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1. Darlegung des Verfahrens zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberkramer hat in ihrer Sitzung am 09.10.2025 die Aufstellung des An-
derungsbebauungsplanes Nr. 37.1/2025 ,Verbrauchermarkt Schwante® im OT Schwante sowie die Billigung des
Vorentwurfes und die damit verbundene Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 (1) BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB zum Vorentwurfes des Anderungsbebau-
ungsplanes Nr. 37.1/2025 ,Verbrauchermarkt Schwante® erfolgte durch Veréffentlichung der Planunterlagen im
Internet.

Die Planunterlagen sowie der Inhalt dieser Bekanntmachung wurden wahrend der Auslegungsfrist vom
27.10.2025 bis einschlielich 26.11.2025 unter https://www.oberkraemer.de/politik-verwaltung/aktuelle-bekannt-
machungen/ bzw. https://www.oberkraemer.de/wirtschaft-gewerbe/stadtplanung/aktuelle-offenlegung/ sowie
Uber das Planungsportal DiPlanung unter https://bb.beteiligung.diplanung.de/ zuganglich gemacht.

Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet erfolgte die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom
27.10.2025 bis einschlieBlich 26.11.2025 wahrend der Dienststunden in der Gemeindeverwaltung Oberkramer -
Birgersaal- OT Eichstadt, Perwenitzer Weg 2, 16727 Oberkramer.

Wahrend der Auslegungsfrist konnten Stellungnahmen zu dem ausgelegten Vorentwurf abgegeben werden.

Folgende Planunterlagen lagen o6ffentlich aus:
- Erlduterung zum Aufstellungsbeschluss und Vorentwurf des Anderungsbebauungsplans
Nr. 37.1/2025 “Verbrauchermarkt Schwante” OT Schwante
- Vorentwurf des Anderungsbebauungsplans Nr. 37.1/2025 “Verbrauchermarkt Schwante”
OT Schwante, geplante Festsetzungen (Mai 2025)

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgte auf der Grundlage des § 3 BauGB in Verbindung mit Art. 6
Abs. 1 Buchst. e Datenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO) und Brandenburgischem Datenschutzgesetz
(BbgDSG). Weitere Informationen entnehmen Sie bitte der ,Information Gber die Datenverarbeitung im Bereich
des Bebauungsplanverfahrens®, die mit auslag.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte geman §4(1)
BauGB mit Anschreiben vom 23.10.2025. Es erfolgte die Unterrichtung entsprechend §4(1) Satz 1, Halbsatz 1
mit der Bitte um Prifung, inwieweit die betreffenden Belange berthrt sind. Gleichzeitig wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §4(1) BauGB auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach §2(4) BauGB aufgefordert.

Frist fur die Abgabe der Stellungnahmen war der 26.11.2025.
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Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

21 Liste der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die mit Anschreiben vom 23.10.2025 zum Vorentwurf des Anderungsbebauungspla-
nes Nr. 37.1/2025 “Verbrauchermarkt Schwante” OT Schwante der Gemeinde Oberkramer vom Mai 2025 gemaR §4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt
wurden, grundsétzlicher Inhalt der Stellungnahmen

Nr. Trager offentlicher Belange Postanschrift Beteiligung Stellungnahme vom ... enthélt Keine
StraBe /Postfach PLZ Ort per per eMail Zustimmung / Anregungen/ | Zustimmung /| Stellung-
Post oder Portal Belange nicht | Hinweisezum | jjlgemeine | nahme
beriihrt Vorentwurf, die | jin\yeise zur
im Entwurf ab- | g0 iindung
waégend beriick-
sichtigt werden
1. Berliner Erdgasspeicher GmbH & GlockenturmstraRe 14053 | Berlin info@berliner-erdgasspei- eMail vom
Co. KG 18 cher.de 24.10.2025
2. Brandenburgische Boden Sekretariat Verkaufs- Am Baruther Tor 12 15806 | Zossen kontakt@bbg-immo.de X
Gesellschaft fir Grundstlicksver- | management Haus 134/1
waltung und —verwertung mbH
(BBG)
3. Brandenburgisches Landesamt fuir| Abteilung Bodendenk- | Winsdorfer Platz 4-5 | 15806 | Zossen poststelle@BLDAM.Bran- 28.10.2025
Denkmalpflege malpflege, Gebietsbo- denburg.de
und Archéologisches Landesmu- | dendenkmalpflege
seum
4. Brandenburgisches Landesamt Abteilung Bau- und Winsdorfer Platz 4-5 | 15806 | Zossen poststelle@BLDAM.Bran- X
fur Denkmalpflege Kunstdenkmale denburg.de
und Archaologisches Landesmu- Sarah.wies-
seum ner@bldam.branden-
burg.de
5. Brandenburgischer Landesbetrieb | Liegenschaftsmanage- | Fehrbelliner Stralle 4f | 16816 | Neurup- poststelle@blb.branden- 30.10.2025 X
fur Liegenschaften und Bauen ment pin burg.de
(BLB) Servicebereich West
6. Bundesamt fur Infrastruktur, Um- Postfach 2963 53019 | Bonn BAIUDBwToeB@bundes- 06.11.2025
weltschutz und Dienstleistungen wehr.org
der Bundeswehr (BAIUDBw)
7. Bundesaufsicht fiir Flugsicherung Robert-Bosch-StraRe | 63225 | Langen anlschutz@baf.bund.de eMail vom
(BAF) 28 26.11.2025
8. Deutsche Bahn AG Region Ost Caroline-Michaelis- 10115 | Berlin DB.DBImm.Baurecht- 24.11.2025
DB Immobilien Str. 5-11 Ost@deutschebahn.com
9. Eisenbahnbundesamt, Landesei- | MIL, Ref 43 +LEA robstC@EBA.Bund.de X
senbahnaufsicht (LEA)
10. | Eisenbahn- Bundesamt AulRen- Postfach 410564 12115 | Berlin sb1-bIn@eba.bund.de X
stelle Berlin
11. | Deutsche Telekom Technik 01059 | Dresden Ines.Lawrenz@tele- 29.10.2025
GmbH kom.de
12. [ E.DIS AG, Regionalbereich West | Betrieb Verteilnetze Fla- | Finkenburger StralRe [ 14612 | Falken- Klaus-dieter.koppe@e- 23.10.2025
E.DIS Netz GmbH ming-Mittelmark 51-53 see dis.de
13. [ NBB Netzgesellschaft EMB Energie Mark Postfach 900142 14437 | Potsdam https://www.infrest.de 28.10.2025

Berlin-Brandenburg mbH & Co.
KG

Brandenburg GmbH
u. a.
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StraRe /Postfach PLZ Ort per per eMail Zustimmung / Anregungen/  (Zustimmung /| Stellung-
Post oder Portal Belange nicht | Hinweisezum | 3||gemeine | nahme
beriihrt Vorentwurf, die | Hin\eise zur
im Entwurfab- | g iindung
wagend beriick-
sichtigt werden
14. | GasLINE Telekommunikations- Paesmihlenweg 10 [ 47638 | Straelen https://portal.bil-leitungs- 23.10.2025
netzgesellschaft Deutscher Gas- auskunft.de
versorgungsunternehmen mbH &
Co. KG
15. | GDMcom GmbH Gesellschaft fir Doku- | Maximilianallee 4 04129 | Leipzig leitungsauskunft@gdm- 29.10.2025
mentation und Tele- com.de
kommunikation
16. | Gemeinde Leegebruch Gemeindeverwaltung Birkenallee 1 16767 | Lee- n.kabuss@leegebruch.de X
gebruch
17. | Gemeinde Schénwalde-Glien Gemeindeverwaltung, Berliner Allee 7 14621 | Schon- hauptamt@schoenwalde- X
Bauamt walde- glien.de
Glien
18. | Handwerkskammer Potsdam CharlottenstralRe 34 - | 14467 | Potsdam info@hwk-potsdam.de X
36
19. [ Industrie- und Handelskammer Potsdam Breite Stralle 2a -c 14467 | Potsdam info@ihk-potsdam.de 04.12.2025
(IHK) (mit Fristverlan-
gerung)
20. | Jagdgenossenschaft Vehlefanz, | Thomas Richter Perwenitzer 16727 | Ober- t.r-lsv@gmx.de X
Neu Vehlefanz und Schwante Chaussee 2 krémer
21. | Kreisbauernverband Oberhavel Geschéaftsstelle der Lindenstr. 44 a 16559 | Lieben- kbv.ohv@t-online.de X
Bauernverbande Ober- walde
havel/ Barnim e. V.
22. | Landesbauernverband Branden- DorfstralRe 1 14513 | Teltow / info@Ibv-brandenburg.de X
burg e.V. Ruhlsdorf
23. | Kreishandwerkerschaft Oberhavel Havelstralle 19 16515 | Oranien- info@kreishandwerker- 19.11.2025
burg schaft-oberhavel.de
24. | Landesamt fir Bauen und Ver- Lindenallee 51 15366 | Hoppe- LBV-TOEB@LBV.Bran- 14.11.2025
kehr garten denburg.de
poststelle@Ibv.branden-
burg.de
25. | Landesamt fir Bergbau, Geologie PF 100933 03009 | Cottbus Ibgr@lbgr.branden- 07.11.2025
und Rohstoffe Brandenburg burg.de
26. | Landesamt fiir Landliche Entwick- | Landentwicklung und Fehrbelliner StralRe 16816 | Neurup- toeb.bodenord- X
lung, Landwirtschaft und Flurneu- | Flurneuordnung 4de pin nung@lelf.branden-
ordnung burg.de
27. | Landesamt fir Landliche Entwick- | Ref. B2 - Landliche Ent- | GrabowstralRe 33 17291 | Prenzlau toeb.bodenord- 04.11.2025
lung, Landwirtschaft und Flurneu- | wicklung nung@lelf.branden-
ordnung burg.de
28. | Landesamt fir Landentwicklung NL Angermiinde Berliner Stralle 8 16278 | Anger- matthias.bent- X
und Flurneuordnung Brandenburg minde hin@lelf.brandenburg.de

(vIf)
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29. | Verband fir Landentwicklung und | NL Angermiinde Berliner Stralle 8 16278 | Anger- info@vlf-brandenburg.de X
Flurneuordnung Brandenburg (vIf) | Herr Barth minde karsten.barth@vlf-bran-
denburg.de
30. | Landesamt fir Umwelt PF 601061 14410 | Potsdam infoline@lfu.branden- 06.11.2025
burg.de
Andrea.Schus-
ter@LfU.Brandenburg.de
T2@LfU.Brandenburg.de
31. | Landesbetrieb Forst Brandenburg | Forstamt Oberhavel PlotzenstralBe 17 16775 | Léwen- FoA.Oberha- 30.10.2025
berger vel@LFB.Branden-
Land/OT burg.de
Neuen-
dorf
32. | Landesbetrieb Strallenwesen Dienststatte Ebers- Tramper Chaussee 3, | 16225 Ebers- LS-Bauleitplanung- X
walde Haus 8 walde West@LS.Branden-
burg.de
33. [ Autobahn GmbH des Bundes Niederlassung Nordost | An der Autobahn 16540 | Hohen strassenverwaltung.nord- | 24.11.2025
A111 Neuen- ost@autobahn.de
dorf
34. | Landesburo der anerkannten Na- LindenstralRe 34 14467 | Potsdam info@landesbuero.de 26.11.2025
turschutzverbénde 27.11.2025
35. | Landesjagdverband e.V. Saarmunder Str. 35 14552 | Michen- info@ljv-brandenburg.de eMail vom
dorf 27.10.2025
36. | Landkreis Oberhavel FD rechtliche Bauauf- Postfach 10 01 45 16501 | Oranien- X Bauordnung.Pla- (24.10.2025
FB Bauordnung und Kataster sicht/Planung burg nung@oberhavel.de E'"gaggsngtat"
(als Sammelbehdrde) 20.11.2025
37. | Oberhavel Verkehrsgesellschaft Annahofer Str. 1a 16515 | Oranien- info@ovg-online.de X
mbH OVG burg
38. | Oberhavel Holding Besitz- und Bereich Offentlicher Annahofer Str. 1a 16515 | Oranien- m.richter@ohbv.de X
Verwaltungsgesellschaft mbH Personennahverkehr burg
39. [ Ontras Gastransport GmbH (Beauskunftung auto- https://portal.bil-leitungs- eMail vom
matisch durch die auskunft.de 29.10.2025
GDMcom GmbH)
40. | OWA GmbH Osthavellandische Potsdamer Stralle 14612 | Falken- info@owa-falkensee.de 03.11.2025
Trinkwasserversorgung | 32-34 see

und Abwasserbehand-
lung GmbH
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41. | PLEdoc GmbH (Beauskunftung fir O- https://portal.bil-leitungs- X
pen Grid Europe, Gas- auskunft.de
LINE (Solotrassen
Netzgebiet West), Fern-
gas Netzgesellschaft
(Netzgebiet Nordbay-
ern), MEGAL, TENP,
METG, NETG, Kokerei-
gasnetz Ruhr, Viatel)
42. | Polizeiprasidium Oranienburg Polizeiprasidium Polizeipr praesidium.pots- X
Oranienburg asidium dam@polizei-inter-
Oranien- net.brandenburg.de
burg
43. | PRIMAGAS Energie GmbH & LuisenstraBe 113 47799 | Krefeld https://www.infrest.de 23.10.2025
Co. KG
44. | Referat GL 5 der Gemeinsamen Henning-von- 14467 | Potsdam GI5.post@gl.berlin-bran- 25.11.2025
Landesplanungsabteilung Tresckow-StralRe 2-8 denburg.de
45. | Regionale Planungsgemeinschaft | Regionale Planungs- Fehrbelliner Str. 31 16816 | Neurup- postkasten@prignitz- 25.11.2025
Prignitz-Oberhavel, stelle pin oberhavel.de
46. | Stadt Hennigsdorf Rathausplatz 1 16761 | Hennigs- aharupa@hennigsdorf.de 28.10.2025
dorf
47. | Stadt Kremmen Stadtverwaltung Am Markt 1 16766 | Kremmen buergermeister@krem- X
men.de
artymiak@kremmen.de
48. | Stadt Nauen Stadtverwaltung Rathausplatz 1 14641 Nauen info@nauen.de X
49. | Stadt Oranienburg Stadtverwaltung Postfach 100143 16501 [ Oranien- stadtplanung@oranien- X
burg burg.de
schuldig@oranienburg.de
planungsrecht@oranien-
burg.de
kielczynski@oranien-
burg.de
50. | Stadt Velten Stadtverwaltung Rathausstrale 10 16727 | Velten amelung@velten.de 04.11.2025
Engel@velten.de
51. | Wasser- und Bodenverband MittelstraBe 12 16559 | Lieben- mail@wbv-schnelle-ha- eMail vom
,Schnelle Havel* walde vel.de 30.10.2025
52. | Zentraldienst der Polizei Kampfmittelbeseiti- Am Baruther Tor 20 15806 | Zossen, kampfmittelbeseitigungs- 29.10.2025
gungsdienst oT dienst@polizei.branden-
Wins- burg.de
dorf, GT
Wald-
stadt




