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1. Anderung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Kremmen, Begriindung 1

1 Einfuhrung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen hat am 12. Marz 2020 die Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner Stral3e, Heinigs-
wiesen” vom Januar 2006 im Ortsteil Kremmen der Stadt Kremmen beschlossen. Planungs-
ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachnutzung der ehema-
ligen Verkaufshalle eines Lebensmitteldiscounters als Verkaufs- und Lagerflache fur Imkerei-
bedarf und fir den Betrieb eines Cafés mit Innen- und Aul3enplatzen sowie die Einrichtung
von bis zu acht Wohnmobil-Stellplatzen mit Ver- und Entsorgungsstation.

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriufung gemaf 8 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen zur Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind gegeben (vgl. Kap. 1.3).

Mit der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB erfolgt die
Umstellung auf einen Angebotsbebauungsplan gemaf § 8 BauGB.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemaf 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach 8 4 Abs. 2
BauGB. Mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
eine Beteiligung der Nachbargemeinden zur Abstimmung der Bauleitplanung gemaf 8§ 2 Abs.
2 Satz 1 BauGB.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich stidostlich der Altstadt von Kremmen an der Berliner
StralRe im Bereich der riickwartig gelegenen Grundsticksflachen eines ehemaligen Lebens-
mitteldiscounters. Die straRenseitige ErschlielBung erfolgt von der Berliner Stral3e Uber eine
eigene ErschlieBungsstralie.

Die Anderung umfasst den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Ursprungsbebauungs-
plans mit den heutigen Flurstiicken 323 und 545, Flur 28, Gemarkung Kremmen und dem
Flurstiick 113, Flur 12, Gemarkung Kremmen (vgl. Abb. 1).

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt rund 0,92 ha.
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2 1. Anderung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Kremmen, Begriindung
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Abb. 1: Lageplan mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner Strale, Heinigswiesen* und der Anderung des Bebau-
ungsplans auf der Grundlage der aktuellen Liegenschaftskarte (WebAtlasDE BE/BB in Uberlagerung
mit der ALK: © GeoBasis-DE/LGB 2020, dI-de/by-2-0)

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner Stralle, Heinigs-
wiesen“ vom Januar 2006 sind die Flachen im Geltungsbereich als Sondergebiet mit Zweck-
bestimmung ,Verbrauchermarkt® festgesetzt, mit einer zuldssigen Geschossflache bis
1.200 mz2, entsprechend einer maximalen Verkaufsflache von 800 m2 (vgl. Kap. 3.1). Die Zu-
fahrt von der Berliner Stral3e ist als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Er-
schlieBungsstralle Verbrauchermarkt® festgesetzt.

Der Aldi-Markt wird nicht mehr genutzt und steht seit mehreren Jahren leer. Ein Unternehmen
fur Imkereibedarf beabsichtigt das Grundstiick zu pachten und den Standort des Unterneh-
mens von Berlin-Spandau nach Kremmen zu verlegen.

Fur die geplante Umnutzung der Verkaufshalle und die sonstigen vorgesehenen Nutzungen
ist die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Hinblick auf die Zweckbestim-
mung des festgesetzten Sondergebietes und die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen er-
forderlich. Fur die sonstigen Festsetzungen sind keine Anderungen erforderlich. Die Verkaufs-
flache soll weiterhin bei maximal 800 mz liegen. Ein Teil der Flachen wird zukiinftig als Lager-
flachen fir den Versandhandel genutzt. Die bestehende Stellplatzanlage soll weiter als Kun-
denparkplatz genutzt werden.
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1. Anderung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Kremmen, Begriindung 3

Zusétzlich sollen im festgesetzten Sondergebiet bis zu acht Wohnmobil-Stellplatze mit Ver-
und Entsorgungsstation zugelassen werden sowie ein Café mit Sitzbereichen drinnen und
drauRRen.

Da die Flachen von Seiten des Grundstiickseigentiimers nicht an den Vorhabentrager ver-
kauft, sondern verpachtet werden sollen, ist mit der Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans eine Umstellung auf einen Angebotsbebauungsplan erforderlich, da die Vo-
raussetzungen fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemafl 8§ 12 Abs. 1 Satz 1
BauGB nur im Fall von Eigentum oder langfristigen Erbpachtvertragen erfillt sind.

Eine Zustimmung des Grundstiickseigentimers zum Antrag auf Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner StralRe, Heinigswiesen® ist Be-
standteil des Pachtvertrages.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR 8§ 13a
BauGB

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner
StralRe, Heinigswiesen* erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Das Vorhaben dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur. Mit der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist keine
Erhdhung der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB verbunden.
Die im festgesetzten Sondergebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
betragt rund 2.400 m. Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fir die Durchfuhrung im be-
schleunigten Verfahren benannte Grenzwert von 20.000 m2 wird damit deutlich unterschritten.
Auch unter Beriicksichtigung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Uber-
schreitungsmadglichkeiten fiir Nebenanlagen um Stellplatze betragt die zulassige Versiegelung
maximal 6.400 m2 und unterschreitet damit ebenfalls den Grenzwert von 20.000 mz2.

Es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fur die eine Umweltvertraglichkeits-
prifung durchgefihrt werden musste und es gibt auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungs-
ziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) oder dafur, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von einer frih-
zeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Mit
der Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses wurde gemaR § 13a Abs. 3 Satz 2 BauGB
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4 1. Anderung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Kremmen, Begriindung

darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit
innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB in Form einer 6ffentlichen Auslegung durchgefuhrt. Die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefthrt.

Arbeitsstand: 18.11.2020
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung, verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet befindet sich zwischen Bahnhof und Altstadt von Kremmen im Bereich der
rickwartigen Grundstiicksflachen auf der 6stlichen Seite der Berliner Straf3e. Die stral3ensei-
tige ErschlieBung erfolgt von der Berliner Stral3e Uiber eine eigene, rund 70 m lange Erschlie-
BungsstralRe (Flurstiick 323).

Auf dem Grundstiick wurde 2006 eine Verkaufshalle fur einen Lebensmitteldiscounter errichtet
sowie die zugehdrige Stellplatzanlage. Die sudwestlich angrenzenden Grundstiicke sind ge-
pragt von einer ein- bis zweigeschossigen Altstadtbebauung in offener Bauweise mit rickwér-
tigen Garten und Remisen. Freiflachen westlich der ErschlieRungsstral3e dienen als Ausstel-
lung- bzw. Aufstellflachen fur ein benachbartes Autohaus genutzt. Die nordwestlich angren-
zenden Grundstlcke sind gepragt von Erholungsgrundstiicken. Die nérdlich und dstlich an-
grenzenden Flachen werden landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Auf den sudlich angren-
zenden Flachen wurde 2016 eine Asylunterkunft in Form einer Wohnanlage mit neun zweige-
schossigen Wohngebauden errichtet, die zuklnftig als Geschosswohnungsbauten genutzt
werden sollen.

