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1  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden des Landkreises Barnim sowie im Nord-
Osten des Landes Brandenburg nahe der Grenze zu Polen, zwischen den Mittelzentren Bad Freien-
walde, Eberswalde und Schwedt in der Stadt Oderberg. In Oderberg befindet sich das Plangebiet am
slidlichen Rand des Siedlungsgebietes der Stadt.
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Abbildung 1:  Plangebiet in der Ortslage (Geobasis-DE/LGB 2021)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,,NORMA-Lebensmittelfiliale Oderberg” Freienwalder
Str. 20 (Flurstiick 316, Flur 8, Gemarkung Oderberg) umfasst insgesamt ca. 0,6 ha und wird begrenzt:

¢ im Nordwesten durch die anliegende BundesstraRe 158 (Freienwalder StraRe)
e im Nordosten durch das Flurstiick 518 sowie in Teilen das Flurstiick 811
e im Studwesten durch das Flurstiick 315.
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Abbildung 2:  Geltungsbereich, Luftbild mit Flurstiicken (Geobasis-DE/LGB 2021)

2  Anlass und Ziele des Bebauungsplans
2.1 Erfordernis der Planaufstellung

Auf der Teilfliche des Grundstiicks Gemarkung Oderberg, Flur 8, Flurstiick 316 an der Freienwalder
Stral3e in der Stadt Oderberg ist die Errichtung eines NORMA-Lebensmittmarktes geplant.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist erforderlich,
um dem Areal eine nahversorgungsbasierte Nutzung zuzufiihren. Insbesondere die durch die Aufgabe
eines am anderen Ende des Ortes ansassigen Nahversorgers entstehende Nahversorgungsliicke inner-
halb des Gemeindegebiets wird durch die Neuansiedlung eines Nahversorgungsmarktes innerhalb des
Plangebiets geschlossen. Das Vorhaben leistet somit einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung der
Nahversorgung innerhalb des Stadtgebiets. Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist erforderlich, da das fir das Areal derzeit bestehende Planungsrecht die Umsetzung des geplanten
Vorhabens nicht moglich macht, sodass das Planungsrecht anzupassen ist. Zur Umsetzung des Vorha-
bens im Sinne des § 29 BauGB sowie zur Inwertsetzung der Flachen gem. der stadtebaulichen Konzep-
tion ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Das vom Investor geplante Vorhaben wird tber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12
BauGB auf Antrag des Vorhabentragers bauplanungsrechtlich umgesetzt.

2.2 Ziele der Planung

Die Firma NORMA Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG tritt als Bauherr auf und beabsichtigt die
Schaffung von Flachen fir Einzelhandel auf den Flachen im Landkreis Barnim in der Stadt Oderberg.
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Beabsichtigt ist ein Neubau eines NORMA-Marktes. Die Firma NORMA hat daher die Gemeindeverwal-
tung um Prifung einer Ansiedlung eines Verbrauchermarktes im Bereich des Flurstiicks 316 gebeten.
Die Verkaufsraumflachen betragen insgesamt ca. 1.100 m2. Hinzu kommen ca. 110 Stellplatze fir den
motorisierten Individualverkehr.

Die geeignete Lage des Grundstiicks in der Gemeinde und die gute Anbindung durch die angrenzende
Bundesstrallen 158 (Freienwalder StralRe) ergdnzen den Siedlungsbereich. In der Ortslage existiert le-
diglich ein weiteres Versorgungsangebot durch einen Netto-Markt. Dieser befindet sich auf der gegen-
Uberliegenden Seite der alten Oder am Nord-Ost-Ende der Ortschaft. Die Entwicklung und planungs-
rechtliche Sicherung eines zusatzlichen Verbrauchermarktes ist in Oderberg geplant und die Gemeinde
beflirwortet die Ansiedlung dieses Ergdnzungsangebotes im Sinne der Nahversorgung. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 14.10.2020 in der Stadtverordnetenversammlung Oderberg beschlossen
(Beschluss-Nr.: 0D-073/2020).

Begleitend zum Vorhaben wird ein Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Oderberg erstellt. Ziel ist die
zuklnftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Nahversorgung entsprechend den raumord-
nerischen Zielvorgaben.