Ergebnis der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange zum Vorentwurf des Anderungsbebauungsplanes Nr. 37.1/2025 “Verbrauchermarkt Schwante” OT Schwante vom Mai 2025 gemaf §4 Abs. 1 BauGB -
Abwagende Berticksichtigung der frilhzeitigen Hinweise im Entwurf der Bauleitplanung -

Nr. Trager offentlicher Belange Postanschrift Beteiligung Stellungnahme vom ... enthalt Keine
StraBe /Postfach PLZ Ort per per eMail Zustimmung / Anregungen/  (Zustimmung /| Stellung-
Post oder Portal Belange nicht | Hinweisezum | 3||gemeine | nahme
beriihrt Vorentwurf, die | hinyeise zur
im Entwurfab- | g iindung
wagend beriick-
sichtigt werden
53. | Zweckverband Kremmen Oranienburger 16766 | Kremmen info@zweckverband- eMail vom
Weg/Klaranlage kremmen.de 23.10.2025
s.olschewski@zweckver-
band-kremmen.de
sandra.gruetzma-
cher@zweckverband-
kremmen.de
54. | 50Hertz Transmission GmbH Netzbetrieb Heidestralle 2 10557 | Berlin https://www.infrest.de 23.10.2025
55. | Saferay operations GmbH https://www.infrest.de X
56. | Open Gires Europ GmbH https://portal.bil-leitungs- X
auskunft.de
57. | DNS:NET internet service gmbh https://www.infrest.de eMail vom
24.10.2024
58. | Tyczka Energy GmbH 23.10.2025
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2.2
sichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

Abwidgung der Anregungen bzw. Hinweise aus den frilhzeitigen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Beriick-

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archédologisches Landesmuseum Abteilung Bodendenkmalpflege, Gebietsbodendenkmalpflege

(Nr. It. Liste TOB 3 Schreiben vom 28.10.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwdgung zur Berucksichtigung
im Entwurf der Bauleitplanung

wie in der Begriindung zur o.g. Planung korrekt dargestellt, liegt die Planung vollstandig im Bereich eines Bodendenkmals, das nach §
1Abs. 1,§2Abs. 2Nr. 4 ,§ 3 Abs. 1und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz iber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenk-
male im Land Brandenburg 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. 70242, hier insbesondere den mittelalterlichen und neuzeitlichen Kern des Ortes
Schwante.

Wir nehmen daher in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Denkmalfachbehoérde fir Bodendenkmale und als Trager offent-
licher Belange gemaf § 17 BbgDSchG wie folgt zur 0.g. Planung Stellung:

1. Der Begriindung zur o.g. Planung ist zu entnehmen, dass das Bestandsgeb&ude insbesondere in sidwestlicher Richtung erweitert

werden soll. Dieser Bereich wird gegenwartig als befestigte Flache genutzt. Innerhalb des Griindungsaufbaus dieser Flache (i.d.R. 0,4
— 0,6 m unter GOK) ist durch die geplante Gebaudeerweiterung keine Beeintrachtigung der Substanz des genannten Bodendenkmals
Zu erwarten.

2. Da die frostfreie Griindung fiir ein Gebaude i.d.R. tiefer (mindestens 0,8m unter GOK) in den Untergrund eingreift, wird im Zuge des
in diesem Fall fir den Erweiterungsbau durchzuflihrenden Bauantragsverfahrens zu klaren sein, ob und in welchem Umfang eine Zer-
stérung von im Untergrund erhaltener Bodendenkmalsubstanz unterhalb der gegenwartig befestigten Flache durch die Errichtung des
Anbaus zu erwarten ist.

3. Im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal sollten daher folgende Regelungen des Denkmalschutzgesetzes in die Planunterlage
aufgenommen werden:

Alle Veranderungen von Bodennutzungen wie z.B. die Errichtung von baulichen Anlagen, sind erlaubnis- und ggf. dokumentations-
pflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe missen also ggf. archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachge-
recht untersucht werden. Fur erforderliche Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde bzw. die Baugenehmigung Naheres festlegen wird, ist ein Archaologe bzw. eine archaologische Fachfirma zu gewin-
nen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologische Landesmuseum zustimmen muss.
Die Kosten flr archaologische MalRnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen. Die durch archdologische Baubegleitungen, Ausgrabungen o.a. entstehenden Mehrkosten und Bauverzégerun-
gen, sind einzukalkulieren, wenn Bodendenkmalbereiche beplant werden.

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

Diese Stellungnahme der Bodendenkmalfachbehdrde ist nachrichtlich in Planzeichnung und Erlauterungsbericht zur 0.g. Planung auf-
zunehmen. Wir bitten Sie, uns die Planung nach der Uberarbeitung zur Prifung und Bestatigung im Rahmen des weiteren Verfahrens
zuzusenden.

Die Hinweise werden wie folgt be-
rucksichtigt:

Die Lage des Plangebietes wurde
nachrichtlich wie folgt in den Bebau-
ungsplan ibernommen:
Il. Nachrichtliche Ubernanhmen (89
Abs. 6 BauGB)
(1) Das Plangebiet liegt im Bereich
des Bodendenkmales ,mittelalterli-
cher [/ frihneuzeitlicher Ortskern
Schwante".

Die Hinweise werden in die Planbe-
grindung Ubernommen und sind in
der nachfolgenden Objektplanung
entsprechend zu beachten.
Zusatzlich erfolgt ein Hinweis geman
Punkt 3 der Stellungnahme auf dem
Plandokument.
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Deutsche Bahn AG DB Immobilien

(Nr. It. Liste TOB 8 Schreiben vom 24.11.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwdgung zur Berucksichtigung im
Entwurf der Bauleitplanung

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB Station&Service AG) und der DB
Energie GmbH bevollmachtigtes Unternehmen, Gibersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der Trager 6ffentlicher
Belange zum o. g. Verfahren.

Norddstlich des Plangebiets verlauft in circa 35 m Entfernung die Bahnstrecke 6183 BIn-Schonholz — Kremmen, Bahn-km 33,060 —
33,120. Wir bitten daher um Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Stellungnahme:

Die Hinweise werden wie folgt berlick-
sichtigt:

Die Hinweise werden in die Begriin-
dung des Bebauungsplanes aufgenom-
men und wie folgt berticksichtigt:

Infrastrukturelle Belange

Es dirfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres auf der planfestgestellten und gewidmeten Bahnstrecke 6183
BIn-Schdnholz — Kremmen nicht gefahrdet oder gestért werden.

Die Standsicherheit und Funktionstlichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale,
Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewabhrleisten.

Die Hinweise werden wie folgt beriick-
Zwischen der Bahnstrecke und dem
Plangebiet befinden sich der Haltepunkt
mit Vorplatz sowie ein Wohnbaugrund-
stlick. Die Sicherheit und der Betrieb
des Eisenbahnverkehrs sowie die
Standsicherheit und Funktionstiichtig-
keit der Bahnanlagen werden durch das
vorliegende Planvorhaben nicht beein-

trachtigt.
Immissionen Die Hinweise werden wie folgt bertck-
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Ab- | sichtigt:

gase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissio-
nen an benachbarter Bebauung fuhren kénnen.

Eventuell erforderliche Schutzmallnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan
festzusetzen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medi-
zinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bau-
herrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Bahnprojekte

Vorsorglich weisen wir auf das Programm ,,i2030 — Mehr Schiene fir Berlin und Brandenburg® und auf den Korridor Nord-West
.Prignitz-Express / Velten* hin. Weitere Informationen hierzu finden Sie auf den Internetseiten https://bauprojekte.deutsche-
bahn.com/p/pex-nord und https://www.i2030.de/nordwest/.

Auf Grund des Abstandes des Plange-
bietes zur Bahnstrecke und der dazwi-
schen liegenden Bebauung ist nicht mit
erheblichen Beeintrachtigungen des zu
erweiternden Einzelhandelsbetriebes
im Plangebiet durch Emissionen oder
magnetischen Feldern des Bahnver-
kehrs zu rechnen.

Bauarbeiten

Im Rahmen der spateren Bauausfuhrung sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rdumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der Baumalinahme und zur Sicherung
des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicherheitsabstanden zwingend vorgeschrieben.

Die Hinweise werden wie folgt berlick-
Die Hinweise sind bei Bauarbeiten im
Plangebiet zu beachten. Wegen des
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Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Berlhrung zuganglicher Teile der Oberleitung
ist von diesen Teilen auf Baugerate, Kréne, Gerlste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstlicke nach allen Richtungen
ein Sicherheitsabstand von 3,50 m einzuhalten (DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2023-02 und DB Konzernrichtlinien 997.0117 und
132.0123A01 Abschnitt 1). In diesem Bereich diirfen sich weder Personen aufhalten noch Gerate bzw. Maschinen aufgestellt wer-
den.

Wahrend der Bauarbeiten ist der Gleisbereich (Regellichtraum einschliellich Gefahrenbereich) im Abstand von 4,00 m zur
Gleisachse immer freizuhalten.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten Regeln der Technik unter Einhal-
tung der gultigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Die Bauarbeiten missen grundsatzlich aul3erhalb des Einflussbereichs von Eisenbahnverkehrslasten (Stitzbereich) durchgefiihrt
werden.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der
Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO unzulassig.

Bei Bauausfilhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache
bzw. der Bahnbetriebsanlagen verboten. Falls ein Uberschwenken der Bahnflache nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann
bzw. der Mindestabstand zu Bahnanlagen nicht ausreichend ist, muss eine Kranvereinbarung abgeschlossen werden. Es muss
dabei vom unglnstigsten Fall ausgegangen werden:

Die Uberschwenkbegrenzung ist nicht funktionsfahig, der Kran schwenkt in Richtung der Bahnanlagen, gleichzeitig ist der Ausleger
und die Kette maximal ausgefahren. Auch in diesem Fall muss der Mindestabstand von 5,00 m zu den Bahnanlagen gewahrleistet
werden. Im Rahmen der Kranvereinbarung werden SicherheitsmaRnahmen wie z.B. eine Uberschwenkbegrenzung und die Bahner-
dung des Krans inkl. einer Abnahme vor Ort durch den Anlagenverantwortlichen von DB InfraGO AG vorgegeben.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB InfraGO AG ([ krana-
nweisungen-berlin@deutschebahn.com) einzureichen. Generell ist auch ein malstablicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgese-
henen Schwenkradius vorzulegen.

Baumaschinen, Container, Leitplanken sowie metallische Zaune und andere leitfahige Anlagen sind mit einer Bahnerdung zu verse-
hen, sofern der Mindestabstand von 4,00 m zur Gleisachse unterschritten wird. Das Erfordernis der Bahnerdung kann auch durch
die Art und Weise der Bauarbeiten ausgelost werden, wenn die Gefahr der Beriihrung von unter Spannung stehenden Teilen trotz
Einhaltung der Schutzabsténde besteht. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu be-
schadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu berei-
ten oder andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden. Lagerungen von Baumaterialien ent-
lang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umstéanden Baustoffe / Abfalle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller
Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.
Wir bitten Sie uns die Abwagungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen.

Abstandes des Plangebietes zur Bahn-
linie ist jedoch nicht mit erheblichen
Auswirkungen von Bauarbeiten auf den
Bahnverkehr zu rechnen.

Es erfolgt eine erneute Beteiligung zum
Entwurf der Bauleitplanung. Hierbei
werden auch die bisher vorliegenden
Stellungnahmen sowie deren abwa-
gende Berucksichtigung mit zuganglich
gemacht.
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Deutsche Telekom Technik GmbH

(Nr. It. Liste TOB 11 Schreiben vom 29.10.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwagung zur Berucksichtigung im Ent-
wurf der Bauleitplanung

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
esicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben.
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefigtem Plan ersichtlich sind.
Wir bitten Sie, die Ihnen Uberlassene(n) Planunterlage(n) nur flir interne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzuge-
ben.
Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:
In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5
m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beach-
ten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommuni-
kationslinien der Telekom nicht behindert werden.
Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung der Telekommunikationslinien der
Telekom kdnnen wir erst Angaben machen, wenn uns die endglltigen Ausbauplane mit entsprechender Erlduterung vorliegen.
Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den BaumaflRnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH unter der nachfolgenden E-Mail-Adresse so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn zu beantragen: T-NL-Ost-PTI-32-Team-AS@telekom.de
Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationsli-
nien jederzeit mdglich ist. Insbesondere miussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische
Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kon-
nen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten durch

- Trassenauskunft Kabel (TAK): https://trassenauskunftkabel.telekom.de

- Nutzung des Leitungsauskunftsportal der infrest GmbH: www.infrest.de oder

- E-Mail: T-NL-Ost-PTI-32-Stellungnahme@telekom.de
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Anlage(n): Lageplan (A3); Kabelschutzanweisung der Telekom; Flyer Tiefbau; Flyer Trassenauskunft

Die Hinweise werden wie folgt berlicksich-
Die Hinweise werden in die Planbegriindung
Ubernommen und sind in der nachfolgenden
Objektplanung entsprechend zu beachten.

Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag,
waren Leitungen und Anlagen des Unter-
nehmens entlang der Bahnhofstral3e und
DorfstralRe sowie auf den Baugrundsticken
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes
dargestellt.

U. a. war im Lageplan eine Kabelrohrtrasse
mit mindestens einem Rohr auf der Studseite
der Bahnhofstralie dargestellt. Eine eindeu-
tige Ermittlung der genauen Lage der Lei-
tung ist aus den vorliegenden Unterlagen
nicht moéglich. Es wird jedoch davon ausge-
gangen, dass die bestehende Leitung ent-
sprechend den Anforderungen der Deutsche
Telekom in ihrer Lage rechtlich gesichert ist.
Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Fest-
setzung des bestehenden Gehweges auf
der Siidseite der Bahnhofstrale als 6ffentli-
che Stralenverkehrsflache geplant. Diese
Flache ist bisher Bestandteil des Grund-
stlicks des vorhandenen Verbrauchermark-
tes.
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E.DIS AG, Regionalbereich West, E.DIS Netz GmbH

(Nr. It. Liste TOB 12 Schreiben vom 23.10.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

da keine direkten Belange der E.DIS durch den Planentwurf betroffen sind, bestehen un-
sererseits keine Einwendungen.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens.

Als Anlage Ubersenden wir lhnen Planunterlagen mit unserem Anlagenbestand im Nah-
bereich. Diese Unterlage dient nur als Information und nicht als Grundlage zum Durch-
fihren von Bauarbeiten.

Wir bitten unseren Anlagenbestand jedoch bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen.
Fir die ErschlieBung der geplanten Bebauung mit Elektroenergie ist moglicherweise der
Ausbau unseres Versorgungsnetzes erforderlich. Verbindliche Aussagen zu Art und Um-
fang des Netzausbaues kénnen erst nach Vorliegen eines konkreten Leistungsbedarfs
im Zuge der ErschlieBungsplanung gemacht werden.

