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Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | S. 189) geandert
worden ist.

Textliche Festsetzu NJEeN gem. §9 BauGB i.v.m. BauNVO und BbgBO
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
SO - Sondergebiet gro¥flachiger
Einzelhandel (Verbrauchermarkt)

§11 Abs.3 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, BauNVO)
GRZ 0,4 Grundflachenzahl (§16 Abs.2 Nr.1 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

BMZ 2,8 Baumassenzahl (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §21 BauNVO)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise (§22 Abs.2 BauNVO)

D Baugrenze (§23 Abs.1 und 3 BauNVO)

Erlauterung der Nutzungsschablone (Rechtsgrundlagen s.0.)

Art der baulichen
Nutzung: Sonder- SO I
| GRZ 0,4

gebiet groflflachi-
ger Einzelhandel
i _BMZz28
Baumassenzahl
O [1100m?2 . .
offene Bauweise maximale Verkaufsflache

Verkehrsflachen §9 Abs.1 Nr.11 BauGB

»»»»»»»» offentliche StralRenverkehrsflachen

Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmaly

™\— Grundflachenzahl

Strallenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr.4, 11 BauGB)

v— Einfahrtbereich

—a—a—a—a- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

P

Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

... ... private Grindflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

§9 Abs.1 Nr.20 BauGB

[ IS N e

Umgrenzung von Flachen flr Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft §9 Abs.1 Nr.20 BauGB

T T T

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
§9 Abs.7 BauGB

Hinweisliche Darstellung
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Mafangabe in Meter
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l. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, BauNVO)
SO - Sondergebiet grofRflachiger Einzelhandel (Verbrauchermarkt) gemat §11 Abs.3 BauNVO

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache des SO - Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel (Verbrauchermarkt) ist nur die Errichtung von einem
Einzelhandelsbetrieb zulassig, der eine Verkaufsflache von max. 1.100m? nicht tiberschreitet und der auf mindestens 75% seiner Verkaufsflache folgende Sortimente anbietet:

Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren

- Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fir Blirozwecke

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschliellich Drogerieartikel)
Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

Ebenfalls zulassig sind zugehdrige Stellplatze und Nebenanlagen

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 Abs.2 Nr.1 BauNVO und §19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)
SO - Sondergebiet grolflachiger Einzelhandel Verbrauchermarkt =~ Grundflachenzahl GRZ 0,4

Durch die Grundflaichen gemafl §19 Abs.4 Satz 1 BauNVO, darf im Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel Verbrauchermarkt die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) bis zu
GRZ 0,92 uberschritten werden.

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 Abs.2 Nr.3. BauNVO)

SO - Sondergebiet grolflachiger Einzelhandel Verbrauchermarkt: maximal ein Vollgeschoss

2.3 Baumassenzahl (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §21 BauNVO)

SO - Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel Verbrauchermarkt Baumassenzahl BMZ 2,8

3. Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gemal §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
4.1 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist die Errichtung
baulicher Anlagen unzulassig. Die Flache ist dauerhaft zu begriinen oder zu bepflanzen.

4.2 Dachbegriinung

Neu herzustellende Dachflachen mit einer Ausdehnung von mehr als 50 m? sind zu begrinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Belichtungsflachen.

4.3 Wasserdurchldssige Befestigungsaufbauten

Eine Befestigung von neu herzustellenden Stellplatzflachen fur Pkw ist nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Rasengitter, Schotterrasen oder
Pflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil) zulassig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sind unzuldssig.

4.4 Artenschutz - zeitliche Regelungen (Mehlschwalbe, Haussperling, Fledermaus)

Der Abbruch oder bauliche Anderungen der vorhandenen Uberdachung des vorhandenen Verbrauchermarktes, die zur Beeintrdchtigung von Fortpflanzungsstétten von
Mehlschwalben, Haussperlingen oder Fledermausen fuhren kdnnen, sind nur auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September (aul3erhalb der Fortpflanzungszeit der
Flederméause und der Mehlschwalben) zulassig.

4.5 Artenschutz - vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen (Mehlschwalbe)

Als vorgezogene AusgleichsmafRnahme sind auf der Siidseite des bestehenden Marktgebaudes unter dem Dachuberstand bzw. mit geeigneter Verschattung 9 Nisthilfen fir
Mehlschwalben anzubringen.

Die MalRnahme ist zeitlich so umzusetzen, dass die Nisthilfen in der auf den baulichen Eingriff in die bestehenden Nistplatze folgenden Brutsaison zur Verfligung stehen. Hierbei
ist ein Beginn der Brutsaison der Mehischwalbe ab dem 15. April zu Grunde zu legen. Die Umsetzung der MaRnahme ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der
Gemeinde anzuzeigen.

4.6 Artenschutz - vorgezogene AusgleichsmaBRnahmen (Zwergfledermaus)

Als vorgezogene AusgleichsmafRnahme sind an mindestens 2 Gebaudeseiten des bestehenden Marktgebaudes jeweils in der Nahe von Gebaudeecken in mindestens 3m Hohe
mit freiem Anflug Fledermauskasten fir die Zwergfledermaus fachgerecht anzubringen.