2.3 Verfahren

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 14.10.2020
Offentliche Bekanntmachung DATUM
Friihzeitige Planauslegung (§ 3 Abs. 1 BauGB) DATUM
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen DATUM
TOB (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Billigungs-/Auslegungsbeschluss DATUM
Offentliche Bekanntmachung DATUM
Planauslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) DATUM
Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB (§ 4 Abs. 2 DATUM
BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB) DATUM

2.4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Falle des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 Abs. 3a BauGB werden Festsetzungen
auf Basis des § 9 BauGB und der BauNVO allgemein getroffen, wahrend der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan als inhaltlich detaillierter Bebauungsvorschlag innerhalb des festgesetzten Rahmens weiter
konkretisiert. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemaR § 12 Abs. 3 S.1 BauGB Bestandteil des
Bebauungsplanes. Im begleitenden Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur
Durchfiihrung der im Vertrag regulierten Sachverhalte, insbesondere des Vorhabens an sich.
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3  Planungsrecht und Fachplanungen
3.1 Landes- und Regionalplanung

Fir die angezeigte Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Raum-
ordnungsgesetz aus:

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und

e der Verordnung liber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 13.05.2019.

Der LEP HR enthélt die aktuell giiltigen Ziele (Z) und Grundséatze (G) der Raumordnung. Wahrend Bau-
leitplane gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an landesplanerische Ziele anzupassen sind, unterliegen Grundsatze
der planerischen Abwagung.

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt fiir das Plangebiet keine Festlegungen.

Fiir den groRflachigen Einzelhandel sind in § 5 LEPro 2007 folgende Grundsatze der Raumordnung fest-
gelegt:

Nach § 5 Abs. 4 LEPro 2007 G (4) soll der innerstadtische Einzelhandel gestarkt und eine verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfes innerhalb der
Gemeinden abgesichert werden. Die Stadt Oderberg ist kein Zentraler Ort.

In Ziel (2.6) des LEP HR ist formuliert, dass GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11
Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Zentralen Orten zuldssig sind (Konzentrations-
gebot).

Weiterhin wird jedoch in Ziel (2.12) die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsein-
richtungen auerhalb Zentraler Orte spezifiziert:

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abweichend von
Z 2.6 auch aulRerhalb der Zentralen Orte zulassig, wenn das Vorhaben Giberwiegend der Nahversorgung
dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient tber-
wiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1.500 m? nicht
Uberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente
nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage
fiir groRere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des
Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

(2) In den gemaR Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder die Er-
weiterung grol¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen lber die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen
hinaus zuldssig, wenn die zuséatzliche vorhabenbezogene Verkaufsflaiche 1.000 m? nicht tiberschreitet,
wobei fiir diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist.

Unabhangig davon, ob es sich bei den geplanten Einzelhandelsvorhaben um baulich und funktional
eigenstandige Betriebe handelt oder nicht, ist zumindest der Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 1.100 m? eine groRflichige Einzelhandelseinrichtung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, die
der raumordnerischen Steuerung des LEP HR unterliegt.
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Der Standort fiir das geplante Einzelhandelsvorhaben grenzt an ein vorrangig durch Wohnnutzung ge-
pragtes Siedlungsgebiet an. Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die nach Ziel
2.12 Abs. 1 LEP HR zulassige Verkaufsflache insgesamt nicht iberschritten sowie der Anteil nahversor-
gungsrelevanter Sortimente nicht unterschritten wird. Dementsprechend Idsst sich kein Widerspruch
zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim

Der Integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim 2030 befindet sich derzeit in Aufstellung. Bisher liegen
ein Leitbild und die Gliederung des Integrierten Regionalplans vor.

Der Sachliche Teilregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte” der Regionalen
Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim wurde am 08.10.2020 als Satzung beschlossen und am
18.11.2020 durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Rechts-
kraftig wurde der Plan durch die Bekanntmachung am 23.12.2020 im Amtsblatt fir Brandenburg.