Die Hinweise werden wie folgt bericksichtigt:

Die Hinweise werden in die Planbegrindung tibernommen und sind in der nachfol-
genden Objektplanung entsprechend zu beachten.

Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag, waren Leitungen und Anlagen des Un-
ternehmens entlang der Bahnhofstral3e und Dorfstralte sowie auf den Baugrund-
stiicken innerhalb und auRerhalb des Plangebietes dargestellt und sind entspre-
chend zu beachten.

U. a. waren im Lageplan auch Leitungen auf der Sldseite der BahnhofstralRe dar-
gestellt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Festsetzung des bestehenden Gehweges
auf der Sudseite der Bahnhofstral3e als 6ffentliche Stralenverkehrsflache geplant.
Diese Flache war bisher Bestandteil des Grundstiicks des vorhandenen Verbrau-

chermarktes.

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG
(Nr. It. Liste TOB 13 Schreiben vom 04.12.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwagung zur Beriicksichtigung im Ent-
wurf der Bauleitplanung

die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend NBB genannt) beauftragt,
Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handelt namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rahmen der ihr Gbertra-
genen Verantwortung auch namens und im Auftrag der GASAG AG, der GASAG Solution Plus GmbH (GSP), der EMB Energie
Brandenburg GmbH, der Netzgesellschaft Hohen Neuendorf Gas mbH & Co.KG, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der
Rathenower Netz GmbH, der Netzgesellschaft Hennigsdorf Gas mbH, der Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG, der
Stadtwerke Forst GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH und der Gasversorgung Zehdenick GmbH.

Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten Planunterlagen enthaltenen Angaben und Maf3-
zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu
beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dar-
Uber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbind-
lich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungsmafnahmen (Ortung,
Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die
abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass
zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte
Planunterlagen sind in Farbe auszugeben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die MaRstabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur fir
den angefragten rdumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer
Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskinfte eingeholt werden missen.

Die Entnahme von Maf3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zulassig.

Die Hinweise werden wie folgt bericksich-
Die Hinweise werden in die Planbegriindung
Ubernommen und sind in der nachfolgenden
Objektplanung entsprechend zu beachten.

Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag,
waren Leitungen und Anlagen des Unter-
nehmens entlang der Bahnhofstral3e und
Dorfstrale sowie auf den Baugrundstlicken
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes
dargestellt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Fest-
setzung des bestehenden Gehweges auf der
Sldseite der Bahnhofstralle als 6ffentliche
StralRenverkehrsflache geplant. Diese Flache
war bisher Bestandteil des Grundstlicks des
vorhandenen Verbrauchermarktes.
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Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstédndig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Erschlieungsflachen in Anlehnung an
die DIN 1998 herzustellen. Dartber hinaus notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaf § 9 Abs. 1
BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begrindung ist unsere Leitungsschutzanweisung fir alle laut
Planwerk betroffenen Anlagen zu beachten und noch folgendes in die weitere Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmallinahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der Rohraufen-
kante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der
NBB Schutzmafinahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unter-
schreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Her-
stellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel min-
destens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte
einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist
darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Repa-
raturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten raumlichen Be-
reich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Industrie- und Handelskammer (IHK)

(Nr. It. Liste TOB 19 Schreiben vom 04.12.2025

Inhalt der Stellungnahme Abwagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

Mit dem ,Anderungsbebauungsplan Nr. 37.1/2025 “Ver- Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:

brauchermarkt Schwante” wird das Ziel verfolgt, mit einer Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde die Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Netto-Marktes in
Verkaufsflachenvergrofierung des bestehenden Netto- Oberkramer-Schwante, DorfstraBe (GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH Hamburg,

Marktes von max. 800 gm VK auf kiinftig max. 1.100 gm 18.02.2026) erstellt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:
VK, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die nach-
haltige Sicherung des einzigen Lebensmittelmarktes im OT Il. Konzentrationsgebot
Schwante zu schaffen.

Grundsatzlich kann die IHK Potsdam das Bestreben der
nachhaltigen Sicherung der Nahversorgungssituation im OT
Schwante nachvollziehen. Zudem I&sst sich beobachten,

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Es ist zu bewerten, ob das Vorhaben am Standort Oberkramer-Schwante dem sog. Konzentrationsgebot des LEP HR
entspricht. Demnach ist gem. Ziel Z 2.12 die Errichtung oder Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ab-
weichend von Ziel Z 2.6 auRerhalb Zentraler Orte zulassig, wenn das Vorhaben tiberwiegend der Nahversorgung dient

dass eine Verkaufsflacfhengrofse von 800 gm sowohl den und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient {iberwiegend der Nahversor-
innerbetrieblichen Ablaufen des modernen Lebensmittelein- gung, wenn die vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 m2 VK nicht tiberschreitet und mindestens 75 % der Verkaufs-
zelhandels sowie den gestiegenen Kundenansprichen in flache auf nahversorgungsrelevante Sortimente entfallen (vgl. Kapitel 1.3).

vielen Fallen nicht mehr gerecht werden kann. = Der Projektstandort Oberkramer-Schwante ist nicht als Zentraler Ort ausgewiesen. Da die geplante Verkaufsflache
In Bezug auf den vorliegenden Anderungsbebauungsplan mit ca. 1.050 m? aber deutlich weniger als 1.500 m? betragt und der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente
ist zunachst darauf hinzuweisen, dass groRflachige Einzel- mehr als 75 % ausmacht, dient das Vorhaben tGberwiegend der Nahversorgung(vgl. Kapitel 1V.3).

=  Ferner ist der Projektstandort Bestandteil des faktischen zentralen Versorgungsbereiches von Oberkramer-
Schwante (vgl. Kapitel I11.2).
Insgesamt wird das Konzentrationsgebot gemaR LEP HR 2019 erfillt.

handelsbetriebe in nicht zentralen Orten bzw. grundfunktio-
nalen Schwerpunkten nur unter gewissen Bedingungen zu-
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I&ssig sind. Zwar sieht die IHK Potsdam ebenfalls die pra-
gende Versorgungsbedeutung des zu Uberplanenden Stan-
dortes, regt aber an, mit den Genehmigungsbehodrden ab-
zustimmen, ob die vorgenommene Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich in der Form als ausreichend erachtet
wird. Auch im Sinne der Rechtssicherheit ist eine Abgren-
zung anhand des bestehenden Besatzes und parzellen-
scharf vorzuziehen.

Die IHK Potsdam geht zudem davon aus, dass im spateren
Verfahren eine Auswirkungsanalyse, die die Umsatzumver-
teilungswirkungen bzw. stadtebaulichen Wirkungen der ge-
planten Verkaufsflichenerweiterung untersucht, zur Verfu-
gung gestellt wird. Erst dann kénnen auch die wirtschaftli-
chen Effekte beurteilt werden.

Zusammengefasst kann die IHK Potsdam die Bestrebung
der Gemeinde Oberkramer den Nahversorgungsstandort im
OT Schwante zukunftssicher aufzustellen, im Grundsatz
nachvollziehen. Die IHK halt jedoch eine Beriicksichtigung
der vorgebrachten Hinweise flir erforderlich.

Um eine weitere Einbindung wird gebeten.

Ill. Integrationsgebot
Karte 1: Mikrostandort DorfstralRe

: Legende
@ '.‘._____ /'\\ ‘-,\ &
L 7 N i : : - ‘@ Planstandort
- : . s Faktischer Zentraler
Versorgungsbereich
Bahnhof

Bushaltestelle

Einzelhandel
1. Apotheke

\
\
\
\
W
e 00F |

Dienstleistungen
1. Gesundheitszentrum
2. Physiotherapie

Freizeiteinrichtungen /
offentliche Einrichtungen
- y 1. Kita
- 2. Seniorenheim
> k 3. Gemeindehaus / Jugendclub
4. Kirche
e - 5. Veranstaltungsstatte

Abgrenzung ZVB: parzellenscharf gemiR faktischer
Prigung

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2026
2. Bewertung des Integrationsgebotes
Das Integrationsgebot des LEP HR 2019 (Z 2.12) sieht fiir gro3flachige Einzelhandelsvorhaben auRerhalb Zentraler
Orte die Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches vor, sowie den Umstand, dass das Vorhaben iberwie-
gend der Nahversorgung dient. Die Gemeinde Oberkramer verfuigt Giber kein kommunales Einzelhandelskonzept. Daher
ist die tatsachliche Situation vor Ort entscheidend dafiir, ob ein faktischer zentraler Versorgungsbereich vorliegt.
Der Projektstandort im Bereich DorfstralRe/Bahnhofstral3e ist dahingehend als stadtebaulich integrierte Versorgungslage
zu charakterisieren. Er liegt zentral im Siedlungsbereich des Ortsteils und ist von Wohnbebauung umgeben. Zudem ist
der Standort fuRlaufig, mit dem Auto sowie per Bus und Bahn gut zu erreichen. Der Netto-Markt stellt dabei die Grund-
versorgung in Oberkramer-Schwante bzw. die fu3laufige Nahversorgung fur die umliegenden Wohngebiete sicher und
bildet damit den Einzelhandelsschwerpunkt im Ortsteil. Zusatzlich existieren erganzende, zentrenpragende Nutzungen
(u. a. Kita, Apotheke, Gesundheitszentrum), sodass der Bereich insgesamt eine funktionale Ortsmitte bildet.
Aus gutachterlicher Sicht stellt der Standortbereich das faktische Versorgungszentrum von Oberkrdmer-Schwante dar.
Die siedlungsraumlich integrierte Lage, die Funktionsbiindelung und die Versorgungsbedeutung sprechen unter Beriick-
sichtigung der landlich gepréagten Strukturen dafur, dass hier der faktische zentrale Versorgungsbereich des Ortsteils
besteht.

Das Integrationsgebot gemafl LEP HR 2019 wird nach fachlicher Einschatzung eingehalten.
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IV. Kongruenzgebot

4. Bewertung des Kongruenzgebotes
Das Kongruenzgebot laut LEP HR 2019 ist als Grundsatz (G 2.8) der Raumordnung ausgefiihrt und dient dem Schutz
der zentral6rtlich gegliederten Versorgungsstruktur sowie der verbrauchernahen Versorgung. Gro3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen in den Zentralen Orten sollen demnach der zentral6rtlichen Funktion entsprechen. Weiterhin soll
durch ein Vorhaben max. 25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden
(G 2.11).
Basierend auf der Umsatzprognose bzw. der daraus ableitbaren Umsatzherkunft lasst sich das Kongruenzgebot wie
folgt bewerten:
=  Fir das Vorhaben von Netto sind dabei die spezifischen Standortrahmenbedingungen (landlich geprégte Struktu-
ren), die Distanz zu den n&chstgelegenen gréReren Einkaufsorten sowie die faktische Versorgungsfunktion des
Netto-Marktes in Oberkramer-Schwante auch fir die umliegenden Ortsteile zu beriicksichtigen.
= In Hinblick auf die Erweiterung des Netto-Marktes ist — basierend auf der Umsatzprognose bzw. der Umsatzher-
kunft — festzustellen, dass ca. 40 % des perspektivischen Umsatzes aus dem Kerneinzugsgebiet stammt. Weitere
50 % werden aus Zone Il des Einzugsgebietes generiert. Ein Umsatzanteil von lediglich 10 % entfallt auf Kunden
von auf3erhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes. Dabei handelt es sich v. a. um Bewohner aus den umliegen-
den Kommunen sowie Pendler und Zufallskunden.
= Daruber hinaus dient das Vorhaben aus dem Grund Uberwiegend der Nahversorgung, dass mehr als 75 % der
Verkaufsflache dem nahversorgungsrelevanten Sortiment zugeschrieben werden kann.
= Hinsichtlich der Kaufkraftbindungsquote kann als Bezugsraum mindestens die Zone | des Einzugsgebietes heran-
gezogen werden. VVon der Lebensmittelkaufkraft in diesem Einzugsgebiet von ca. 28,3 Mio. € bindet der Netto-
Markt bei seinem prognostizierten Umsatz fur Nahrungs- und Genussmittel von ca. 2,0 Mio. € rd. 7 %. Somit wird
der Wert von 25 % gemal Grundsatz G 2.11 nicht Uberschritten.
Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden durch das Vorhaben eingehalten.

V. Beeintrachtigungsverbot

2.4 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Waéhrend es beim kommunalen Beeintréchtigungsverbot i. S. d. Baugesetzbuches u. a. um nachhaltig schadliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkommune bzw. in umliegenden Gemeinden geht, zielt die
Einhaltung des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes gem. LEP HR Z 2.7 vor allem auf die ,Wahrung der raum-
strukturellen und funktionalen Bedeutung Zentraler Orte in ihrer Funktion als Handelsstandorte ab. Der LEP HR 2019
stellt dabei in Hinsicht auf den Schutz der Entwicklung und Funktion Zentraler Orte besonders die bestehenden oder
geplanten zentralen Versorgungsbereiche heraus. Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Untersuchungsraum
und den dargestellten Umsatzumverteilungseffekten lasst sich das Vorhaben wie folgt bewerten:

Wie im vorangegangenen Kapitel dargelegt, resultieren aus dem Erweiterungsvorhaben innerhalb des Einzugsgebietes
mit einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 1 — 2 % nur marginale Wettbewerbseffekte auf die anséssigen Anbieter.
Entsprechend treten keine Schadigungen im Hinblick auf die verbrauchernahe Versorgung oder auf die Funktion und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ein. Das zentraltrtliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeintrach-
tigt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.
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VI. Zusammenfassung

Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen

= Die durch das Erweiterungsvorhaben von Netto ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte gegeniber Lebensmit-
telanbietern innerhalb des Einzugsgebietes werden zu keiner direkten vorhabeninduzierten Aufgabe eines Nahver-
sorgungsbetriebes und damit zu keiner Schwachung der wohnortnahen Versorgung fiihren.

= Nachhaltig schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind ferner auszuschlieBen. Insgesamt
sind schéadliche stadtebauliche Auswirkungeni. S. d. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben nicht zu erwar-
ten.

Raumordnerische Bewertung
Das Vorhaben von Netto am Standort Dorfstraf3e in Oberkramer-Schwante ist vollstandig kompatibel mit den Vorgaben
des LEP HR 2019.

Kreishandwerkerschaft Oberhavel

(Nr. It. Liste TOB 23 Schreiben vom 19.11.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwiégung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

seitens der Kreishandwerkerschaft Oberhavel bestehen ge-
gen den o. g. Anderungsbebauungsplan Nr. 37.1/2025 ,,
Verbrauchermarkt Schwante" OT Schwante keine Ein-
wande oder Bedenken.

Diese Erklarung gilt nur unter der Voraussetzung, dass be-
stehendes Handwerk/ Gewerbe, fiir das bereits eine geneh-
migte gewerbliche Nutzung vorliegt, keine Be- bzw. Ein-
schrankungen oder gar Riickbauforderungen erfahrt.