Siidlich verlauft in einer Entfernung von rund 150 m die LandesstraRe 170. Ostlich verlauft in
einer Entfernung von rund 70 m die Bahntrasse der Bahnstrecke Kremmen — Wittstock (,Prig-
nitzexpress*).

8 &
Kremmen

Radaine

Q\O

g

BRANDENBURGVIEWER {Si¢ mochten mehr Daten?) W\

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet von Kremmen (WebAt-
lasDE BE/BB: © GeoBasis-DE/LGB 2020, dl-de/by-2-0)
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Die Entfernung zum sudostlich gelegenen Bahnhof Kremmen betragt rund 650 m. Von dort
besteht Anschluss an das Regionalbahnnetz des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg
(VBB) mit etwa halbstiindlichen Verbindungen in Richtung Berlin und stiindlichen Verbindun-
gen nach Neuruppin und Wittenberge (,Prignitz-Express*).

Uber die Berliner StraBe und die als LandesstraRRe klassifizierte Nauener StraRe (L 170) ist
das Plangebiet direkt an das Uberdrtliche StraBennetz angebunden. Die Entfernung zur An-
schlussstelle Kremmen der A 24 Berlin - Hamburg/Rostock betragt rund 6 km, die Entfernung
zum Anschlussstelle Oberkramer der A 10 Berliner Ring betragt rund 7 km. Die Entfernung
zum Stadtzentrum der 6stlich gelegenen Kreisstadt Oranienburg betragt rund 15 km, die Ent-
fernung zum Stadtzentrum der sudlich gelegenen Landeshauptstadt Potsdam betragt rund 50
km, die Entfernung zur Stadtgrenze der stidéstlich gelegenen Bundeshauptstadt Berlin betragt
rund 30 km.

Uber die Haltestelle ,Kremmen, Scheunenviertel“ besteht Anschluss an das Busnetz der Ober-
havel Verkehrsgesellschaft (Buslinie 800 S-Bahnhof Oranienburg — Kremmen — Flatow; Bus-
linie 801 S-Bahnhof Oranienburg — Beetz — Kremmen).

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandehdhen

Die Nutzung der Grundstlcksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch einen
Lebensmitteldiscounter wurde vor einigen Jahren aufgegeben. Seit Aufgabe der Nutzung liegt
das Grundstuick brach.

Auf dem Grundsttick befindet sich die ehemalige Verkaufshalle eines Lebensmitteldiscounters
mit Verkaufsflachen, Lagerflachen und Blrordumen sowie einem Anbau fir die Anlieferung
mit einer Grundflache von insgesamt rund 1.250 m2 und einer Firsthéhe von rund 9,35 m Uber
der aufgeschiitteten Gelandehdhe.

Die Stellplatzanlage umfasst rund 125 Stellplatze.

Das Gelande wurde groR3flachig um rund einen Meter aufgeschiittet, auf die Hohe im Bereich
der Zufahrt an der Berliner Straf3e (rund 38,70 m uber NHN). Die natirlichen Gelandehdhen
im Bereich der angrenzenden Grinlandflachen liegen bei etwa 37,5 m ber NHN.

Der Anteil der Uberbauten oder befestigten Flachen betragt insgesamt rund 75 %. Im Norden
des Grundstiicks befindet sich eine rund 950 m2 umfassende und nicht Uberschittete
Grunflache, die als Regenwasserretentionsflache dient.

Die ZufahrtstraRe von der Berliner Strafl3e wurde der Stadt Kremmen Ubertragen und ist als
offentliche StralRenverkehrsflache gewidmet. Die weitere Anbindung des Grundstucks Berliner
Stral3e 57A bis 57H (Flurstiick 544) in Verlangerung der Zufahrtstral3e von der Berliner Stral3e
Uber das Flurstiick 545 ist durch Geh- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit
grundbuchlich gesichert.

Bei den auf dem Grundstiick gepflanzten Baumen handelt es sich um Baumpflanzungen im
Rahmen der AusgleichsmalRhahmen zum Bebauungsplan, die dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen sind.

Arbeitsstand: 18.11.2020
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Abb. 3: Luftbild des Plangebietes (Befliegung 04.05.2018) in Uberlagerung mit dem Liegenschaftskata-
ster (ALKIS) (DOP20c in Uberlagerung mit der ALK: © GeoBasis-DE/LGB 2020, dI-de/by-2-0)

2.3 Ver-und Entsorgung

Das Grundstuck ist vollstandig erschlossen. Durch die vorgesehene Nutzungsénderung erge-
ben sich gegentber der bisherigen Nutzung keine grundsatzlich veranderten Kapazitatsanfor-
derungen. Zur Abwasserentsorgung fir die vorgesehenen Wohnmobilstellplatze erfolgte im
Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eine Betei-
ligung des Zweckverbandes Kremmen

Trink- und Schmutzwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Osthavellandische Trinkwasserversor-
gung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA). Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber den
Zweckverband Kremmen. Hinsichtlich der geplanten Wohnmobilstellplatze mit Ver- und Ent-
sorgungsstation ist der Zweckverband hinsichtlich der Abrechnung und den Einleitwerten im
Vorfeld zu kontaktieren.

Gemal} Stellungnahme der unteren Wasserbehorde sind die wasserrechtlichen Anforderun-
gen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushalts-
gesetz-WHG) und des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) zu beachten und ein-
zuhalten.

Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen (z. B. Diesel, Altdl usw.) ist nach § 40 der
Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) der unteren
Wasserbehorde anzuzeigen. In Bereichen, in denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umge-
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gangen wird, sind die Rechtsvorschriften fir den Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen,
insbesondere § 62 WHG, sowie die Bestimmungen der AwSYV einzuhalten.

Das Einleiten von Abwasser mit gefahrlichen Stoffen in 6ffentliche Abwasseranlagen (Indirek-
teinleitung) bedarf geman 88 58 und 59 WHG i. V. m. § 72 Abs.1 BbgWG zuvor der Geneh-
migung der unteren Wasserbehorde.

Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass das Grund- und das Oberflachenwasser nicht
verunreinigt und gefahrdet werden.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist gemaR den Bestimmungen des bran-
denburgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern. Hierzu wurde
entlang der ErschlieBungsstralRe eine Versickerungsmulde angelegt. Das auf den Dachfla-
chen sowie den Stellplatzflachen anfallende Niederschlagswasser wird flachig versickert bzw.
Uber die Regenwasserretentionsflache zurtickgehalten und zeitversetzt versickert. Vorausset-
zung fur die Niederschlagsversickerung ist geméaR Stellungnahme der unteren Wasserbe-
horde, versickerungsfahiger Boden und ein Mindestabstand von 1 m zwischen Sohle der Ver-
sickerungsanlage und dem mittleren hdchsten Grundwasserstand.

Elektroenergie und Erdgas
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt iiber das Netz der E.dis AG. Die lokale Versorgung
mit Erdgas erfolgt tUber die Energie Mark Brandenburg.

Telekommunikationsanlagen
Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestitzt.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oberhavel als 6ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager nach Maf3gabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die anfallenden Abfalle sind gemald den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG), der auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssat-
zung des Landkreises Oberhavel, vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen. Fallen Abfalle
an, die geman 8§ 48 KrWwG i. V. m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV) als gefahrlich ein-
zustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin
mbH, Gro3beerenstrafle 231 in 14480 Potsdam anzudienen.

Anfallender Bodenaushub ist entsprechend LAGA — TR zu analysieren und entsprechend
Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

Brandschutz

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurde
der Bereich Vorbeugender Brandschutz des Landkreises Oberhavel an der Planung beteiligt.
Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes bestehen gegen die geplante Nutzungsanderung
keine Bedenken.

Arbeitsstand: 18.11.2020
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2.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsgebiet der Stadt Kremmen, au3erhalb von Schutz-
gebieten nach dem Naturschutzrecht. Die ndchstgelegenen Schutzgebiete des européischen
Schutzgebietssystems ,Natura 2000“ sind das européische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet)
»Rhin-Havelluch* (DE 3242-421) sowie das Fauna-Flora-Habitat- (FFH-) Gebiet ,Kremmener
Luch® (DE 4244-301) westlich des Siedlungsgebietes der Stadt Kremmen.

Geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhanden.

Auf den Grundstiicksflachen befindet sich eine gréf3ere Anzahl von Laubbaumen. Fir die
Baume gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Kremmen.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fur besonders geschitzte Tierarten ist von einer
allgemeinen Bedeutung fur Brutvdgel (Freibriter) auszugehen. Ein Vorkommen von Boden-
brutern ist aufgrund der weitgehenden Uberbauung und Versiegelung der Flachen auszu-
schlieBen. Das Gebaude wurde wéahrend des Leerstandes gesichert und es ergeben sich
keine Hinweise auf das Vorkommen von Gebaudebritern oder Fledermausen. Die Altbdume
kénnen Baumhdohlen enthalten, die Hohlenbritern oder Fledermausen als Lebensstatte die-
nen kdnnen.

Die natirlichen Béden im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden weitgehend Uber-
schiittet und zum Teil auch ausgetauscht. Bei den natirlich anstehenden Boden handelt es
sich gemaR Bodengutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan von 2005 um bis zu
0,9 m méachtige Mutterbodenschichten tUber mitteldicht gelagertem Sand. Zum Teil wurde un-
terhalb des Mutterbodens auch Wiesenkalk angetroffen.

Vorherrschend ist ein hoher Grundwasserstand. Der Grundwasserflurabstand betragt unter
1 m. Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt.
Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Im Plangebiet und
angrenzend befinden sich keine naturlichen Oberflachengewasser.

2.5 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden nicht im Altlastenkataster des
Landkreises Oberhavel als Altlast oder Altlastenverdachtsflache gefiihrt. Die untere Boden-
schutzbehoérde wurde im Rahmen der Behdrdenbeteiligung um Auskunft gebeten.

Die Flachen befinden sich im Bereich einer Kampfmittelverdachtsflache, die die gesamte Alt-
stadt von Kremmen umfasst. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Muniti-
onsfreigabebescheinigung beizubringen. Darliber entscheidet die fiir das Baugenehmigungs-
verfahren zustandige Behdrde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

2.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Baudenkmale. Auch in der na-
heren Umgebung befinden sich keine Einzeldenkmale. Der Geltungsbereich des Bebauungs-

Stand: 18.11.2020
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plans befindet sich, mit Ausnahme der ErschlieBungsstralle, auRerhalb des durch Satzung
vom 21.08.2003 geschutzten Denkmalbereiches ,Altstadt Kremmen®. Die siidwestlich und
westlich gelegenen Grundstiicke sind Bestandteil des Denkmalbereiches.

Deskmalbereichssatzung

Altstadt Kremmen

Anlage 1

Abb. 4: Festgelegter Denkmalbereich ,Altstadt Kremmen* gemaf Anlage 1 der Denkmalbereichsatzung
mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich aufl3erhalb des Geltungsbereichs der
Erhaltungssatzung fur die historische Altstadt vom 28.11.2002. Der Geltungsbereich erstreckt
sich im Sudosten bis zu den Grundstucken Berliner Strafl3e 28 und 29.

Gemal Denkmalliste des Landes Brandenburg fur den Landkreis Oberhavel mit Stand vom
31.12.2019 befindet sich im Bereich der Flur 28 das Bodendenkmal 70252 (Altstadt deutsches
Mittelalter, Burg deutsches Mittelalter, Altstadt Neustadt, Graberfeld slawisches Mittelalter,
Befestigung Mittelalter, Friedhof Neuzeit, Siedlung slawisches Mittelalter).

Fur BaumalRinahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Brandenburg
(BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. I, S. 215).

2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flurstiicke 545 der Flur 28 und 113
der Flur 12 befinden sich im Eigentum der Immobilienverwaltung des vormaligen Lebensmit-
teldiscounters. Das Grundstiick wurde an die neuen Nutzer verpachtet. Das der Erschlie3ung
dienende Flurstlick 323 der Flur 28 befindet sich im Eigentum der Stadt Kremmen.

Arbeitsstand: 18.11.2020
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Ver-
brauchermarkt Berliner Stralle, Heinigswiesen® gelten bislang die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom Januar 2006 in Verbin-
dung mit dem zugehérigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Ein Vorhaben ist nach § 30
Abs. 2 BauGB zulassig, wenn es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und die Erschlielung
gesichert ist.

Im Bebauungsplan festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet gemafl: § 11 BauNVO mit
Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt®. Zulassig ist die Errichtung eines Einzelhandelsbetrie-
bes mit einer Geschossflache bis 1.200 m2, entsprechend einer maximal zugrunde zu legen-
den Verkaufsflache von 800 m2. Entgegen der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt®, die ge-
maf Einzelhandelserlass fiir das Land Brandenburg! in der Regel eine Verkaufsflache von
1.500 m?2 bis 3.000 m? aufweisen, wird damit kein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO zugelassen.