Im Sachlichen Teilregionalplan ,, Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte” wird die Stadt
Oderberg als Grundfunktionaler Schwerpunkt gemaR Ziel 3.3 aus dem LEP HR festgelegt.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oderberg hat am 17.02.2021 die Aufstellung eines Fla-
chennutzungsplans beschlossen (Beschlussnummer OD-007/2021). Gegenwartig existiert daher kein
Flachennutzungsplan fiir die Stadt Oderberg.

3.3 Bebauungspldne

Westlich des Plangebiets, im Abstand von ca. 250 m, liegt der sich im Verfahren befindende Bebau-
ungsplan ,Wohn- und Ferienhduser an der ehemaligen Augusta-Mihle“. Hier sollen in unmittelbarer
Nahe zur Alten Oder Ferienhduser in einem Sondergebiet fir Erholung und angrenzend zur Bundes-
strale Wohnbebauung in einem Allgemeinen Wohngebiet entstehen.

3.4 Nahversorgungskonzept der Stadt Oderberg

Begleitend zum Vorhaben wurde der Entwurf eines Nahversorgungskonzepts von der BBE Handelsbe-
ratung GmbH fir die Stadt Oderberg erstellt.! Das Nahversorgungskonzept ist gegenwartig noch nicht
von der Stadt Oderberg beschlossen. Ziel ist die zukiinftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in
der Nahversorgung entsprechend den raumordnerischen Zielvorgaben.

Im Nahversorgungskonzept werden zunachst die Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandorts
Oderberg untersucht. Hierbei werden die regionale Lage, die landesplanerischen Vorgaben, die Bevél-
kerungs- und Siedlungsstruktur sowie das einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet berticksichtigt. Zudem
wird das nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial der Stadt analysiert. Dabei ist insgesamt mit
einer stabilen, unter optimistischer Annahme auch leicht steigenden Versorgungsfunktionen in der
Nahversorgung der Stadt Oderberg auszugehen.

Bei der Betrachtung des Ist-Zustandes wird deutlich, dass sich der nahversorgungsrelevante Einzelhan-
del bisher auf zwei Standorte konzentriert: An der WaldstraRe im nordlichen Stadtgebiet sowie klein-
teilige Anbieter innerhalb des historischen Stadtkerns (vgl. Abbildung 3).

! Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Oderberg, BBE Handelsberatung GmbH (2021)
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Abbildung 3:  Nahversorgungsrelevante Angebotsstrukturen im Stadtgebiet (BBE Handelsberatung GmbH 2021)

Gegenwartig ist in Oderberg lediglich ein Lebensmittelmarkt vorhanden, der sich im Wohngebiet Stein-
lager und somit im nérdlichen Stadtgebiet befindet. Wie in

Abbildung 4 ersichtlich, kann der Nahversorgungsstandort von der Bevdlkerung im nérdlichen Stadt-
gebiet fuRlaufig gut erreicht werden und erflillt somit fir die Bevolkerung in diesem Bereich veritable
Versorgungsfunktionen. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fir die lang-
fristige Sicherung einer umfassenden Nahversorgung, deshalb unterliegt der Nahversorgungsstandort
einem besonderen Schutz.

Derzeit besteht insbesondere fiir das Siedlungsgebiet stidlich der Wriezener Alten Oder eine Versor-
gungsliicke. An der Freienwalder StralSe im slidlichen Stadtgebiet ist deshalb die Ansiedlung eines zu-
satzlichen Lebensmittelmarkts (aktuell geplanter Betreiber NORMA) vorgesehen. Ein Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans "NORMA-Lebensmittelfiliale Oderberg" wurde vom Amt am 14.10.2020
genehmigt. Der Projektstandort spricht perspektivisch insbesondere die Bevélkerung stidlich des Flus-
ses an, welche aktuell Giber keinerlei fullaufige Versorgungsmaoglichkeiten verfligen.
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Dabei sorgt der Planstandort zukiinftig auch fiir eine bessere Versorgung des Stadtkerns sowie auf-
grund der weitrdumigen Siedlungsstruktur der Umgebung und der geringen Wettbewerbsdichte er-
ganzend fur die umliegenden amtsangehoérigen Gemeinden (Niederfinow, Liepe, Parsteinsee, Lunow-
Stolzenhagen) und angrenzenden Ortschaften (Neuenhagen, Bralitz, Hohensaaten; alle zu Bad Freien-
walde zugehorig).