Die Hinweise werden wie folgt bertcksichtigt:
Aus der vorliegenden Planung ergeben sich fiur das bestehende Handwerk/ Gewerbe, fir das bereits eine ge-
nehmigte gewerbliche Nutzung vorliegt, keine Be- bzw. Einschradnkungen oder gar Riickbauforderungen.
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Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung, Ref. B2 - Landliche Neuordnung, Prenzlau

(Nr. It. Liste TOB 27  Schreiben vom 04.11.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwégung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

Zum Anderungs-BPlan 37.1/2025 "Verbrauchermarkt Schwante" gibt es keine Ein-
wande. Die betroffene Flache liegt auferhalb des Verfahrensgebietes und Maf3-
nahmen aus dem Plan nach § 41 Flurbereinigungsgesetz (FlurbG)/ Wege- und Ge-
wasserplan liegen nicht an.

Der Anderungs-BPlan 37.1/2025 "Verbrauchermarkt Schwante" grenzt jedoch in
einem kleinen Bereich an das Verfahrensgebiet (siehe unten). In diesem Bereich
ist die Vermessung vom Umring bereits erfolgt. Diese Messungen miissen beach-
ten und angehalten werden.

-

Die Verfahrensbearbeitung zur ,Unternehmensflurbereinigung Vehlefanz® liegt
beim vif in Angermiinde, hier bei

Herrn Manuel Straube, Projektleiter.

Verband fir Landentwicklung und Flurneuordnung Brandenburg
Niederlassung Angermiinde

Berliner Stralle 8

16278 Angermiinde

Tel.: +49 (0)331 70422 - 67

Fax: +49 (0)331 70422 - 19
Manuel.Straube@vlf-brandenburg.de

Der Hinweis werden wie folgt berlicksichtigt:

Plangrundlage des vorliegenden Bebauungsplanes ist gemaf §1 PlanzV ein vermesse-
ner Lage und Hohenplan eines Offentlich bestellten Vermessungsingenieures.

Durch diesen ObVI wird auf der Planurkunde zum Abschluss des Planverfahrens besta-
tigt:

.Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters von
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze
vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch

eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist ein-

deutig moglich.”
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Landesamt fur Umwelt
(Nr. It. Liste TOB 30  Schreiben vom 06.11.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der
Bauleitplanung

die zum o. g. Betreff ibergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen Naturschutz, Immissionsschutz und
Wasserwirtschaft (Prifung des Belangs Wasserwirtschaft hier bezogen auf die Zustandigkeiten des Wasserwirtschafts-
amtes gemal BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des Landesamtes fir Umwelt (LfU) zur Kenntnis genom-
men und geprft. Im Ergebnis dieser Prifung wird fiir die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren
Umsetzung Stellungnahme der Fachabteilung Immissionsschutz tGibergeben. Die Fachabteilung Wasserwirtschaft zeigt
keine Betroffenheit an. Die fachliche Zustandigkeit flir den Naturschutz obliegt der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Oberhavel.

Kein Abwagungsbedarf

Belang Immissionsschutz

1. Planungsziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 37.1/2025 ,Verbrauchermarkt Schwante“ der Gemeinde Oberkrdmer im
OT Schwante sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Netto-Verbrauchermarktes
(DorfstraRe 25) geschaffen werden. Ziel ist die Erweiterung der bisherigen Verkaufsflache von 800 m? auf max. 1.100
mZ2. Der Bebauungsplan Nr. 37.1/2025 soll kiinftig den bisherigen Bebauungsplan Nr. 37/2009 ersetzen.

Die Erweiterung soll auf der Uiberbauten Stellplatz- und Vorflache des Marktes erfolgen. Hierzu soll u. a. ein Sonstiges
Sondergebiet — groflachiger Einzelhandel - gem. § 11 Abs. 3 BauNVO1 festgesetzt werden.

Plangebiet/Planumfeld

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern von Schwante, 6stlich des Kreisverkehrs Dorfstrae (L17,

L170) / BahnhofstraRe (L170) und umfasst die bebaute Flache des bestehenden Netto-Verbrauchermarktes einschliel3-
lich der zugehorigen Stellplatze und Nebenanlagen. Etwa 55 m 6stlich verlaufen die Gleisanlagen der Bahnstrecken
RE6 und RB55. Das Umfeld des Verbrauchermarktes ist durch lockere Wohnbebauung und durch nicht stérende ge-
werbliche Nutzung auf gemischten Bauflachen und einer Wohnbauflache? entlang der LandesstralRen gepragt.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Anderungsbebauungsplanes umfasst den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans “Verbrauchermarkt Schwante” in der Fassung vom Juni 2009 mit einer Gré3e von 0,46 ha in der Gemarkung
Schwante, Flur 1, Flurstiicke 260 (tlw.), 306 und 307 sowie in der Flur 2 das Flurstiick 204 (tlw.).

2. Stellungnahme

2.1 Rechtsgrundlagen

Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen

Gemal § 50 Satz 1 BImSchG3 sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich ver-
mieden werden. Mogliche schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG kdnnen durch die Emissionen
ausgehender Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht und ahnliche Erscheinungen hervorgerufen
werden. Hinweise zur Berlicksichtigung des Schallschutzes bei der Stadtebaulichen Planung gibt die DIN 18005 Teil 1
»Schallschutz im Stadtebau® vom Juli 2023.

Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen
auf umliegende Wohnnutzungen, die von dem er-
weiterten Verbrauchermarkt zu erwarten sind, wurde
die Schalltechnische Untersuchung zum Ande-
rungsbebauungsplan Nr. 37.1/2025 »Verbrau-
chermarkt Schwante« in der Gemeinde Oberkra-
mer (Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft,
Berlin, 28.01.2026) erarbeitet.

Die o. g. Schalltechnische Untersuchung kommt zu
folgendem Ergebnis:

6 Zusammenfassung

Die Gemeinde Oberkramer plant die Aufstel-
lung des Anderungsbebauungsplans Nr.
37.1/2025 “Verbrauchermarkt Schwante” im
Ortsteil Schwante. Der bestehende Netto-Markt
soll um ca. 300 m? erweitert werden. Die Erwei-
terung soll im Bereich der bereits tiberbauten
Stellplatz- und Vorflache des Marktes erfolgen.
Das Plangebiet wird im Nor-

den durch die BahnhofstraRe und im Westen
durch die Dorfstral3e begrenzt. Die Umgebung
ist durch Wohnnutzung gepragt.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur
Mischgebiete von 60 dB(A) tags wird unter Be-
ricksichtigung der Annahmen sowie Angaben
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Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Anforderungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, u. a. mit Pflichten der Betreiber von genehmigungs-
bedirftigen und nicht genehmigungsbediirften Anlagen, sind in den §§ 3, 5, 22 und § 66 Abs. 2 BImSchG, in den Ver-
ordnungen zur Durchfiihrung des BImSchG wie z. B. der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)?, der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm)® oder der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA
Luft)® geregelt. MAgliche Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen werden anhand der Licht-Leitlinie” ermittelt und
bewertet.

Die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm —Gerauschimmissionen (AVVBaularm)? gilt fir den
Betrieb von Baumaschinen auf Baustellen und beinhaltet Bestimmungen zur Anordnung von Immissionsrichtwerten
zum Schutz der Nachbarschaft.

2.2 Immissionsschutz

Der Vorentwurf (Stand Mai 2025) des Bebauungsplans Nr. 37.1/2025 wurde insbesondere nach den Grundsatzen des
§ 50 BImSchG i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauGB geprift. Demnach sollen Flachen unterschiedlicher Nutzung
einander so zugeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzwirdige Nutzungen weitgehend ver-
mieden und neue Konfliktlagen ausgeschlossen werden.

Im Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine nach BImSchG ge-
nehmigungsbediirftigen Anlagen. Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen der angren-
zenden Landesstrafen L17 und L170 sowie der Regionalbahn.

Emissionen Einzelhandel

Das geplante Vorhaben ist geeignet, in den angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen, insbesondere im Bereich der
Wohnbauflache DorfstralRe 26, zu schadlichen Umwelteinwirkungen zu fihren. Bisher wurden immissionsschutzrechtli-
che Belange nicht bericksichtigt.

Die nahere Betrachtung der immissionsschutzrechtlichen Belange kann fur den vorliegenden Einzelfall nachvollzieh-
bar, verbal argumentativ oder gutachterlich erfolgen. Es sind u. a. Aussagen zu den Betriebs- und Lieferzeiten, Parkbe-
wegungen der Mitarbeiter, Lieferzonen, Stellplatznutzung,

Verschiebung der Ein- und Ausfahrt Bahnhofstra’e, Anordnung der Einkaufswagensammelboxen und haustechni-
schen Anlagen sowie deren Auswirkungen auf die schutzwirdigen Nutzungen im Umweltbericht zu erganzen.

Da es sich um eine Erweiterung einer bestehenden Nutzung handelt, kann im Umweltbericht verbal plausibel dargelegt
werden, dass dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerauschemissionen des Verbrauchermarkts
entsprochen wird (erteilte Genehmigung?). Steht das geplante Vorhaben im Zusammenhang mit der Anderung techni-
scher Anlagen (Luftung, Kihlung, etc.), gednderter Betriebs- oder Anlieferzeiten, empfehle ich eine gutachterliche Un-
tersuchung, die geeignete Ma3nahmen der Minderung aufzeigt.

Die Bewertung der Auswirkungen erfordert eine Aussage zu den Erwartungen (bzw. zum Ziel) des Schutzanspruchs,
auch unter Berlcksichtigung weiterer Entwicklungen gerduschemittierender Nutzungen in der Nachbarschaft.
Grundlage der Planung ist es, keine neuen Konfliktlagen zu schaffen und Immissionskonflikte grundhaft auf Ebene des
Bebauungsplanes zu I6sen. Spatestens auf der nachgeordneten Planungsebene ist jedoch (gutachterlich) der Nach-
weis zu fuhren, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzung einge-
halten werden. Es gelten die Betreiberpflichten gem. § 22 BImSchG.

des Auftraggebers zum Betrieb des Netto-
Markts an den Immissionsorten in der Umge-
bung vollstandig eingehalten.

* Es ergeben sich zudem keine Uberschrei-
tungen der Richtwerte fir kurzzeitige Gerdusch-
spitzen.

Fazit

Mit dem hier zugrunde gelegten Betriebskonzept
ist der geplante Netto-Markt gegentiber der be-
stehenden Wohnbebauung im Umfeld des Plan-
gebiets schalltechnisch vertraglich.

Eine Zunahme von erheblich stérenden Lichtemissio-
nen ist auf Grund der vorliegend geplanten Erweite-
rung der Verkaufsflache des bestehenden Verbrau-
chermarktes nicht zu erwarten.
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3. Fazit

Die Auswirkungen (Larm- und Lichtemissionen) des o. g. Bebauungsplanes sind sowohl zu ermitteln, zu beschreiben
als auch zu bewerten. Wird in der Begrindung zum Bebauungsplan bzw. im Umweltbericht plausibel dargelegt, dass
die Planung zu keiner Erhéhung der Emissionen fuhrt, bzw. diese nicht zu erwarten sind, ist eine gutachterliche Unter-
suchung in diesem Verfahren nicht erforderlich. Diese kann dann im anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren er-

folgen.

Kann in der Bewertung jedoch nicht der Nachweis geflihrt werden, dass die Immissionsrichtwerte der der TA-Larm ein-
gehalten werden, ist eine schalltechnische Untersuchung bereits im Bebauungsplanverfahren erforderlich. Mit einer
schalltechnischen Untersuchung hat die Gemeinde die Mdglichkeit, bereits im Bebauungsplan Festsetzungen zur Vor-
sorge gegen maogliche Schallemissionen zu formulieren und festzusetzen. Aus diesem Grund sollte die ggf. erforderli-
che schalltechnische Untersuchung MalRnahmen zur Minderung enthalten.

Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbdnde

(Nr.It. Liste TOB 34

Schreiben vom 26.11.2025 und vom 27.11.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

Schreiben vom 26.11.2025

Wir sehen bei dem Vorhaben im Innenbereich und
bei dem derzeitigen Planungsstand nur wenige er-
hebliche naturschutzrechtliche Belange. Jedoch
sollte auf vorhanden Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten geachtet werden.

Baumaflinahmen wie Gehdlzfreimachungen und
der Abriss von Gebauden (etc.) sind in der Vege-
tationsfreien Zeit bzw. aulRerhalb der Brutperiode
vorzunehmen. Bdume und Gehdlze sind nach
Méoglichkeit zu erhalten oder ansonsten adaquat
zu kompensieren.

Wir fordern eine Kartierung der Gruppe der Vogel
und der Fledermause. Bei Geholzbeseitigungen
ist zudem auf Reptilien, Amphibien und tUberwin-
ternde Igel zu achten.

Fir die vorgefunden Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten der Mehlschwalben ist eine entsprechende
Kompensation (z.B. Schwalbenturm) zu leisten.
Die Ersatzmalinahme fiir die Mehlschwalben
muss vor dem Beginn der Baumafnahmen umge-
setzt werden. Bei zu erwartenden Stérungen oder
weiter Distanz der Ersatzmallnahme ist ein Moni-
toring zur Annahme durch die Schwalben nétig.

Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt.

Bereits dem Vorentwurf des Bebauungsplanes lag als Bestandteil der Begriindung ein Fachbeitrag Artenschutz bei. Hier
ist u. a. ausgefuhrt:

A.2.3 Ermittlung méglicher betroffener geschiitzter Arten auf Grund des vorliegenden Anderungsbebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst die bebaute Flache eines bestehenden Verbrauchermarktes einschlie3lich der zugehérigen Stellplatze und
Nebenanlagen. Ostlich des bestehenden Marktgebaudes befindet sich eine kleine unbebaute Teilflache mit gartenartiger Struktur und
Nutzung. (Flurstick 306)

Die geplante Erweiterung des bestehenden Verbrauchermarktes soll zu Lasten von bereits (iberbauten Stellplatz- und Vorflachen erfol-
gen. Deshalb ergibt sich aus der vorliegenden Planung im Vergleich zum baulichen Bestand keine zusatzliche Grundstiicksiiberbau-
ung und somit kein Eingriff in bodengebundene Habitate geschitzter Arten.

Aus der vorliegenden Planung ergibt sich kein Erfordernis fur Eingriffe in den Baumbestand, sodass Fortpflanzungsstatten oder Riick-
zugsraume geschitzter Arten an oder in Bdumen durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt werden.

Die bisher unbebaute Teilflache des Plangebietes Ostlich des bestehenden Verbrauchermarktes (Flurstiick 306) wird im vorliegenden
Anderungsbebauungsplan als Griinflaiche Garten und tiberlagernde Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, innerhalb der die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig sein soll und die dauer-
haft zu begriinen oder zu bepflanzen ist. Das entspricht der bisher vorhandenen Nutzung dieser Flache. Auch auf dieser Flache berei-
tet der vorliegende Anderungsbebauungsplan keine Beeintrachtigungen geschiitzter Arten vor.