Katastervermerk:
Lisgenschaftskarte des Kataster- und
Vermessungsamtes Oranienburg
Gemarkung Kremmen

Flur 28 und Flur 12

Mafstab M 1:1000

= 80 .

Verbrauchermarkt %@z

3778 325 5702

Abb. 5: Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner
Stralle, Heinigswiesen® vom Januar 2006

1 Bauplanungsrechtliche Beurteilung von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben — Einzelhandelserlass — fiir das
Land Brandenburg, Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 38 vom 17.09.2014

Stand: 18.11.2020
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Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3 und darf durch Nebenanlagen und Stell-
platze bis zu einer GRZ von 0,8 uberschritten werden. Fir das Gebé&ude erfolgt eine Baukor-
perausweisung anhand von Baugrenzen. Die zulassige Baukoérperlange betrdgt 60 m. Zulas-
sig sind zwei Vollgeschosse.

Die zZufahrt von der Berliner Stral3e ist als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
+ErschlieBungsstralte Verbrauchermarkt” festgesetzt.

Im Norden des Geltungsbereiches wird eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest-
gesetzt. Die Flache dient der Regenwasserretention und ist gemaR textlicher Festsetzung von
Bebauung und Versiegelung freizuhalten und mit einer geschlossenen Vegetationsdecke zu
versehen.

Legende - Hinweisliche
Darstellungen:

§ gepl.Gebédude
gepl.Baumstandort

2 geplante Vegetations-
[ Rene

C:wj\-: geplanter Stellplatz

% geplante Regenwas-
2 serretentionsanlage

~— == Baugrenze entspr.
Bebauungsplan

Vorhabentréger: WinklerPartner Ltd.

Ebereschenvieg 14 16788 Kremmen OT Sommerfeld

Abb. 6: Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Verbrau-
chermarkt Berliner Stral3e, Heinigswiesen® vom Januar 2006

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Kremmen der Stadt Kremmen
in der Fassung der Anderung 01/2005 vom August 2005 sind die Flachen als Sondergebiet
sverbrauchermarkt® dargestellt (vgl. Kap. 3.3).

Arbeitsstand: 18.11.2020
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3.2 Landes- und Regionalplanung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne des § 3 Ziff. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) insbesondere aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235) und dem am
1. Juli 2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. Il Nr. 35).

Die Stadt Kremmen wird geman Ziel 1.1 LEP HR dem Weiteren Metropolenraum (WMR) der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg zugeordnet. Nach den Festlegungen des LEP HR ist
die Stadt Kremmen kein Zentraler Ort und hat nach der Festlegungskarte 1 auch keinen Anteil
am ,Gestaltungsraum Siedlung®“. Die Stadt gehdrt damit nicht zu den festgelegten Schwer-
punkten der Wohnsiedlungsflachenentwicklung in der Hauptstadtregion.

Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind gemalf Ziel
2.6 LEP HR grundséatzlich nur in Zentralen Orten zulassig (Konzentrationsgebot).

Gemal} Ziel 2.14 LEP HR zur Einzelhandelsagglomeration ist der Bildung von Agglomeratio-
nen nicht grofl3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

Die Kernstadt Kremmen ist gemall Entwurf zum Regionalplan ,Grundfunktionale Scher-
punkte® vom 10. Juni 2020 zur Festlegung als Grundfunktionaler Schwerpunkt gemaf Ziel 3.3
LEP HR vorgesehen.

Gemal § 2 Abs. 3 LEPro 2007 als Grundsatz der Raumordnung zur wirtschaftlichen Entwick-
lung sollen in den landlichen Raumen in Erganzung zu den traditionellen Erwerbsgrundlagen
neue Wirtschaftsfelder erschlossen und weiterentwickelt werden. GemaRl Grundsatz 4.3 LEP
HR sollen die landlichen Rdume so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie einen
attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des in der Festlegungskarte 1 zum LEP HR festgelegten
Freiraumverbundes (Ziel 6.2 LEP HR).

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den Er-
fordernissen der Raumordnung gemaf Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teil-
plan ,,Rohstoffsicherung” (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)
und der Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum
und Windenergie“ (ReP FW) vom 21. November 2018. Die Satzung tiber den Regionalplan
Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" wurde mit Bescheid vom
17. Juli 2019 nur teilweise genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen sind die Festle-
gungen zur Steuerung der raumbedeutsamen Windenergienutzung. Die Festlegungen zum
Freiraum und zu den Historisch bedeutsamen Kulturlandschaften wurden genehmigt. Die Be-
kanntmachung im Amtsblatt fir Brandenburg hat noch zu erfolgen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der in der Festlegungskarte zum REP FW festgelegten
Vorranggebiete ,Freiraum” oder Vorbehaltsgebiete ,Historisch bedeutsame Kulturlandschaft
gemal Ziel 1.1 bzw. Grundsatz 2.1 REP FW.

Stand: 18.11.2020
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Die vorgesehene Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbraucher-
markt Berliner Strale, Heinigswiesen® [&sst damit aus Sicht der Stadt Kremmen keine Wi-
derspriiche zu den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung erkennen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowie die Regionale Planungsgemeinschaft Prig-
nitz-Oberhavel wurden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt und um Stellungnahme ge-
beten.

Gemald Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 21.10.2020 (Ge-
sch.-Z.: GL5.5-46113-006-0163/2005) ist die Planung unter der Mal3gabe an die Ziele der
Raumordnung angepasst, dass die Zulassigkeit auf einen Einzelhandelsbetrieb begrenzt wird.
Damit soll einer moglichen Agglomeration entgegengewirkt werden. Der MalRgabe wurde
durch Anderung der textlichen Festsetzung zu den zuldssigen Nutzungen gefolgt.

Angeregt wurde zudem, das zulassige Sortiment eindeutiger zu bestimmen. Hierzu erfolgt in
der Begrindung eine ergdnzende Beschreibung des durch die Zweckbestimmung ,Einzelhan-
delsbetrieb mit spezialisiertem Warensortiment bereits eingeschréankten Warensortimentes
mit einer hoher Sortimentstiefe bei geringer Sortimentsbreite.

Gemaly Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom
1.10.2020 ist die Planung mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel vereinbar. Der Regionalplan trifft fiir den in Rede stehenden rdumlichen und sach-
lichen Geltungsbereich keine Festlegungen. Insofern stehen der Planung keine Erfordernisse
der Regionalplanung entgegen.

