichtet sich der Vorhabentrager, die mit den
textlichen Festsetzungen 5.1 bis 5.4 geregelten Pflanz- und Herstellungsverpflich-
tungen (Stellplatzanlage, Baum- und Heisteranpflanzungen) spatestens 1 Jahr nach
Fertigstellung des Vorhabens umzusetzen und dauerhaft zu erhalten sowie die ge-
pflanzten Baume bei Abgang zu ersetzen (langstens bis zu 3 Jahre nach vorgenom-
mener Pflanzung).
Der Vorhabentrager verpflichtet sich ebenfalls zur Umsetzung der textlichen Fest-
setzungen 5.5 des vorliegenden Bebauungsplans (Dachbegriinung) und dies spates-
tens mit der Herstellung der in den textlichen Festsetzungen 5.5 genannten Anlagen
(Dachflachen).
= Verrohrung Burgwallgraben: Danach verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Kos-
tentibernahme der Verrohrung des Burgwallgrabens.
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22.

Der rechtskraftige Abschluss des stadtebaulichen Vertrages erfolgte mit Datum vom xxxx
02.2022 und somit vor Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBL. | S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBL. |
S. 674).

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBL. I. / 17, Nr. 39), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09. Februar 2021
(GVBL. 1/21)
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VI. ANHANG

23. LEP HR: ZENTREN- UND NAHVERSORGUNGSRELEVANTE SORTIMENTE

Quelle: Anlage zur Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, Mai 2019, Seite 41f.

Begriindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 144 von 155

Consilium m Haubachstrale 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

24. PFLANZENLISTEN 1BIS 3

Pflanzliste 1 - Laubbaume, heimisch, standortgerecht
min. Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Italienische Erle Alnus cordata
Grau-Erle Alnus glutinosa
Baumhasel Corylus colurna
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Sumpf-Eiche Quercus palustris
Eberesche Sorbus aucuparia

Pflanzliste 2 - Laubbaume, heimisch, standortgerecht
min. Hochstamm, 2x / 3x verpflanzt (nach Vorgabe textlicher Festsetzung), Stammumfang 12-

14 cm

Feld-Ahorn Acer campestre
WeiRdorn Crataegus in Sorten
Zier-Apfel Malus in Sorten
Echte Mispel Mespilus germanica
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia

Pflanzliste 3 - Heister & Straucher
Heister: 2x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 100 — 150 cm

Straucher: 2x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 60 — 100 cm

Haselnuss Corylus avellana
Weilldorn Crataegus laevigata
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Rhamnus frangula
Purpur-Weide Salix purpurea
Sand-Weide Salix repens
Begriindung Vehl0722-01 Satzung 15. Juli 2022 Seite 145 von 155

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 69/2019 ,Edeka-Markt Lindenallee” Gemeinde Oberkramer

Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa

Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

Quelle: Umweltbericht Entwurf, Februar 2022, Seite 29
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26. PLANUNGSKONZEPT (NOVEMBER 2020)

Liegt als separate Datei bei.
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27. PLANVORHABEN: ANSICHTEN & SCHNITTE (MAI & JUNI 2021)

Liegt als separate Datei bei.
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28. PLANVORHABEN: VORHABENPLAN (28.01.2022)

Liegt als separate Datei bei.
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29. VERTRAGLICHKEITSANALYSE (SEPTEMBER 2020)

Liegt als separate Datei bei.
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31. UMWELTBERICHT (FEBRUAR 2022)

Liegt als separate Datei bei.
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32. ARTENSCHUTZGUTACHTEN (MARZ 2021)

Liegt als separate Datei bei.
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33. BIOTOPKARTIERUNG (AUGUST 2020)

Liegt als separate Datei bei.
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34. SCHALLSCHUTZGUTACHTEN (SEPTEMBER 2020)

Liegt als separate Datei bei.
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36. GUTACHTEN ZUR NIEDERSCHLAGSENTWASSERUNG UND ERSCHLIERUNG — ENTWURF
(SEPTEMBER 2020)

Liegt als separate Datei bei.
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