Die Erweiterung des bestehenden Geb&audes erfolgt auf der Westseite. Hier sind Eingriffe in das Dach und in die Fassade des Be-
standsgebéaudes geplant. Hierdurch kénnen gebaudebriitende Vogelarten und Flederm&use betroffen sein. Durch die geplanten Bau-
maflinahmen sind hier drohende Verstt3e gegen Verbote des §44 Abs. 1 BauGB mdglich. Dem entsprechend lag ein Schwerpunkt der
Arterfassungen in diesem Bereich.

Entsprechend den rechtlichen Anforderungen sind im Plangebiet umfangreiche Begehungen zur Erfassung eventuell vor-
handener geschitzter Arten erfolgt. Die betreffenden Begehungsprotokolle sind im o. g. Fachbeitrag Artenschutz enthal-
ten. Im Ergebnis wurde folgende Fortpflanzungsstatten und Riickzugsraume geschitzter Arten festgestellt, die in der vor-
liegenden Planung wie folgt berlicksichtigt werden:
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Denkbar ist auch, dass der beobachtet Haussper-
ling eine Fortpflanzungs- und Ruhestatte im Plan-
gebiet (z.B. Regenrinne) aufweist.

Auch die Quartiere von Fledermausen miissen
adaquat kompensiert werden. Auch diese Ersatz-
maflnahme muss vor dem Beginn der Baumal}-
nahmen umgesetzt werden. Bei zu erwartenden
Stérungen oder weiter Distanz der Ersatzmal}-
nahme ist ein Monitoring zur Annahme durch die
Fledermause notig.

Bei Fledermausen ist zudem die Art des Quartiers
(z.B. Sommer- oder Winterquartier) entscheidend.

Wir bitten um eine weitere Beteiligung in diesem
Verfahren. Fir den Fall, dass in dieser Sache ein
das Verfahren beendender Bescheid ergeht (Zu-
stimmung, Ablehnung, Einstellung), beantragen
wir auf Grundlage von §3 Abs. 1 UIG deren Uber-
sendung mit Eingangsbestatigung, vorzugsweise
per E-Mail an info@landesbuero.de.

Zur artenschutzrechtlichen Priufung und den erforderlichen MaRnahmen wird im Fachbeitrag Artenschutz ausgefuhrt (un-
terstrichener Text wurde erganzt):

A 5.6 Artenschutzrechtliche Prifung Avifauna

A56.1 Verletzung, Tétung von Tieren oder lhrer Entwicklungsformen (844 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

Im Plangebiet sind 3 Fortpflanzungsstéatten der Mehlschwalbe mit Brutnachweis an der westlichen Gebaudefassade des Verbrau-
chermarktes sidlich des Eingangsbereiches, vorhanden.

Falls Eingriffe in die Gebaudefassade oder das Dach im Bereich der Fortpflanzungsstétten wahrend derer Nutzungszeit erfolgen wurden,
konnte dies zur Toétung nicht fligger Jungvogel bzw. zur Zerstérung der Gelege (Entwicklungsformen) kommen. Dadurch wirde ein
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach 844 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeltst werden.

Im Plangebiet wurden keine Fortpflanzungsstéatten der Avifauna in oder an Gehdlzen festgestellt. Im Zusammenhang mit der Umsetzung
der vorliegenden Planung sind keine Eingriffe in den Gehdlzbestand erforderlich.

Insgesamt kommen zukiinftig als Fortpflanzungsstétten fiir Brutvogel die Gehoélzbestande an den Randern des Plangebietes in Betracht.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass zukinftig Eingriffe in diese Gehélzbestéande erforderlich werden kénnten.

Falls Eingriffe in den Geholzbestand wahrend einer Nutzung als Fortpflanzungsstatte fir Brutvégel erfolgen wiirden, kdnnte dies zur
Totung nicht fligger Jungvogel bzw. zur Zerstérung der Gelege (Entwicklungsformen) kommen. Dadurch wiirde ein artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestand nach 8§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

Die Kotspuren auf der Siidseite der bestehenden Uberdachung des Marktgebiudes kénnten auch auf eine frilhere Nutzung durch
Haussperlinge hindeuten. Im Jahr 2025 wurde hier jedoch kein Brutgeschehen von Haussperlingen festgestelit.

Falls zukiinftig eine Nutzung des Daches als Forpflanzungsstétte von Haussperlingen erfolgen wiirde und falls dann Eingriffe in das Dach
im Bereich der Fortpflanzungsstétten wahrend derer Nutzungszeit erfolgen wirden, kénnte dies zur T6tung nicht fligger Jungvégel bzw.
zur Zerstérung der Gelege (Entwicklungsformen) kommen. Dadurch wiirde ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach 8§44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

A 5.6.2 Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

Eine Stérung ist dann erheblich, wenn sich durch sie der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Nach LANA
(2009) ist dies der Fall, wenn sich ,als Folge der Stérung die Grof3e oder der Fortpflanzungserfolg der lokalen Population signifikant und
nachhaltig verringert* (LANA 2009). Bei landesweit seltenen Arten, die geringe Populationsgré3en aufweisen, ware eine signifikante
Verschlechterung bereits anzunehmen, wenn die Fortpflanzungsfahigkeit, der Reproduktionserfolg oder die Uberlebenschancen einzel-
ner Individuen beeintrachtigt oder gefahrdet ware. Hingegen fuhren kleinrdumig wirksame Stérungen einzelner Individuen bei haufigen
und weit verbreiteten Arten im Regelfall nicht zu einem Versto3 gegen das Stérungsverbot.

Fur die im Plangebiet festgestellte Vogelart (Mehlschwalbe) wirde ein artenschutzrechtliches Verbot nach 844 Abs.1 Nr.2 BNatSchG
durch das geplante Vorhaben ausgelést werden, wenn deren lokalen Populationen an das Plangebiet gebunden wére. Die 3 im Plange-
biet vorhandenen genutzten Mehlschwalbennester gehoren zu einer Kolonie britender Mehlschwalben, die ihren Schwerpunkt auf der
nordlichen gegeniiberliegenden Seite der BahnhofstraRe am dortigen Arztehaus hat. Beschadigung oder Zerstérung einer geringen An-
zahl von Einzelnestern der Kolonie (<10%) auf3erhalb der Brutzeit fiihrt i.d.R. zu keiner Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte.
Auch fir den Fall einer zukinftigen Nutzung des Daches des bestehenden Marktgebdudes durch Haussperlinge wirde der Verlust
einzelner Nistplatze nicht zu einem Verstol? gegen § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG fiihren, da Haussperlinge ein System mehrerer i.d.R.
jahrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistpldtze nutzen und Beeintrachtigung eines 0. mehrerer Einzelnester aul3erhalb der Brutzeit

fuhrt nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstétte fithren.

A 5.6.3 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (844 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)
Fur die Nester der im Plangebiet briitenden Mehlschwalbe erlischt der Schutz der Fortpflanzungsstatte geméal § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG mit der Aufgabe der Fortpflanzungsstétte.

20




Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange zum Vorentwurf des Anderungsbebauungsplanes Nr. 37.1/2025 “Verbrauchermarkt Schwante” OT Schwante vom Mai 2025 gemé&R §4 Abs. 1 BauGB - Abwégende
Berlicksichtigung der friihzeitigen Hinweise im Entwurf der Bauleitplanung -

Solange die Fortpflanzungsstatte der Mehlschwalben am bestehenden Marktgebaude nicht aufgegeben ist, wiirde deren Entnahme,
Beschadigung, Zerstdrung ein artenschutzrechtliches Verbot nach § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG ausldsen.

Auch fir Haussperlinge, die eventuell in der Vergangenheit im Dachraum gebritet haben kdnnten, wére der Schutz der Fortpflanzungs-
statte gemal 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG mit der Aufgabe der Fortpflanzungsstétte erldschen. Im Jahr 2025 wurde hier kein Brutge-
schehen von Haussperlingen festgestellt.

Im Plangebiet wurden keine Fortpflanzungsstéatten der Avifauna in oder an Gehdlzen festgestellt. Im Zusammenhang mit der Umsetzung
der vorliegenden Planung sind keine Eingriffe in den Gehdlzbestand geplant.

Insgesamt kommen zukunftig als Fortpflanzungsstétten fiir Brutvogel die Gehdlzbestande an den Randern des Plangebietes in Betracht.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass zukiinftig Eingriffe in diese Gehélzbestéande erforderlich werden kénnten.

Eingriffe in den Gehdlzbestand kénnten wahrend der Fortpflanzungszeit von Brutvdgeln artenschutzrechtliche Verbote nach § 44
Abs.1 Nr.3 BNatSchG ausldsen.

A 6.3 Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fir Flederméause (Zwergfledermaus)

Im Plangebiet wurde im Dachkasten des bestehenden Verbrauchermarktes ein kleinrdumiges Sommerquartier festgestellt, das wahr-
scheinlich der Zwergfledermaus zuzuordnen ist.

Das vorgefundene Fledermausquartier ist vermutlich Bestandteil eines Quartierverbundes innerhalb des Dorfkernes von Schwante. Der
nahe gelegene Schwanter See und Mihlensee mit der umgebenden strukturreichen Landschaft bilden geeignete Nahrungshabitate fir
die Zwergfledermaus.

Da das Plangebiet nur einen Teil des Quartierverbundes darstellt, wird diesem eine mittlere Bedeutung als Lebensraum fir die Zwerg-
fledermaus beigemessen.

Hierzu trégt auch der vereinzelte Gehdlzbestand im Plangebiet bei, der ebenfalls Sommerquartiere fir Flederméuse bieten kdnnte.

A 6.4 Artenschutzrechtliche Prifung Flederméause

A6.4.1 Verletzung, Tétung von Tieren oder lhrer Entwicklungsformen (844 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

Im Plangebiet wurde im Dachkasten des bestehenden Verbrauchermarktes ein kleinrdumiges Sommerquartier festgestellt, das wahr-
scheinlich der Zwergfledermaus zuzuordnen ist.

Falls Eingriffe in die Geb&udefassade oder das Dach im Bereich der Fortpflanzungsstatten wahrend deren Nutzungszeit erfolgen wiirden,
konnte dies zur Verletzung oder Tétung von Tieren flhren. Dadurch wiirde ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach 8§44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeltst werden.

Es ist mdglich, dass im Plangebiet weitere Sommerquartiere von Fledermausen an oder in Bdumen vorhanden sind, da die Zwergfleder-
maus haufig Quartierverbunde nutzt.

Falls Eingriffe in den Gehélzbestand wéhrend einer Nutzung als Sommerquartiere von Flederméausen erfolgen wirden, kénnte es zur
Verletzung oder Tétung von Flederméausen kommen. Dadurch wiirde ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach 8§44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG ausgel6st werden.

A6.42 Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

Eine St6rung ist dann erheblich, wenn sich durch sie der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Nach LANA
(2009) ist dies der Fall, wenn sich ,als Folge der Stérung die GroRe oder der Fortpflanzungserfolg der lokalen Population signifikant und
nachhaltig verringert* (LANA 2009). Bei landesweit seltenen Arten, die geringe Populationsgréf3en aufweisen, wéare eine signifikante
Verschlechterung bereits anzunehmen, wenn die Fortpflanzungsfahigkeit, der Reproduktionserfolg oder die Uberlebenschancen einzel-
ner Individuen beeintrachtigt oder gefahrdet ware. Hingegen fiihren kleinrdumig wirksame Stérungen einzelner Individuen bei haufigen
und weit verbreiteten Arten im Regelfall nicht zu einem Versto3 gegen das Stérungsverbot.

Fur die im Plangebiet festgestellte Zwergfledermaus wurde ein artenschutzrechtliches Verbot nach 8§44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG durch das
geplante Vorhaben ausgeldst werden, wenn deren lokalen Populationen an das Plangebiet gebunden wére. Das vorgefundene Fleder-
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mausquartier ist jedoch vermutlich Bestandteil eines Quartierverbundes innerhalb des Dorfkernes von Schwante. Wenn der Quartierver-
bund hier die lokale Population darstellt, wirde durch die Beeintrachtigung des Sommerquartiers im Plangebiet kein artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestand nach 8§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ausgeldst werden.

A 6.4.3 Entnahme, Beschadigung, Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (844 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Wahrend der Nutzung des Sommerquartiers der Zwergfledermaus wiirde dessen Beschédigung oder Zerstérung durch Baumafnahmen
am betreffenden Dachkasten ein artenschutzrechtliches Verbot nach § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG ausldsen.

Es ist mdglich, dass im Plangebiet weitere Sommerquartiere von Fledermausen an oder in Bdumen vorhanden sind, da die Zwergfleder-
maus haufig Quartierverbunde nutzt.

Falls Eingriffe in den Gehdlzbestand wahrend einer Nutzung als Sommerquartiere von Fledermausen erfolgen wirden, kdnnte es hier
ebenfalls zur Beschadigung oder Zerstérung der Fledermausquartiere kommen.

zur Verletzung oder Tétung von Fledermausen kommen. Dadurch wiirde ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach 8§44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeltst werden.

A8 Zusammenfassung der im Rahmen der Umsetzung der Bauleitplanung durchzufihrenden Mal3nahmen zur Vermeidung
bzw. der Kompensation von Verbotstatbestdnden des 8§44 BNatSchG

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen Verbote des §44 Abs. 1 BNatSchG sind im vorliegenden Anderungsbebauungsplan folgende

Festsetzung geplant:

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

Der Abbruch oder bauliche Anderungen der vorhandenen Uberdachung des vorhandenen Verbrauchermarktes, die zur Beein-
trachtigung von Fortpflanzungsstatten von Mehlschwalben, Haussperlingen oder Flederméausen fiihren kdnnen, sind nur aul3er-
halb der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September (auBerhalb der Fortpflanzungszeit der Flederméuse und der Mehlschwalben)
zulassig.

4.5 Artenschutz — vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (Mehlschwalbe)

Als vorgezogene Ausgleichsmafinahme sind auf der Stdseite des bestehenden Marktgeb&udes unter dem Dachuiberstand bzw.
mit geeigneter Verschattung 9 Nisthilfen fur 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 Mehlschwalbe ab dem 15. April zu Grunde
zu legen.

Die Umsetzung der Mal3nahme ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der Gemeinde anzuzeigen.

4.6 Artenschutz — vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (Zwergfledermaus)

Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme sind an mindestens 2 Geb&udeseiten des bestehenden Marktgebdudes jeweils in der
Néhe von Gebaudeecken in mindestens 3m Héhe mit freiem Anflug Fledermauskasten fir die Zwergfledermaus fachgerecht
anzubringen.

Die MalRnahme ist zeitlich so umzusetzen, dass die Fledermausk&sten in der auf den baulichen Eingriff in das bestehende Fle-
dermausquartier folgende Nutzungssaison des Sommerquartiers zur Verfigung stehen. Hierbei ist ein Beginn der Nutzung des
Sommerquartiers der Zwergflederméuse ab dem 01. April zu Grunde zu legen.