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) des Landkreises Oberhavel stellt eine informelle Pla-
nung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar, bildet jedoch — da sie den Stand der kreis-
lichen Willensbekundung zur Entwicklung des Raumes widerspiegelt — wichtiges Informati-
onsmaterial fur die Regional- und Landesplanung.

Geman ziffer 3 der Leitlinien zur Kreisentwicklung (1. Fortschreibung, Aktualisierung 2012)
sollen Gemeinden, die keine zentralen Orte sind, seine behutsame und ihrer Grol3e, Lage und
Struktur angepasste Eigenentwicklung erfahren. Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage sowie durch landschaftsvertragliche Ab-
rundungen am Ortsrand erfolgen. In begrindeten Ausnahmen sollen angepasste extensive
Erweiterungen erméglicht werden.

In jedem Fall soll eine Verdichtung vorhandener Siedlungsbereiche bzw. eine Nachnutzung
bereits in Anspruch genommener Siedlungsflachen Vorrang vor zusatzlichen Flacheninan-
spruchnahmen haben. Einer ungeordneten Zersiedelung der freien Landschaft soll in jedem
Fall vorgebeugt werden.

Geman Ziffer 4 der Leitlinien zur Kreisentwicklung sollen Im Rahmen der durch die Landes-
planung vorgegebenen zentraldrtlichen Gliederung der Siedlungsstruktur die lokalen Stand-
ortvoraussetzungen zur Starkung der Leistungsfahigkeit der Wirtschaft, zur Férderung einer
umweltvertraglichen Entwicklung der Erwerbsgrundlagen erhalten, verbessert oder geschaf-
fen werden.
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Die vorgesehene Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbraucher-
markt Berliner Strale, Heinigswiesen® unterstitzt aus Sicht der Stadt Kremmen die Leitlinien
des Landkreises Oberhavel zur Kreisentwicklung.

Der Landkreis Oberhavel wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. GemaR Stel-
lungnahme des Landkreises vom 15.10.2020 entspricht die Anderung des Bebauungsplans
den Leitlinien der Kreisentwicklungskonzeption.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Kremmen der Stadt Kremmen
in der Fassung der Anderung 01/2005 vom August 2005 sind die Flachen als Sondergebiet
sverbrauchermarkt® dargestellt®.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Kremmen der
Stadt Kremmen in der Fassung der Anderung 01/2005 vom August 2005 mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebietes

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennut-
zungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Stand: 18.11.2020
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Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Kremmen befindet sich derzeit in der Neuaufstellung
(Flachennutzungsplan Kremmen 2030). Die Anderung wird in die Neufassung des Flachen-
nutzungsplans eingearbeitet (vgl. Kap. 4.2).

3.4 Landschaftsplanung

Der parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan der Stadt Kremmen stellt
in seinem Entwicklungskonzept (Karte 5, Stand: Januar 1998) die Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes entsprechend der urspriinglichen Darstellung des Flachennutzungs-
plans als geplante Wohnbauflache dar. Die stadtebauliche Entwicklung der Flachen wird aus
Sicht der Landschaftsplanung als vertretbar beurteilt.

Weitere Aussagen fiur die Flachen werden im Landschaftsplan nicht getroffen.

3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrau-
chermarkt Berliner StralRe, Heinigswiesen® bertihren kénnen, sind nicht bekannt. Die im Fla-
chennutzungsplan als Vorhaltetrasse fir eine Ortsumgehung im Zuge der L 19 parallel zur
Bahntrasse dargestellte StraRenplanung wird von Seiten des Landesbetriebes StralRenwesen
derzeit nicht weiterverfolgt.

Die von Seiten der DB Netz AG geplante Erweiterung der Bahnstrecke zwischen Kremmen
und Neuruppin von Bahnkilometer 0,9 bis Bahnkilometer 6,0 um eine zweites Gleis ist fur die
Anderung des Bebauungsplans ohne unmittelbare Auswirkungen. Durch die geplante Erho-
hung der Zugfrequenz fur den Prignitzexpress zwischen Velten und Neuruppin wird jedoch die
Attraktivitat des in fuBBlaufiger Entfernung zum Bahnhof Kremmen gelegenen Standortes fur
touristisch gepragte Nutzungen gestarkt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
vorliegende Planung berthrt werden kann, wurden an der Planung beteiligt und darum gebe-
ten, aus ihrem Zustéandigkeitsbereich Hinweise zur Anderung des Bebauungsplanes zu geben
sowie Mitteilungen Uber beabsichtigte eigene Planungen und MaRnhahmen zu machen.

Arbeitsstand: 18.11.2020
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll die von Seiten der Vorhabentrager geplante Um-
und Nachnutzung des Betriebsgrundstiickes des ehemaligen Lebensmitteldiscounters durch
das bislang in Berlin ansassige Unternehmen fiir Imkereibedarf ermdglicht und planungsrecht-
lich gesichert werden.

Die der Anderung zugrundeliegende Projektbeschreibung der Vorhabentrager sieht eine Um-
nutzung der Verkaufshalle des ehemaligen Lebensmitteldiscounters fur den Verkauf von Im-
kereibedarf, Bienen- und Imkereiprodukten und themenverwandten Geschenkartikeln und Na-
turschutzprodukten sowie fur die Lagerhaltung fir den Online-Versandhandel vor. Die Ver-
kaufsflache soll weiterhin unter 800 m2 betragen einschliel3lich dauerhaft genutzter Aul3enver-
kaufsflachen. Einen Schwerpunkt der geplanten Umnutzung bilden die fur den Versandhandel
erforderlichen Lagerflachen. Teilflachen sollen fur die Schauproduktion von Landwirtschafts-
und Handwerksbetrieben genutzt werden (z. B. Schauimkerei). Zudem sollen themenbezo-
gene Schulungen und Fuhrungen angeboten werden. Geplant ist ein Café mit jeweils rund
50 m2 umfassenden Sitzbereichen drinnen und drauf3en.

Die bestehende Stellplatzanlage soll weiter als Kundenparkplatz genutzt werden.

Zusétzlich sollen im Bereich der vorhandenen ErschlieBungsflachen bis zu acht Wohnmobil-
Stellplatze mit Ver- und Entsorgungsstation entstehen.

Da die Flachen von Seiten des Grundstlickseigentiimers nicht an den Vorhabentrager ver-
kauft, sondern verpachtet werden sollen, ist mit der Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans eine Umstellung auf einen Angebotsbebauungsplan erforderlich, da die Vo-
raussetzungen fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal? 8 12 Abs. 1 Satz 1
BauGB nur im Fall von Eigentum oder langfristigen Erbpachtvertragen erfillt sind. Eine Zu-
stimmung des Grundstiickseigentiimers zum Antrag auf Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner Straf3e, Heinigswiesen ist Bestandteil des
Pachtvertrages.