Die MalBnahme ist zeitlich so umzusetzen, dass die Fledermauskasten in der auf den baulichen Eingriff in das bestehende Fledermausquartier folgenden Nutzungssaison des
Sommerquartiers zur Verfugung stehen. Hierbei ist ein Beginn der Nutzung des Sommerquartiers der Zwergfledermause ab dem 01. April zu Grunde zu legen. Die Umsetzung
der MaBnahme ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der Gemeinde anzuzeigen.

1. Nachrichtliche Ubernahmen (§9 Abs. 6 BauGB)

(1)  Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmales ,mittelalterlicher / friihneuzeitlicher Ortskern Schwante".
(siehe hierzu unter IV. Hinweise zum Bodendenkmalschutz)

(2) Fur das Plangebiet gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Oberkramer (Stellplatzsatzung) in der jeweils
rechtskraftigen Fassung.

(3)  Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Oberkrémer (Baumschutzsatzung) in der jeweils gultigen Fassung.

1. Hinweise zum Artenschutz (Avifauna, Flederméause)

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande i. S. d. § 44 Abs. 1 und 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden, soll die Beseitigung von Gehdlzen gemafl §39
Abs. 5 BNatSchG nur aufRerhalb des Zeitraumes vom 1. Marz bis zum 30. September erfolgen.

V. Hinweise zum Bodendenkmalschutz

Alle Veranderungen von Bodennutzungen wie z.B. die Errichtung von baulichen Anlagen, sind erlaubnis- und ggf. dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG);
Erdeingriffe mussen also ggf. archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Fur erforderliche Dokumentationsarbeiten, zu denen die
denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. die Baugenehmigung Naheres festlegen wird, ist ein Archdologe bzw. eine archaologische Fachfirma zu
gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologische Landesmuseum zustimmen muss.

Die Kosten fiir archdologische MaBnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Die durch
archaologische Baubegleitungen, Ausgrabungen o0.3. entstehenden Mehrkosten und Bauverzégerungen, sind einzukalkulieren, wenn Bodendenkmalbereiche beplant werden.
Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu tibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

1. Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Oberkramer hatte auf ihrer 6ffentlichen Sitzung am 09.10.2025 fiir das Plangebiet geman §2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans Nr. 37.1/2025 "Verbrauchermarkt Schwante" OT Schwante beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich bekannt gemacht.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Burgermeister

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist in der Zeit vom 27.10.2025 bis einschlieRlich 26.11.2025 erfolgt.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Burgermeister
3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann,
wurde gemal §4 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit Anschreiben vom 23.10.2025 durchgefiihrt. Zugleich wurde zur AuRerung auch im Hinblick auf den

erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister
4. Die Gemeindevertreterversammlung hat am ....................... den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Februar 2026 mit Begriindung

einschliefllich Umweltbericht gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister
5. Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Februar 2026 mit Begriindung einschlie3lich Umweltbericht mit den nach Einschatzung der
Kommune wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ist in der Zeit vom ...........cccceeenee. bis zum .......ccooceiiil die Beteiligung

der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt.

Die 6ffentliche Bekanntmachung hierzu war mit Angabe der Art der verfligbaren Umweltinformationen und dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend
der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bauleitplan
unberticksichtigt bleiben kénnen, ortslblich bekanntgemacht worden.

Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister
6. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind gem. §4 Abs. 2 BauGB zum Planentwurf und zur
Begriindung einschlieBlich Umweltbericht beteiligt worden. Sie wurden mit Schreiben vom ...........c.cceeeeee. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Zugleich wurden sie gemal §3 Abs. 2 BauGB von der Offenlage informiert.

Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister

7. Die Gemeindevertreterversammlung hat die 6ffentlichen und privaten Belange am .................... geprift und gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen.

Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister

8. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters von ........................ und weist die planungsrelevanten baulichen

Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Ort, den .oovevveveerenne Unterschrift und Siegelabdruck des zugelassenen Vermessers
9. Der Bebauungsplan in der Fassung vom ...........cceeeeiinn, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wurde am ... von der Gemeindevertreterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung einschlieBlich Umweltbericht vom

........................ zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Gemeinde Oberkramer, den .................. (Siegel) Der Burgermeister
10.  Ausfertigungsvermerk: Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans einschlieflich der textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen

Beschliissen der Gemeindevertreterversammiung VOM .........ccccceecerneeienneieneenne. Ubereinstimmen.

Ausgefertigt .................., ABN oot e e (Unterschrift Hauptverwaltungsbeamte)

11.  Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung nach §10 Abs. 4
BauGB auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ..................
ortsublich bekannt gemacht worden. Die Satzungistam ............................ in Kraft getreten.

Gemeinde Oberkréamer, den .................. (Siegel) Der Birgermeister
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Anderungsbebauungsplan der Gemeinde Oberkramer
Nr. 37.1/2025 "Verbrauchermarkt Schwante"OT Schwante
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