Die Umsetzung der Mal3nahme ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der Gemeinde anzuzeigen.
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Vorsorglich wird folgender Hinweis zum Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen:

IIl. 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 gemaf §39 Abs. 5 BNatSchG nur aul3erhalb des Zeitraumes vom 1. Marz bis zum 30. Sep-
tember erfolgen.
Die vorstehend genannten MalRgaben sind geeignet, die Ausldsung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 Abs.1 BNatSchG
fur die im Plangebiet festgestellten geschitzten Arten zu vermeiden.

In den Umweltbericht werden ergénzend Hinweise auf die Erfordernisse des Monitorings in Bezug auf den Artenschutz
aufgenommen.

Schreiben vom 27.11.2025

NACHTRAG

Aufgrund von internen Rickmeldungen Ubermit-
teln wir lhnen nachfolgend diesen Nachtrag zu un-
serer Stellungnahme:

Die Mehlschwalbennester befinden sich derzeit
auf der Westseite, daher sollte die Kompensation
unabdinglich auch wieder auf der Westseite ange-
bracht werden. Die Nester, wie in dem Ande-
rungsbebauungsplan auf Stid anzubringen, ist
fachlich falsch, da die Schwalben immer wieder
auf der bisherigen Nistseite versuchen werden zu
bauen. AuRerdem ist die Siidseite ohne ausrei-
chendes Vordach bei dem Klimawandel einfach
zu heil3. Tatbruten und Riickgang der Kolonie wa-
ren die Folge.

Die Kompensation ist mit einem Schwalbenbrett
gut maglich, siehe Link: https://schwalbenschutz-
schuldes.de/mehlschwalbenbrett

Es ist auf jeden Fall keinesfalls eine weite Distanz
fur die Mehlschwalben einzuplanen! Eine 6kologi-
sche Baubegleitung der Umsiedlung der Schwal-
ben ist dennoch erforderlich. Diese sollte aus-
schlieBlich von Schwalbenspezialisten umgesetzt
werden.

Auf der Seite 57 im Anderungsbebauungsplan
sind Kotspuren zu sehen, diese sind jedoch
hdchstvermutlich von Haussperlingen, nicht aber

Die Hinweise wurden mit folgendem Ergebnis gepriift:

Wie im Fachbeitrag Artenschutz dargelegt, gehdren die 3 Mehlschwalbennester im Plangebiet, die im Jahr 2025 als Fort-
pflanzungsstatte genutzt wurden, zu einer gro3en Mehlschwalbenkolonie, die ihren Schwerpunkt an den Gebauden Dorf-
straRe 28 (Arztehaus) und BahnhofstraRe 5 (Seniorenwohnen) auf der nérdlichen Seite der BahnhofstraRe. An diesen
beiden Gebauden befinden 72 Nisthilfen fur Mehlschwalben, von denen ca. 65 in den vergangenen Jahren genutzt wa-
ren, die meisten davon auf den Sudseiten der Gebaude. Diese Nisthilfen werden, auch auf den Sldseiten, gut angenom-
men, da sie sich an massiven Gebdudewanden unter dem Dachulberstand befinden und hierdurch gut klimatisiert sind.
Entsprechend dieser vor Ort gemachten Erfahrung stellt die Anordnung der Mehlschwalbennester auf der Stdseite mas-
siver Gebaude kein Problem dar, wenn die Nisthilfen sachgerecht unter einem_verschattenden Dachiberstand angeord-
net werden. Dem entsprechend wird in der betreffenden Festsetzung formuliert:

4.5 Artenschutz — vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (Mehlschwalbe)
Als vorgezogene AusgleichsmaflRnahme sind auf der Siidseite des bestehenden Marktgeb&udes unter dem Dachiiberstand bzw.
mit geeigneter Verschattung 9 Nisthilfen fir Mehlschwalben anzubringen.

Die im Planbereich vorhandene Mehlschwalben-Kolonie hat insgesamt eine Ausdehnung von mehr als 100m.

Die Schaffung der Ersatznistplatze am Gebaude des Verbrauchermarktes im Plangebiet stellt eine Lageveranderung um
nur wenige Meter dar. Es wird davon ausgegangen, dass sich hierdurch, auch mit Blick auf die Gesamtausdehnung der
Kolonie, keine Distanz zwischen den bestehenden Nistplatzen und den zu schaffenden Ersatznistplatzen ergibt, die durch
die Schwalben nicht gefunden werden konnten.

Die Anordnung der Ersatznistplatze auf der Westseite des Marktgebaudes ist als vorgezogene AusgleichsmalRnahme
nicht moglich, da an der Westseite des Marktgebaudes die geplante Erweiterung erfolgt. Wenn die Ersatznistplatze erst
nach Fertigstellung der Markterweiterung angebracht werden wirden, ware es keine vorgezogene Ersatzmallnahme
mehr und die rechtlichen Anforderung des §44 Abs. 5 BNatSchG waren hierdurch nicht erfillt.

In der geplanten Festsetzung ist weiterhin geregelt:
Die MaRRnahme 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 Mehlschwalbe ab dem 15. April zu Grunde
zu legen.

Demnach ist ein Umsetzen genutzter Schwalbennester im Rahmen der geplanten Erweiterung des Verbrauchermarktes

nicht geplant und auch nicht erforderlich.
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von Fledermausen. Es sollten entsprechend zu-
satzliche Nistkasten fur Haussperlinge angebracht
werden (z.B. Schwegler 17c oder der Mauerseg-
lerkasten nach Schuldes, https://schwalben-
schutz-schuldes.de/mauerseglerkasten), aber kei-
nesfalls auf der Westseite, wo die Mehlschwalben
nisten.

Ein Hinweis darauf, dass im Dachkasten auf der Suidseite des bestehenden Marktgebaudes die hier vorhandenen Kot-
spuren auch auf eine frhere Nutzung durch Haussperlinge hindeuten kénnten, wurde in den Fachbeitrag Artenschutz
aufgenommen. Bei den Begehungen 2025 wurde hier jedoch kein Brutgeschehen von Haussperlingen festgestellt.
Haussperlinge nutzen ein System mehrerer i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplatze; Beeintrachtigung
eines o. mehrerer Einzelnester auRerhalb der Brutzeit wiirden nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte flihren.
Fir Haussperlinge, die eventuell in der Vergangenheit im Dachraum gebritet haben konnten, ware der Schutz der Fort-
pflanzungsstatte gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG mit der Aufgabe der Fortpflanzungsstatte erléschen.

Der Hinweis zur Verwendung bestimmter Produkte wird aus folgendem Grund nicht in die Begriindung des Bebauungs-
planes tbernommen: In der Bauleitplanung der Gemeinden erfolgt grundsatzlich keine Produktwerbung zu Gunsten ein-
zelner zu begunstigender Anbieter. Fir die KompensationsmafRnahmen sind selbstverstandlich immer naturschutzfach-

lich geeignete Produkte zu verwenden.

Landkreis Oberhavel (Nr. It. Liste TOB 36) Schreiben vom 20.11.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwéagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

1. Belange des Bereiches Planung

1.1 Weiterfiihrende Hinweise zum Vorentwurf des Anderungsbebauungs-
plans Nr. 37.1/2025

1.1.1 Hinweise zur Planzeichnung

a) Entsprechend der Arbeitshilfe Bebauungsplanung des MIL (Stand Dezember
2022), ist ,bei der Festsetzung von Grinflachen deren Zweckbestimmung anzuge-
ben. Fehlt diese, so gestattet die Festsetzung lediglich die Anlage einer begriinten
Flache ohne spezifische Nutzungsméglichkeiten. Auch wenn dies - etwa aus Griin-
den des Naturschutzes - ausdricklich gewollt ist, sollte der Charakter der Flache
konkreter angegeben werden." (B 15, 1 /6, ,Offentliche und private Griinflachen")
Eine Erganzung der festgesetzten privaten Grinflache durch eine Zweckbestim-
mung ist zu Uberprifen.

Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:

In der Begriindung des Bebauungsplanes wird hierzu u- a. ausgefihrt:
8.6.1  Grunflache, geplante MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft zur Kompensation von Eingriffe nach dem Natur-
schutzrecht

Die geplante Erweiterung des bestehenden Verbrauchermarktes soll zu Lasten von bereits tber-
bauten Stellplatz- und Vorflachen erfolgen. Deshalb ergibt sich aus der vorliegenden Planung im
Vergleich zum baulichen Bestand keine zuséatzliche Grundstiicksuberbauung. Die Grundflache
baulicher Anlagen einschlief3lich Stellplatzen und Nebenanlagen bleibt im Plangebiet nach Reali-
sierung der geplanten Erweiterung des bestehenden Verbrauchermarktes in etwa gleich.

Wegen der Festsetzung eines Teiles des bisherigen Marktgrundstiicks als Griinflache und MaR-
nahmenflache und eines weiteren Teiles als 6ffentliche StralRenverkehrsflache (Teilflache Gehweg
BahnhofstralRe) verringert sich jedoch die anrechenbare Baugrundsticksflache des Verbraucher-
marktes. Es ergibt sich fir den vorliegenden Anderungsbebauungsplan fir die zulassige Uber-
schreitung gemaf 8§19 Abs. 1 BauNVO an Stelle der bisherigen GRZ 0,88 nun eine GRZ 0,92.
(siehe unter 8.3.2)

Bezogen auf die Gesamtflache des geplanten Sondergebietes groR3flachiger Einzelhandel (auf Flur-
stlick 307) und der geplanten MaRnahmenflache / private Griinflache (auf Flurstiick 306) ergibt sich
entsprechend den geplanten Festsetzungen des Anderungsbebauungsplanes eine Grundflache
baulicher Anlagen von max. 3.927,48 m2 auf 4.512 m2 Flache. Das entsprache einer Grundflachen-
zahl GRZ 0,87, die unterhalb der GRZ 0,88 liegt, welche der bisherige Bebauungsplan einschlief3-
lich der baulichen Anlagen gemaf’ §19 Abs. 4 BauNVO festsetzte.

Die Kappungsgrenze gemaf 8§ 19 Abs. 4 Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO von GRZ 0,8 wird hierdurch
weiterhin (iberschritten. Diese Uberschreitung ist jedoch bereits vorhanden (siehe unter 8.3.2).
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Zur Kompensation hierfiir sind im vorliegenden Anderungsbebauungsplan folgende Festsetzungen
geplant:

- Festsetzung des Flurstiicks 306 (bisher zum Sondergebiet Einzelhandel gehérig) als Flache
fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, auf der die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig ist

- Festsetzung von Griindachern fiir neu zu errichtende Uberdachungen ab 50m2 GréRe

- Festsetzung wasserdurchlassiger Befestigungsaufbauten fiir neu herzustellende Stellplatze

In der Begriindung des Bebauungsplanes wird zur Bericksichtigung des Hinweises er-
ganzt:

Die Festsetzung des Flurstiicks 306 (bisher zum Sondergebiet Einzelhandel gehorig)
als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft, erfolgt Uberlagernd zur Festsetzung als private Grinflache. Die
Festsetzung als private Grinflache erfolgt, da es sich um eine Grinflache handelt, die
nur durch einen beschrankten Personenkreis genutzt werden soll. Ein Interesse an ei-
ner 6ffentlichen Nutzung nicht besteht.
Es handelt sich bei der betreffenden Grinflache um eine begriinte Flache ohne spezifi-
sche Nutzungsmaoglichkeiten. Sie dient, wie vorstehend beschrieben, der Kompensation
der Uberschreitung der Kappungsgrenze gemaR §19 Abs. 1 BauNVO. Hierfir erfolgt in
der Planzeichnung eine Uberlagernde Festsetzung als Flache MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie hierzu folgende
erganzende textliche Festsetzung:

4.1 Flache fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (89 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist die Errichtung baulicher An-

lagen unzulassig. Die Flache ist dauerhaft zu begriinen oder zu bepflanzen.

Die einzige Zweckbestimmung dieser privaten Grunflache ist es demnach, eine private
Grunflache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft zu sein. Eine private Nutzung dieser Flache, z. B. fir Obstge-
holze, steht den festgesetzten MalRnahmen nicht entgegen. Die z. B. in einem Garten
sonst Ublichen baulichen Anlagen, wie z. B. Wege, Freisitze oder Schuppen sollen hier
jedoch ausdriicklich nicht zulassig sein.

In der Arbeitshilfe Bebauungsplanung (MIL, Dezember 2022) wird unter B14.1
hierzu ausgefihrt:

So kénnen Teile der Baugrundstticke als private Griinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt und die Griinflachenfestsetzung mit einer Festsetzung als Flache ... als Flache fur
MafRnahmen zum Schutz von Boden- und Natur gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB uberlagert wer-
den.
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2. Belange des Fachbereiches Umwelt und Kreislaufwirtschaft

2.1 Weiterfuhrende Hinweise

2.1.1 Hinweise des FD Wasserwirtschaft

Der Standort befindet sich auRRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Die wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ord-
nung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) und des Brandenbur-
gischen Wassergesetzes (BbgWG) sind zu beachten und einzuhalten.
Voraussetzung fir die Niederschlagsversickerung ist versickerungsfahiger Boden
und ein Mindestabstand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und
dem mittleren héchsten Grundwasserstand. Ein Uberlaufen des Niederschlagswas-
sers auf Nachbargrundstiicke ist dauerhaft zu verhindern.

Im Ubrigen ist die Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (AwSV) zu beachten.

Im Weiteren sind die Vorgaben der Indirekteinleiterverordnung (IndV) zu beachten.
Samtliche Arbeiten sind so auszufithren, dass das Grund- und das Oberflachen-
wasser nicht verunreinigt und geféahrdet werden.

Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:
Die Hinweise werden in die Begriindung des Bebauungsplanes ibernommen und sind
entsprechend zu berucksichtigen.

2.1.2 Hinweise des FD Umweltschutz und Abfallbeseitigung
Bodenschutz/Altlasten, untere Abfallwirtschaftsbehérde

Der oben genannte Flachenbereich wird nicht im Altlasten- und Bodenschutzkatas-
ter des Landkreises Oberhavel als Altlast oder Altlastenverdachtsflache gefihrt.
Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen daher derzeit keine Bedenken.
Allgemein gilt: Treten bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Verfarbungen oder Ge-
ruche auf, ist die weitere Vorgehensweise umgehend mit der unteren Boden-
schutzbehdérde abzustimmen.

Es ist sicherzustellen, dass samtliche Arbeiten derart ausgefiihrt werden, dass
keine schadhaften Bodenveranderungen hervorgerufen werden. Die Sicherstellung
ist ggf. durch geeignete Vorsorgemaflinahmen zu gewabhrleisten (z.B. nach DIN
1963912019-09).

Die ordnungsgemale Deklaration mineralischer Abfalle (Boden, Baggergut, Bau-
schutt und Gleisschotter) ist geman Erlass des Ministeriums fir Landwirtschaft,
Umwelt und Klimaschutz des Landes Brandenburg vom 01.03.2023 zur Neufas-
sung der ,Vollzugshinweise zur Zuordnung von Abféllen zu den Abfallarten eines
Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnis-Verordnung" durchzufiihren.