Perspektivisch ist eine Erweiterung des Standortes um angrenzende Landwirtschaftsflachen
unter anderem zur Anlage eines Bienenlehrpfades vorgesehen.

4.2 Anderung des Flachennutzungsplans Kremmen

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Kremmen der Stadt
Kremmen in der Fassung der Anderung 01/2005 vom August 2005 sind die Flachen als Son-
dergebiet ,Verbrauchermarkt” dargestellt®. Daher ist der Flachennutzungsplan zu &ndern.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Der Flachen-
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nutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan fur das gesamte Stadtgebiet von Kremmen in
der Neuaufstellung. Die Anderung wird in die Neufassung des Flachennutzungsplans einge-
arbeitet. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes ist nicht erkennbar.

Mit der Entwurfsfassung des Flachennutzungsplans Kremmen 2030 werden die Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechend den Zielstellungen der vorliegenden An-
derung als Sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung ,Einzelhan-
delsbetrieb mit spezialisiertem Warensortiment und ergénzenden touristisch gepréagten Frei-
zeiteinrichtungen® (SO ETF) dargestellt.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Entwurf des Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Kremmen vom November
2020 mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes
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5 Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

Die Abwagung und Begriindung zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner Stral’e, Heinigswiesen* beschrankt sich auf die vorgenom-
menen Anderungen des Planinhalts. Das Grundgeriist der Abwagung fiir den Ursprungsbe-
bauungsplan wird durch die Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt.

Mit der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner
StralRe, Heinigswiesen® wird der auf Grundlage des § 12 BauGB aufgestellte vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan in einen normalen Angebotsbhebauungsplan nach § 9 BauGB umgewan-
delt. Die Umstellung auf einen Angebotsbebauungsplan ist erforderlich, da die Flachen von
Seiten des Grundstiickseigentiimers nicht an den Vorhabentrager verkauft, sondern verpach-
tet werden sollen. Damit sind die Voraussetzungen fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht mehr erfullt.

Eine Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zum Antrag auf Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner StralRe, Heinigswiesen® ist Be-
standteil des Pachtvertrages.

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Artder Nutzung

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Ber-
liner Stral3e, Heinigswiesen® wird die zeichnerische Festsetzung der Zweckbestimmung des
Sonstigen Sondergebietes gemaf § 11 BauNVO (,Sondergebiet Verbrauchermarkt®) gestri-
chen und durch textliche Festsetzung der neuen Zweckbestimmung ersetzt.

Die bisherige textliche Festsetzung 1.1 zur Art der baulichen Nutzung wird gestrichen und
durch die folgende textliche Festsetzung ersetzt:

TF 1.1 neu: Das Sonstige Sondergebiet ,,Einzelhandelsbetrieb mit spezialisiertem Wa-
rensortiment und ergdnzenden touristisch geprédgten Freizeiteinrichtungen® dient vor-
wiegend der Unterbringung eines nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Ge-
schossflache von bis zu 1.200 mz.

Zulassig sind:

- Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von bis zu 799 mz2 einschlief3lich dau-
erhaft genutzter Aul3enverkaufsflachen

- Lagerflachen fur den Versandhandel des im Gebiet anséassigen Einzelhandelsbetrie-
bes

- R&aume fur Verwaltung fur die im Gebiet ansdssigen Gewerbebetriebe

- Schulungsraume

- Schauproduktion von Landwirtschafts- und Handwerksbetrieben

- Schank- und Speisewirtschaften einschlief3lich von Flachen fur die AuRenbewirtschaf-
tung (Freisitze)

- Kinderspielplatz

- bis zu acht Wohnmobilstellplatze mit Ver- und Entsorgungsstation
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- Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf

- Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Sondergebietes die-
nen und seiner Eigenart nicht widersprechen

- Temporare Nutzungen von Freiflachen fur Marktstande regionaler Erzeuger

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 BauNVO

Die Anderung der Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes sowie der im Sonstigen
Sondergebiet zulassigen Nutzungen dient der Schaffung der planungsrechtlichen Zulassungs-
voraussetzungen fiir die von Seiten der Vorhabentrager geplante Um- und Nachnutzung des
Betriebsgrundstiickes des ehemaligen Lebensmitteldiscounters fur den Verkauf von Imkerei-
bedarf, Bienen- und Imkereiprodukten und themenverwandten Geschenkartikeln und Natur-
schutzprodukten sowie fir die Lagerhaltung fir den Online-Versandhandel (vgl. Kap. 4.1). Ei-
nen Schwerpunkt der Umnutzung der Verkaufshalle bilden die fir den Versandhandel erfor-
derlichen Lagerflachen. Eine konkrete Regelung der zulassigen Einzelhandelssortimente ist
unter Beriicksichtigung der begrenzten Verkaufsflache, der stadtebaulich integrierten Lage
des Standortes zwischen Altstadt und Bahnhof sowie der Vertraglichkeit der bisherigen Nut-
zung des Standortes durch einen Lebensmitteldiscounter aus Sicht der Stadt Kremmen als
Plangeber nicht erforderlich.

Die zeichnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrau-
chermarkt Berliner Stral3e, Heinigswiesen“ zum Baugebiet SO, zu den Gberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baugrenzen), zu Verkehrsflichen sowie zu Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie die sonstigen textlichen Festset-
zungen gelten unverandert.

5.2 Verkehrsflachen

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Ber-
liner StralRe, Heinigswiesen“ wird die zeichnerische Festsetzung der Zweckbestimmung der
festgesetzten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,ErschlieBungsstralie Ver-
brauchermarkt® gestrichen und durch die Zweckbestimmung ,,ErschlieBungsstraBe“ er-
setzt.

Die ZufahrtstraRe von der Berliner StraRe wurde der Stadt Kremmen Ubertragen und ist als
offentliche StralRenverkehrsflache gewidmet. Die weitere Anbindung des Grundstiicks Berliner
Stral3e 57A bis 57H (Flurstiick 544) in Verlangerung der Zufahrtstral3e von der Berliner Stral3e
Uber das Flurstuck 545 ist durch Geh- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit
grundbuchlich gesichert.