Fur den Einbau von angeliefertem Bodenmaterial inner- und auf3erhalb der durch-
wurzelbaren Bodenschicht, ausgenommen in technischen Bauwerken, sind die An-
forderungen der §§ 6 bis 8 BBodSchV zu beachten. Die Vorsorgewerte der Anlage
1 BBodSchV sind einzuhalten.

Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:

Die Hinweise werden in die Begriindung des Bebauungsplanes ibernommen und sind
entsprechend zu berlcksichtigen.
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Fir den Einbau von angelieferten, mineralischen Ersatzbaustoffen in technische
Bauwerke sind die Anforderungen der §§ 19 bis 22 ErsatzbaustoffV zu beachten.
Es sind die Materialwerte der Anlage 1 i. V. m. den Einsatzmdoglichkeiten der Anla-
gen 2 und 3 ErsatzbaustoffV einzuhalten.

Rechtsgrundlage: Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Neufassung der Bun-
desBodenschutz-und Altlastenverordnung (BBodSchV) und Ersatzbaustoffverord-
nung (ErsatzbaustofN), Abfallverzeichnisverordnung (AW) und die in Brandenburg
erlassene Neufassung zugehdriger Vollzugshinweise.

Die bei der Malinahme anfallenden Abfalle sind gemaR den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG), der auf dieser Grundlage erlassenen Verord-
nungen, des Brandenburgischen Abfall- und Bodenschutzgesetzes (BbgAbfBodG)
und der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel, vorrangig zu ver-
werten bzw. zu entsorgen. Fallen Abfalle an, die geman§ 48 KrwG i. V. m. der Ab-
fallverzeichnisverordnung (AW) als gefahrlich einzustufen sind, sind diese der SBB
Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH, GroRbeerenstralte
231 in 14480 Potsdam anzudienen.

Der unteren Bodenschutzbehdrde liegen keine Kenntnisse zu einer moglichen
Strahlenbelastung sowie Belastung mit Kampfmitteln vor. Diese sind in dem von
der unteren Bodenschutzbehdrde zu fihrenden Altlasten- und Bodenschutzkatas-
ter nicht erfasst. Die zustandige Strahlenschutzbehérde ist das Landesamt flr Ar-
beitsschutz, Verbraucherschutz und Gesundheit (LAVG). Zu einer mdglichen Be-
lastung mit Kampfmitteln kdnnen Sie sich an den Kampfmittelbeseitigungsdienst
beim Zentraldienstder Polizei des Landes Brandenburg (KMBD) wenden.

Hinweis des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers

Der Landkreis Oberhavel entsorgt die in seinem Gebiet angefallenen und Uberlas-
senen Abfélle im Rahmen der Gesetze und nach MaRRgabe der Abfallentsorgungs-
satzung. Um eine ordnungsgemafe Abfallentsorgung fiir dieses Vorhaben zu ge-
wahrleisten, ist eine entsprechende VerkehrserschlieRung sicherzustellen. Dazu
weise ich auf die Anforderungen an die stralenmaRige Erschlieffung wie folgt hin:
Gemal § 2 Abs. 3 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbf-
BodG) ist bei der Wahrnehmung von Planungs-, Verkehrs- und Ansiedlungsangele-
genheiten auf notwendige Flachen fur Abfallsammelbehalter sowie auf eine sichere
Zuwegung zum Abtransport der Siedlungsabfalle durch Abfallsammelfahrzeuge,
insbesondere durch ausreichend breite Straflen und Wendemdoglichkeiten, zu ach-
ten.

Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung
angeschlossen werden kénnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von
ErschlieBungsstraflen Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fiir die Benutzung durch 3-

Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:

Die Hinweise werden in die Begrindung des Bebauungsplanes Ubernommen und sind
entsprechend zu berlcksichtigen.

Verkehrsflachen fir das Befahren mit Lkw oder Sackgassen sind im vorliegenden Be-
bauungsplan nicht geplant.
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achsige Entsorgungsfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fir die Anlage von Stadt-
stralden (RASt 06) sind zu beachten.

Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflachen ist fiir die Achslast gemaR §
34 Strallenverkehrs-Zulassungs-Ordnung von 3-achsigen Entsorgungsfahrzeugen
sicherzustellen.

Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis)
nach RASt 06 fir ein 3-achsiges Entsorgungsfahrzeug zu planen bzw. zu beriick-
sichtigen, da ein Rickwartsfahrverbot fir Entsorgungsfahrzeuge gemaf Unfallver-
hiatungsvorschrift Millbeseitigung besteht. Erfahrungsgemalfd erfordern insbeson-
dere Wendehdmmer Rangiermandver und kdnnen daher - zumindest bei regelma-
Rigem LKW-Verkehr — aus Griunden der Verkehrssicherheit und der Emissionsbe-
lastung ungunstiger als Wendekreise und -schleifen sein, die in einem Zug befahren
werden kénnen.

Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufuhren, dass
die Voraussetzungen zur satzungsgemafien Aufstellung der Abfallbehalter vor dem
angeschlossenen Grundstiick erfiillt werden.

Fir den Fall, dass eine grundstiicksnahe Abfallentsorgung nicht mdglich ist, sind
geeignete Sammelplatze bzw. Sammelstellen zur Verfiigung zu stellen.

Sofern bei der Realisierung des Vorhabens Einschrankungen des Stral3enverkehrs
und insbesondere der ordnungsgemafien Abfallentsorgung im betroffenen Bereich
auftreten, ist durch Sie die AWU Oberhavel GmbH, Breite Stralle 47a in 16727 Vel-
ten im Vorfeld zu informieren und entsprechende Entsorgungsméglichkeiten abzu-

stimmen.

2.1.3 Hinweise des FD Naturschutz Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:
Durch die angestrebte Anderung des B-Plans werden ausschliel3lich bereits stark

anthropogen genutzte und versiegelte Flachen beansprucht. Gehdlzentnahmen (siehe nachfolgend)

sind nicht vorgesehen. Die Eingriffsregelung nach §§ 14-17 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) ist nicht anzuwenden.

Das Vorhabengebiet liegt aulerhalb von nach den §§ 23-28 BNatSchG definierten
Schutzgebieten sowie au3erhalb von Natura-2000-Gebieten. Gesetzlich ge-
schitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 18 Brandenburgisches Natur-
schutzausflhrungsgesetz (BbgNatSchAG) sind auf der Planflache nicht kartiert
und werden nach Prifung vorhandener Luftbilder und vorgelegter Unterlagen so-
wie aufgrund der derzeitigen Nutzung des Areals ausgeschlossen. In ca. 150m
Entfernung befindet sich ein ca. 52.000m? grofRer Biotopverbund bestehend aus
mehreren gesetzlich geschutzten Biotoptypen, fur welche das Vorhaben jedoch
nach aktueller Auffassung keine Beeintrachtigung darstellt. Gesetzlich geschutzte
Allen nach §29 Absatz 3 BNatSchG i.V.m. § 17 BbgNatSchAG sind vom Vorhaben
nicht betroffen.
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Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Erfassung wurden Mehlschwalbennester
und Fledermausnachweise (mind. ein Sommerquartier) am Bestandsgebaude fest-
gestellt.

Insbesondere die Seiten mit Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten sind fiir zu-
kiinftige UmbaumafRnahmen vorgesehen (Erweiterung des Marktes). Es wird da-
rauf hingewiesen, dass vor der angestrebten Bautatigkeit am Bestandsgebaude
und vor der Entfernung von artenschutzrechtlich relevanten Strukturen (Nester,
Sommerquartier) eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung auf Bauan-
tragsebene erforderlich ist. In diesem Zusammenhang ist eine aktuelle Aufnahme
der betroffenen Strukturen vorzulegen, da nicht ausgeschlossen werden kann,
dass zwischenzeitlich neue Nester am Gebaude hinzukommen oder Nestfrag-
mente durch Mehlschwalben wiederaufgebaut und genutzt werden. Weiterhin ist
sich in der eingereichten Unterlage zum Artenschutz bisher nicht dazu gedufert
worden, ob hinsichtlich der Fledermause eine Wochenstube mit Sicherheit ausge-
schlossen werden kann. Die Aufnahme der textlichen Festsetzungen bzgl. des Ar-
tenschutzes werden begrift.

Die Hinweise zum Artenschutz werden in die Begriindung des Bebauungsplanes Uber-
nommen und sind entsprechend zu berucksichtigen.

3. Belange des Fachbereiches Mobilitat und Verkehr

3.1 Weiterfiihrender Hinweis

FD Mobilitédt und Verkehr, StraRenverkehrsbehdrde

Die Belange des Fachdienstes Mobilitat und Verkehrslenkung sind aktuell nicht be-
troffen.

GemaB Vorentwurf Anderungsplan Nr. 37.1/2025 ,Verbrauchermarkt Schwante" im
Ortsteil Schwante der Gemeinde Oberkréamer vom Planungsbiro Ludewig GbR
vom Mai 2025 sind nach verkehrsrechtlichen und verkehrsqualitativen Aspekten
keine Einschrankungen im Verkehrslauf der angrenzenden Stral3en zu erwarten.
Die bestehende Ein- und Ausfahrt mit Anbindung an die Dorfstrale bleibt erhalten.
Durch die geplante Erweiterung des bestehenden Marktgebdudes verschiebt sich
die Ein- und Ausfahrt mit Anbindung an die Bahnhofstralte entsprechend in westli-
cher Richtung um wenige Meter.

Die geringe Verschiebung stellt keine Beeintrachtigung des bestehenden Ver-
kehrsflusses dar. Die Bestandsbeschilderung muss entsprechend der rdumlichen
Verschiebung der Auffahrt angepasst werden. Da die geplante Erweiterung des
Verbrauchermarktes teilweise zu Lasten der bestehenden Stellplatze erfolgt, ist
auch keine Zunahme des Verkehrs auf der Stellplatzanlage zu erwarten. Die An-
forderungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde werden weiterhin eingehalten.
Demnach bestehen aus stralienverkehrsbehdrdlicher Sicht keine Bedenken zur
geplanten MaRnahme.

Entsprechend § 45 Abs. 6 der Stralenverkehrsordnung (StVO) muss vor Beginn

Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:

Die Hinweise werden in die Begriindung des Bebauungsplanes ibernommen und sind
entsprechend zu berlcksichtigen.
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Inhalt der Stellungnahme Abwagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

von Arbeiten, die sich auf den Stralenverkehr auswirken, der Bauunternehmer un-
ter Vorlage eines Verkehrszeichenplanes vom Fachbereich Mobilitat und Verkehr,
Fachdienst Mobilitat und Verkehrslenkung, Anordnungen nach § 45 Abs. 1 bis 3
StVO dariliber einholen, wie seine Arbeitsstelle abzusperren und zu kennzeichnen
ist, ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StralRensperrung, zu beschranken,
zu leiten und zu regeln ist, ob und wie er StraRe und Umleitungen zu kennzeich-
nen hat.

Zur fristgemafen Bearbeitung des Antrages muss dieser mindestens 4 Wochen
vor Baubeginn beim Fachdienst Verkehr eingehen.

Durch diese Stellungnahme bleibt eine aufgrund anderer Vorschriften bestehende
Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Anordnun-
gen, insbesondere auf Grundlage der StVO, unberihrt.

Osthavellandische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA GmbH)

(Nr. It. Liste TOB 40 Schreiben vom 03.11.2025

Inhalt der Stellungnahme Abwagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der
Bauleitplanung

in Beantwortung lhres E-Mail-Schreibens vom 23.10.2025 teilen wir Ihnen mit, dass unsererseits grundsatzlich Die Hinweise werden wie folgt bericksichtigt:

keine Einwande gegen den Anderungsbebauungsplan Nr. 37.1/2025 ,Verbrauchermarkt Schwante* der Gemeinde

Oberkramer bestehen. Die Hinweise werden in die Begriindung des Bebau-

Das in Rede stehende Flurstiick 307 der Flur 1 in der Gemarkung Schwante besitzt einen in Betrieb befindlichen ungsplanes ibernommen und sind entsprechend zu be-

Trinkwasserhausanschluss. Fir ggf. erforderliche Anschlussanderungen oder -erweiterungen sind entsprechende ricksichtigen.
Abstimmungen zwischen dem Erschliefungstrager und der OWA GmbH notwendig, welche im Vorfeld schriftlich zu
beantragen sind.

Far Fragen und Abstimmungen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.

30




Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange zum Vorentwurf des Anderungsbebauungsplanes Nr. 37.1/2025 “Verbrauchermarkt Schwante” OT Schwante vom Mai 2025 gemé&R §4 Abs. 1 BauGB - Abwégende
Berlicksichtigung der friihzeitigen Hinweise im Entwurf der Bauleitplanung -

Referat GL 5 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
(Nr. It. Liste TOB 44

Schreiben vom 25.11.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemaf §
4 Abs. 1 BauGB

Beurteilung der Planungsabsicht auf Grundlage der Landespla-
nung:

Mit dem o. g. Anderungsbebauungsplan soll das bisherige SO
Lnicht groRflachiger Einzelhandel® kunftig als SO ,groRflachiger Ein-
zelhandel (Verbrauchermarkt)“ ausgewiesen werden, um die Erwei-
terung der Verkaufsflache des bestehenden Netto-Marktes von 800
m? auf 1.100 m? zu ermoglichen.

Die Gemeinde Oberkramer ist entsprechend den Festlegungen des
LEP HR kein Zentraler Ort und soll gemafy G 3.2 LEP HR die
Grundversorgung absichern. Nach Z 2.6 LEP HR ist groflachiger
Einzelhandel im Plangebiet somit grundsatzlich ausgeschlossen. In-
nerhalb Zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) ermdglicht Z 2.12 je-
doch eine Ausnahme fiir Einzelhandelseinrichtungen mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 1500 m? und mindestens 75 % nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten.

ZVB koénnen entweder planerisch festgelegt werden oder sich aus
der tatsachlichen Situation ergeben (faktische ZVB). Die Darstel-
lung eines SO ,Einzelhandel” im Flachennutzungsplan begriindet
entgegen der Darlegung in den Planunterlagen (vgl. Begrindung,
S. 11) einen faktischen ZVB nicht. Um aus landesplanerischer Sicht
das Bestehen eines faktischen ZVB und somit die Zulassigkeit des
Vorhabens gemaf Z 2.12 LEP HR beurteilen zu kénnen, ist im Rah-
men der Auseinandersetzung mit den Erfordernissen der Landes-
planung darzulegen, inwieweit dem Vorhabenstandort als raumlich
abgegrenzter Bereich im aktuellen Bestand eine Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007,
(GVBI. I S. 235)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg
(LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. I, Nr. 35)

Bindungswirkung

Die Hinweise werden wie folgt berlicksichtigt:

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde die Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Netto-Mark-
tes in Oberkramer-Schwante, DorfstraBe (GMA Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH
Hamburg, 18.02.2026) erstellt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Il. Konzentrationsgebot

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes
Es ist zu bewerten, ob das Vorhaben am Standort Oberkramer-Schwante dem sog. Konzentrationsgebot des
LEP HR entspricht. Demnach ist gem. Ziel Z 2.12 die Errichtung oder Erweiterung groR3flachiger Einzelhandels-
einrichtungen abweichend von Ziel Z 2.6 aul3erhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben tberwiegend
der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben
dient Gberwiegend der Nahversorgung, wenn die vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 m2 VK nicht tber-
schreitet und mindestens 75 % der Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante Sortimente entfallen (vgl. Ka-
pitel 1.3).
=  Der Projektstandort Oberkramer-Schwante ist nicht als Zentraler Ort ausgewiesen. Da die geplante Ver-
kaufsflache mit ca. 1.050 m2 aber deutlich weniger als 1.500 m2 betréagt und der Anteil nahversorgungsre-
levanter Sortimente mehr als 75 % ausmacht, dient das Vorhaben iberwiegend der Nahversorgung(vgl.
Kapitel IV.3).
=  Ferner ist der Projektstandort Bestandteil des faktischen zentralen Versorgungsbereiches von Oberkra-
mer-Schwante (vgl. Kapitel 111.2).
Insgesamt wird das Konzentrationsgebot gem&R LEP HR 2019 erflllt.

lll. Integrationsgebot
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Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raum-
ordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung kénnen im Rah-
men der Abwagung nicht iberwunden werden.