5.3 Immissionsschutz

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Einwirkungsbereich
der vom Zugverkehr auf der Bahnstrecke Kremmen — Neuruppin ausgehenden Emissionen.
Es wird von Seiten der Stadt Kremmen als Plangeber davon ausgegangen, dass die geplante
Nutzung keinen héheren Schutzanspruch als die bisherige Nutzung genief3t.
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Hinsichtlich der vom Liefer- und Besucherverkehr ausgehenden Emissionen wird davon aus-
gegangen, dass gegeniber den bisherigen Nutzungen keine héheren Emissionen zu erwarten
sind. Auch hinsichtlich des Betriebes wird davon ausgegangen, dass gegeniber den bisheri-
gen Nutzungen keine hdheren Emissionen zu erwarten sind.

Das Landesamt fur Umwelt wurde als zustandige Immissionsschutzbehorde im Rahmen der
Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Aus Sicht des Immis-
sionsschutzes bestehen zur Planung keine Bedenken.

5.4 Hinweise

Besonderer Artenschutz gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvogeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie mdglich. Fur diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stdérungsverbote des § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von Baumal3nahmen, einschliel3lich von MaBhahmen zur Gebaudeinstand-
haltung und Gebaudesanierung sowie von MalRnahmen zur Vegetationsbeseitigung, Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten dieser besonders geschutzten Tierarten festgestellt werden und
deren Beseitigung (Entnahme, Beschéadigung oder Zerstdorung) zur Realisierung der Baumal3-
nahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren
Naturschutzbehotrde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen sich
Restriktionen fir die Baumalihahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener Aus-
gleichsmalRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen
Artenschutzes (8 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung tber die Erhaltung und den Schutz
von Baumen der Stadt Kremmen (Baumschutzsatzung).

Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung tUber die Schmutzwasserbeseiti-
gung des Zweckverbandes Kremmen (Schmutzwasserbeseitigungssatzung).

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Kremmen tber die Her-
stellung und Abldsung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung).

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an den Geltungsbereich der Satzung zum
Schutz des Denkmalbereiches ,Altstadt Kremen® vom 21. August 2003. Bauliche Eingriffe im
direkten Umfeld von Denkmalen unterliegen dem Umgebungsschutz. Es ist daher erforderlich,
im Zuge von Planungen — insbesondere zu Aufbauten, Materialitdt und Farbigkeit von Neu-
bauten - eine friihzeitige Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkrei-
ses Oberhavel zu fuhren.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Kernstadt Kremmen als Wirtschaftsstandort sowie in
ihrer Funktion fir Freizeit und Erholung gestarkt. Anhaltspunkte flr negative Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auf die Altstadt von Kremmen als zentraler Versor-
gungsbereich der Gemeinde bestehen nicht.

Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind insbesondere

- schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

- auf den Verkehr,

- auf die Versorgung der Bevolkerung, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,

- auf das Orts- und Landschaftshild und

- auf den Naturhaushalt.

Zu berucksichtigen sind die Gliederung und Grof3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Be-
triebs.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird die Nach- und Umnutzung eines bereits beste-
henden Einzelhandelsstandortes zugelassen. Es erfolgt keine Erhéhung des zulassigen Nut-
zungsmalles. Die zulassige Verkaufsflache einschlieZlich dauerhaft genutzter Aul3enver-
kaufsflachen betragt unter 800 mz.

Der Standort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage zwischen Altstadt und Bahnhof.

Mit der Zweckbestimmung ist ein spezialisiertes Warensortiment mit einer hohen Sortiments-
tiefe bei geringer Sortimentsbreite vorgegebenen.

Insbesondere in Verbindung mit dem benachbarten Spargelhof und dem Scheunenviertel sind
Synergieeffekte hinsichtlich des Besucheraufkommens zu erwarten.

Eine Einschrankung bestehender Nutzungen im Umfeld des Plangebietes ist nicht erkennbar.

Nachteilige Auswirkungen, die soziale MaBnahmen nach § 180 und § 181 BauGB erfordern
sind nicht gegeben. Die Erforderlichkeit einer Aufhebung von Miet- oder Pachtverhéltnissen
fur unbebaute Grundstiicke nach § 183 BauGB oder anderer Vertragsverhéltnisse nach § 184
BauGB ist zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke der Planung nicht gegeben.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen zur Planung gemal Stellungnahme des Landes-
amtes fur Umwelt im Rahmen der Behdrdenbeteiligung geméan § 4 Abs. 2 BauGB als zustan-
dige Immissionsschutzbehérde keine Bedenken.
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6.2 Verkehr

Mit Umsetzung der Planung sind gegeniber der bisher zugelassenen Nutzung keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die verkehrliche Situation im Plangebiet und dessen Umfeld zu erwar-
ten. Die auf den maximalen Kundenverkehr eines Lebensmitteldiscounters ausgelegte Stell-
platzanlage mit rund 125 Stellplatzen kann nach derzeitigem Stand als ausreichend angese-
hen werden.

6.3 Ver- und Entsorgung

Ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes ist mit Umsetzung der Planung
nach derzeitigen Stand nicht erforderlich. Die im Stadtgebiet vertretenen und mdaglicherweise
von der Planung beriihrten Versorgungstrager wurden im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt.

6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans wird die Um- und Nachnutzung eines
vorhandenen Betriebsstandortes ermoglicht. Mit Umsetzung der Planung sind gegeniiber der
bisher zugelassen Nutzung keine weitergehenden Eingriffe in Umwelt, Natur und Landschaft
verbunden.

Die als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzten und naturnah ausgebildeten Flachen im Norden des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans bleiben von der Anderung unberiihrt.

Fur die im Geltungsbereich vorhandenen Baume gelten die Bestimmungen der Baumschutz-
satzung der Stadt Kremmen.

6.4.1 Belange des besonderen Artenschutzes gemali § 44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Arten-
schutzrechtliche Prifung)

GemalR 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG fur nach
den Vorschriften des Baugesetzes zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend
der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fur die
streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten.
Alle anderen besonders und streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung
nach § 1la BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG neue Fassung (2017) sind die Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
nur relevant, wenn die 6kologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten von streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
oder der europdischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktio-
nen kann gegebenenfalls auch mit Durchflihrung von vorgezogenen Ausgleichsmal3ihahmen
oder von Bestands erhaltenden MalRhahmen gewahrleistet werden.

Ein Versto3 gegen das Totungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 liegt gemaf 8§ 44
Abs. 5 BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vor-
haben das Toétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifi-
kant erhoht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmaRnahmen nicht vermieden werden kann.

Ein Versto3 gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen
liegt nicht liegt gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG n.F. vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungs-
formen im Rahmen einer erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung
oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstdrung
und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raum-
lichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind.