Die fiir die Planung relevanten Grundsatze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen von
der Kommune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwa-
gung angemessen zu bertcksichtigen.

2. Bewertung des Integrationsgebotes

Das Integrationsgebot des LEP HR 2019 (Z 2.12) sieht fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben auRerhalb
Zentraler Orte die Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches vor, sowie den Umstand, dass das
Vorhaben tberwiegend der Nahversorgung dient. Die Gemeinde Oberkréamer verfligt iber kein kommunales
Einzelhandelskonzept. Daher ist die tatsachliche Situation vor Ort entscheidend dafir, ob ein faktischer zentra-
ler Versorgungsbereich vorliegt. Der Projektstandort im Bereich Dorfstrale/Bahnhofstral3e ist dahingehend als
stadtebaulich integrierte Versorgungslage zu charakterisieren. Er liegt zentral im Siedlungsbereich des Orts-
teils und ist von Wohnbebauung umgeben. Zudem ist der Standort fu3laufig, mit dem Auto sowie per Bus und
Bahn gut zu erreichen. Der Netto-Markt stellt dabei die Grundversorgung in Oberkramer-Schwante bzw. die
fuBlaufige Nahversorgung fiir die umliegenden Wohngebiete sicher und bildet damit den Einzelhandelsschwer-
punkt im Ortsteil. Zuséatzlich existieren ergdnzende, zentrenprdgende Nutzungen (u. a. Kita, Apotheke, Ge-
sundheitszentrum), sodass der Bereich insgesamt eine funktionale Ortsmitte bildet.

Aus gutachterlicher Sicht stellt der Standortbereich das faktische Versorgungszentrum von Oberkramer-
Schwante dar. Die siedlungsréaumlich integrierte Lage, die Funktionsbiindelung und die Versorgungsbedeutung
sprechen unter Berucksichtigung der landlich gepragten Strukturen dafur, dass hier der faktische zentrale Ver-
sorgungsbereich des Ortsteils besteht.

Das Integrationsgebot gemafl LEP HR 2019 wird nach fachlicher Einschatzung eingehalten.

IV. Kongruenzgebot

4. Bewertung des Kongruenzgebotes
Das Kongruenzgebot laut LEP HR 2019 ist als Grundsatz (G 2.8) der Raumordnung ausgefiihrt und dient dem
Schutz der zentralértlich gegliederten Versorgungsstruktur sowie der verbrauchernahen Versorgung. Grof3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten sollen demnach der zentralértlichen Funktion ent-
sprechen. Weiterhin soll durch ein Vorhaben max. 25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum gebunden werden (G 2.11).
Basierend auf der Umsatzprognose bzw. der daraus ableitbaren Umsatzherkunft I&sst sich das Kongruenzge-
bot wie folgt bewerten:
=  Fir das Vorhaben von Netto sind dabei die spezifischen Standortrahmenbedingungen (landlich gepragte
Strukturen), die Distanz zu den nachstgelegenen gréReren Einkaufsorten sowie die faktische Versor-
gungsfunktion des Netto-Marktes in Oberkramer-Schwante auch fur die umliegenden Ortsteile zu berlick-
sichtigen.
= In Hinblick auf die Erweiterung des Netto-Marktes ist — basierend auf der Umsatzprognose bzw. der Um-
satzherkunft — festzustellen, dass ca. 40 % des perspektivischen Umsatzes aus dem Kerneinzugsgebiet
stammt. Weitere 50 % werden aus Zone Il des Einzugsgebietes generiert. Ein Umsatzanteil von lediglich
10 % entfallt auf Kunden von aul3erhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes. Dabei handelt es sich v. a.
um Bewohner aus den umliegenden Kommunen sowie Pendler und Zufallskunden.
= Dariiber hinaus dient das Vorhaben aus dem Grund Giberwiegend der Nahversorgung, dass mehr als 75
% der Verkaufsflache dem nahversorgungsrelevanten Sortiment zugeschrieben werden kann.
= Hinsichtlich der Kaufkraftbindungsquote kann als Bezugsraum mindestens die Zone | des Einzugsgebie-
tes herangezogen werden. Von der Lebensmittelkaufkraft in diesem Einzugsgebiet von ca. 28,3 Mio. €
bindet der Netto-Markt bei seinem prognostizierten Umsatz fir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 2,0
Mio. € rd. 7 %. Somit wird der Wert von 25 % gemaf Grundsatz G 2.11 nicht Uberschritten.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden durch das Vorhaben eingehalten.
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V. Beeintrachtigungsverbot

2.4 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Waéhrend es beim kommunalen Beeintrachtigungsverbot i. S. d. Baugesetzbuches u. a. um nachhaltig schadli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkommune bzw. in umliegenden Gemein-
den geht, zielt die Einhaltung des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes gem. LEP HR Z 2.7 vor allem
auf die ,Wahrung der raumstrukturellen und funktionalen Bedeutung Zentraler Orte in ihrer Funktion als Han-
delsstandorte” ab. Der LEP HR 2019 stellt dabei in Hinsicht auf den Schutz der Entwicklung und Funktion Zent-
raler Orte besonders die bestehenden oder geplanten zentralen Versorgungsbereiche heraus. Basierend auf
der wettbewerblichen Situation im Untersuchungsraum und den dargestellten Umsatzumverteilungseffekten
lasst sich das Vorhaben wie folgt bewerten:

Wie im vorangegangenen Kapitel dargelegt, resultieren aus dem Erweiterungsvorhaben innerhalb des Ein-
zugsgebietes mit einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 1 — 2 % nur marginale Wettbewerbseffekte auf die
ansassigen Anbieter. Entsprechend treten keine Schadigungen im Hinblick auf die verbrauchernahe Versor-
gung oder auf die Funktion und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ein. Das zentralortliche Versor-
gungssystem wird nicht negativ beeintrachtigt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.
VI. Zusammenfassung

Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen

= Die durch das Erweiterungsvorhaben von Netto ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte gegentber Le-
bensmittelanbietern innerhalb des Einzugsgebietes werden zu keiner direkten vorhabeninduzierten Auf-
gabe eines Nahversorgungsbetriebes und damit zu keiner Schwéachung der wohnortnahen Versorgung
fuhren.

= Nachhaltig schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind ferner auszuschlief3en. Ins-
gesamt sind schadliche stadtebauliche Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorha-
ben nicht zu erwarten.

Raumordnerische Bewertung
Das Vorhaben von Netto am Standort Dorfstral3e in Oberkramer-Schwante ist vollstindig kompatibel mit den
Vorgaben des LEP HR 2019.
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3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

3.1 Ergebnis der frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bauungsplanes liegen 2 Stellungnahmen vor, die in die nachfolgende Abwégung zur Be-
rucksichtigung im Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes eingestellt werden.

3.2

Abwigung der Anregungen bzw. Hinweise aus den friihzeitigen Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

Stellungnahme 1) 04.11.2025

Inhalt der Stellungnahme

Abwaéagung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

ich beantrage im Zuge der geplanten Erweiterung des Verbraucher-
marktes eine Verbesserung, Auflockerung und klimagerechte An-
passung der bestehenden Auflenanlagen.

Begriindung:

die hier Uberdimensional asphaltierte Flache widerspricht der ortty-
pischen, kleinteiligen Ortskernbebauung. Es fehlen Entwasserungs-
flachen auf dem eigenen Grundstiick und eine Aufrechterhaltung
der Ableitung der Niederschlagswasser in die ,Wasserflache
Schloss Schwante" erscheint dauerhaft nicht zielfiihrend, insbeson-
dere wenn man bedenkt, dass hier in Teilen eine Bebauung in zwei-
ter Reihe ermdglicht werden soll. Siehe hierzu auch B-Plan Dorf-
stralle 24.

Zu Gunsten des Ortsbildes ware hier eine Verdichtung von Griin-
raumen mit Aufenthaltsqualitat, Banken sowie Baumpflanzungen o-
der sogar Wasserflachen anzustreben. Die versiegelten Flachen
sollten in Teilen aufgebrochen und entsiegelt werden. Insgesamt ist
der Kreisverkehr mit seinen angrenzenden Bauten {alt wie neu) al-
les andere als ein ansehnlicher, angemessener Ortskern. Die Ver-
grélRerung des Zweckbaus allein wird hier zu keiner Verbesserung
beitragen. Im Zuge der Anderung der AuRenanlagen, hier Stellfla-
chen, ware im Sinne der Anwohner dingend eine Aufwertung erfor-
derlich, um die gestalterischen Qualitdten und Ansatze, wie diese
bei der Schmiede, dem Physiowerk, der Backerei Plentz oder ver-
einzelten Anwohnern vorhanden sind, weiter zu starken. Ein Kreis-
verkehr mit (erweitertem) Netto ist wenig Identitatsstiftend!

Die Hinweise wurden mit folgenden Ergebnissen geprift:

Da ein Verbrauchermarkt aus funktionellen Griinden eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen, be-
festigte Fahrgassen fur Fahrzeuge und Einkaufswagen sowie Fahrflachen fiir die Anlieferung bendétigt,
ist unter Berticksichtigung der begrenzten Grofie des Vorhabengrundstilicks eine Auflockerung der be-
stehenden Aufienanlagen im Zuge der geplanten Erweiterung des Verbrauchermarktes nicht moglich.
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberkra-
mer.

Der zu vergréf3ernde Verbrauchermarkt dient der Nahversorgung im OT Schwante der Gemeinde
Oberkramer. Durch eine wohnnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedar-
fes werden weite Fahrstrecken zu entfernteren Einkaufsmdglichkeiten vermieden. Die hiermit verbun-
dene Verkehrsvermeidung hat nicht nur positive Auswirkungen auf das Klima sondern kommt insbe-
sondere auch alteren und weniger mobilen Einwohnern zu Gute, die zum Einkaufen keine weiten
Wege zurlcklegen kdénnen.

Durch die Nutzung einer bereits bebauten Flache fir die geplante Erweiterung des Verbrauchermark-
tes vergrofert sich auf Grund der vorliegenden Planung die Menge des zu verbringenden Nieder-
schlagswassers von befestigten Flachen im Plangebiet insgesamt nicht.
Zur Verbesserung der Riickhaltung von Niederschlagswasser sind im vorliegenden Anderungsbebau-
ungsplan folgende Festsetzungen geplant:

- Festsetzung einer Teilflache als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft, auf der die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig ist
- Festsetzung von Dachbegrinungen fur neu zu errichtende Bedachungen ab 50m? Grol3e
- Festsetzung von wasserdurchlassigen Befestigungsaufbauten fiir neu zu errichtende Stellplatze

Die Gestaltung der Verkehrsflachen von tibergeordneten Strafen, zu denen auch der bestehende
Kreisverkehr gehort, obliegt nicht der Gemeinde.
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Stellungnahme 2) November 2025

Berlicksichtigung der friihzeitigen Hinweise im Entwurf der Bauleitplanung -

Inhalt der Stellungnahme

Abwégung zur Beriicksichtigung im Entwurf der Bauleitplanung

Ich bin der Nachbar an der Ruckseite des Nettomark-
tes in Schwante, Bahnhofstrasse 1.

Aufgrund sehr schlechter kostspieliger Erfahrungen
mit den Projektanten *** und der *** beim und nach
dem Bau des Nettomarktes Schwante, nun meine
Frage.

Da eine Erweiterung geplant ist, gegen die ich nichts
dagegen habe, sofern sie mich nicht betrifft.

Es ist damit zu rechnen das auch die Liftungsanlage,
also aulenliegende Ventilatoren, Richtung Nachbar-
grundstick ***,erweitert wird und die Kaltekammer in
Richtung meines Einfamilienhauses, welche am An-
fang zu unzumutbaren Larmbel&stigungen fuhrten.
Die gesamte Liftungsanlage sollte beim damaligen
Neubau auch in Richtung meines Hauses zeigen, nur
zur Erinnerung.

Betrifft auch andere eventuellen Baumaflinahmen
durch die meine Wohnqualitat leidet.

Bitte meine Sorgen ernst zu nehmen, ich mochte
keine Wiederholung der damaligen Ereignisse.

Der Hinweis wird wie folgt bertcksichtigt:

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen auf umliegende Wohnnutzungen, die von dem erweiterten Ver-
brauchermarkt zu erwarten sind, wurde die Schalltechnische Untersuchung zum Anderungsbebauungsplan Nr.
37.1/2025 »Verbrauchermarkt Schwante« in der Gemeinde Oberkramer (Hoffmann Leichter Ingenieurgesell-
schaft, Berlin, 28.01.2026) erarbeitet. Hierbei wurden auch die technischen Anlagen (LUftung, Kihlung) sowie der
Anliefer- und Kundenverkehr des erweiterten Verbrauchermarktes berticksichtigt.

Die o. g. Schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

6 Zusammenfassung

Die Gemeinde Oberkramer plant die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans Nr. 37.1/2025 “Verbrauchermarkt

Schwante” im Ortsteil Schwante. Der bestehende Netto-Markt soll um ca. 300 m?2 erweitert werden. Die Erweiterung

soll im Bereich der bereits Uberbauten Stellplatz- und Vorflache des Marktes erfolgen. Das Plangebiet wird im Nor-

den durch die BahnhofstraRe und im Westen durch die Dorfstral3e begrenzt. Die Umgebung ist durch Wohnnutzung

gepragt.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags wird unter Berucksichtigung der An-
nahmen sowie Angaben des Auftraggebers zum Betrieb des Netto-Markts an den Immissionsorten in der Umge-
bung vollstandig eingehalten.

= Es ergeben sich zudem keine Uberschreitungen der Richtwerte furr kurzzeitige Gerauschspitzen.

Fazit
Mit dem hier zugrunde gelegten Betriebskonzept ist der geplante Netto-Markt gegentiber der bestehenden Wohnbe-
bauung im Umfeld des Plangebiets schalltechnisch vertraglich.
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