Jagdhabitate sind keine Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstatte von Brutvégeln
(Freibruter) sowie zum Verlust ganzer, regelméaRig genutzter Reviere fuhren kénnen, sind die
Beseitigung von Gras- und Staudenfluren, die Rodung flachiger Gehdlzbestande (Straucher)
sowie die Fallung von Baumen mit dem damit verbundenen Verlust von Habitatstrukturen.
Geeignete Habitate sind im Plangebiet vorhanden. Fur Gebaudebruter (Nischen- und Hohlen-
briter) kbnnen Sanierungs- und Abrissarbeiten an Geb&uden zum Verlust der zumeist ganz-
jahrig geschitzten Lebensstatte flhren.

Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbdumen mit vorhandenen Baumhdhlen
sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Geb&auden geféhrdet. Zwischen April und Au-
gust kbénnen durch BaumalRnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintrachtigt und
die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. BaumaRnahmen zwischen Oktober und April
kénnen zu Stérungen an Winterquartieren fuihren. Die Fallung von AltbAumen mit besetzten
Baumhohlen fihrt zur Tétung von Fledermausen sowie zum dauerhaften Verlust des Winter-
quartiers.

Zur Vermeidung von Stérungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzucht-
zeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflanzungs-
statte sind die Baufeldfreimachung einschlieBlich von MaRnahmen zur Gebaude-
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instandhaltung und Gebaudesanierung sowie von MalRhahmen zur Vegetationsbeseiti-
gung aul3erhalb der artspezifischen Aufzuchtzeiten durchzufthren.

Bei einem bau- oder anlagebedingten Verlust von Niststatten bzw. Fledermausquartieren, die
wiederkehrend genutzt werden, sind geeignete Ersatzniststatten bzw. Ersatzquartiere als
vorgezogene AusgleichsmalRhahmen zu schaffen.

Sollten im Vorfeld von BaumaRhahmen einschlielich von MaRnahmen zur Geb&audeinstand-
haltung und Gebaudesanierung oder MalBnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt werden und de-
ren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstdrung) zur Realisierung der Baumal3-
nahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Oberhavel zur Kenntnis zu geben. Hieraus kdnnen sich
Restriktionen fur die Baumafinahmen ergeben oder die Durchflihrung vorgezogener Aus-
gleichsmaRhahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen
Artenschutzes (8 44 BNatSchG) erforderlich werden. Hierzu erfolgt in der Begriindung ein ent-
sprechender Hinweis.

6.5 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten des Vorhabentréagers tbernommen.
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7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 12.03.2020 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kremmen der Be-
schluss zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt
Berliner Strale, Heinigswiesen® im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gefasst. Der
Beschluss wurde durch Aushang ortsuiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde gemaR § 13a Abs. 3 Satz 2
BauGB darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uRern kann.

Landesplanerische Stellungnahme

Die geplante Anderung des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 14.09.2020 bei der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die Grundsatze, Ziele
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Gemeinde
durch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 21.10.2020 mitgeteilt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans mit Stand vom Mai 2020 wurde vom
09.10.2020 bis zum 10.11.2020 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden
durch Aushang vom 24.09.2020 bis zum 17.11.2020 ortstblich bekannt gemacht.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 2
BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte gemali § 4a
Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 14.09.2020 zur Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplans mit Stand vom Mai 2020 aufgefordert. Mit gleichem Schreiben wurden die
Nachbargemeinden von der Planung unterrichtet.

Die abgegebenen Stellungnahmen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.
Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammlung in
offentlicher Sitzung am ....... 2020 behandelt. In der gleichen Sitzung der Stadtverordneten-
versammlung wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner
StralRe, Heinigswiesen® mit Stand November 2020 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner StralRe, Heinigswie-
sen“ wurde am .......... 2021 ausgefertigt ist durch ortsibliche Bekanntmachung vom
.......... 2021 bis zum ..........2021 in Kraft getreten.
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8 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39)

Stand: 18.11.2020
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9 Anhang

Stand: 18.11.2020
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1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Verbraucher-
markt Berliner StraBe, Heinigswiesen“ der Stadt Kremmen - Textbebauungs-

plan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner Stralle,
Heinigswiesen® der Stadt Kremmen, festgesetzt durch Satzung vom 16.02.2006 und
in Kraft getreten am 18.07.2006 wird wie folgt geandert:

A

1. Die zeichnerische Festsetzung der Zweckbestimmung des Sonstigen
Sondergebietes gemal § 11 BauNVO wird gestrichen und durch textli-
che Festsetzung der Zweckbestimmung ersetzt.

2. Die zeichnerische Festsetzung der Zweckbestimmung der festgesetz-
ten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,ErschlieBungs-
straBe Verbrauchermarkt“ wird gestrichen und durch die Zweckbestim-
mung ,,ErschlieBungsstrale‘ ersetzt.

Die textliche Festsetzung 1.1 wird gestrichen und durch die folgende
textliche Festsetzung ersetzt:

TF 1.1 neu:

Das Sonstige Sondergebiet ,,Einzelhandelsbetrieb mit spezialisiertem
Warensortiment und erganzenden touristisch gepragten Freizeiteinrich-
tungen“ dient vorwiegend der Unterbringung eines nicht groRflachigen
Einzelhandelsbetriebes mit einer Geschossflache von bis zu 1.200 m2.
Zulassig sind:

- Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von bis zu 799 m2 ein-
schlieB3lich dauerhaft genutzter Aul3enverkaufsflachen

- Lagerflachen fir den Versandhandel des im Gebiet ansassigen Einzel-
handelsbetriebes

- Raume fur Verwaltung fir die im Gebiet ansassigen Gewerbebetriebe
- Schulungsraume
- Schauproduktion von Landwirtschafts- und Handwerksbetrieben

- Schank- und Speisewirtschaften einschlie3lich von Flachen fir die Au-
Renbewirtschaftung (Freisitze)

- Kinderspielplatz
- bis zu acht Wohnmobilstellplatze mit Ver- und Entsorgungsstation

- Stellpléatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf

Stand: 18.11.2020
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- Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Son-
dergebietes dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen

- Temporare Nutzungen von Freiflachen fir Marktstande regionaler Er-

zeuger

C Die sonstigen textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 8 ,Verbrauchermarkt Berliner Stral’e, Heinigswiesen“ gelten unver-
andert.

D Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8

»Verbrauchermarkt Berliner Stralle, Heinigswiesen* wird der auf Grund-
lage des § 12 BauGB aufgestellte vorhabenbezogene Bebauungsplan in
einen normalen Angebotshebauungsplan nach § 9 BauGB umgewandelt.

Arbeitsstand: 18.11.2020