Der projektierte Lebensmittelmarkt zielt folglich insbesondere auf Kunden aus dem siidlichen Stadtge-
biet ab, wohingegen fiir den Nahversorgungsstandort Steinlager kiinftig eine starke Ausrichtung auf
das nordliche Stadtgebiet zu erwarten ist. Mit dieser Funktionsteilung kann eine nahezu flachende-
ckende Nahversorgung in Oderberg gewahrleistet werden.

Odetberg

Gehzeitzonen

15 Minuten Gehzeit

10 Minuten Gehzeit

Abbildung 4:  Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmdrkte in der Planung (BBE Handelsberatung GmbH 2021)

Die Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstrukturen in Oderberg ist eine prioritdre Zielstellung
der Stadtentwicklung. Damit verknipft ist die Aufgabenstellung, Versorgungsfunktionen fiir die Wohn-
bevolkerung zu sichern und zu starken. Dafir sind konsequente Handlungsleitlinien erforderlich, die
sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt Oderberg sowie den weiteren allgemeinen
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Rahmenbedingungen (z.B. demographische Entwicklung, Angebots- und Nachfragesituation, verkehr-
liche Situation) ableiten.

Das Anforderungsprofil fur die Stadt Oderberg wird durch folgende Pramissen und Handlungsschwer-

punkte untersetzt:

Ziel ist die flaichendeckende Bereitstellung einer Nahversorgung, die fir die gesamte Bevolkerung
gut zu erreichen ist.

Firr die einzelnen Wohnlagen sind Nahversorgungsldsungen zu schaffen. Der Standort des Netto-
Marktes im Wohnplatz Steinlager im nérdlichen Stadtgebiet sollte folglich gesichert werden. Der
Planstandort des neuen NORMA-Marktes an der Freienwalder StraBe deckt perspektivisch die Ver-
sorgung des slidlichen Stadtgebiets ab.

Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment sollen vorrangig in stadtebaulich integrierter Lage erfolgen und haben sich den Versor-
gungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Nahversorgungskonzeptes unterzuordnen. Diese
sind nur dann zuldssig, wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen. Somit stehen
eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungs-
aufgaben im Vordergrund.

Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integration in die Nah-
versorgungsstrukturen vorliegt, die auch flr nichtmobile Bevélkerungsgruppen gut erreichbar und
tiber den OPNV gut erschlossen sind.

Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Nahversor-
gungskonzeptes konsequent verfolgt werden.

Innerhalb des Stadtkerns von Oderberg ist zwar eine Ansammlung von kleineren Einzelhandelsge-
schaften, Dienstleistern und Gastronomie zu erkennen, eine Ausstrahlungskraft bzw. Versorgungs-
funktion entsprechend eines zentralen Versorgungsbereichs ist jedoch nicht gegeben. Eine mal-
gebliche Funktion im Rahmen der Nahversorgung kann vom Stadtkern nicht lbernommen werden.

Der Fokus dieses Nahversorgungskonzeptes liegt somit auf den beiden Nahversorgungsstandorten:

Nahversorgungsstandorte dienen einer moglichst flaichendeckenden Nahversorgung innerhalb des
Stadtgebiets.

Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage (ibernehmen echte Nahversorgungs-
funktionen. In Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Stand-
orte strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes
oder Ortsteiles beitragen. Diese Standorte sind gekennzeichnet durch einen Lebensmittelmarkt (Su-
permarkt oder Discounter) als Kernanbieter sowie ergdnzende, nahversorgungsrelevante Einzel-
handelsbetriebe.

Nahversorgungsstandorte sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundsétzlich auf die spe-
zifischen Nahversorgungsfunktionen und das relevante eigenstandige Nahversorgungspotenzial ab-
zustimmen. Eine Ergdnzung durch kleinteilige Fachgeschafte mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment ist somit im Einzelfall moéglich, vorausgesetzt, die Agglomeration erzeugt keine
Uber die zugewiesene Nahversorgungsfunktion hinausgehende Ausstrahlung. Die Funktion als
groRflachiger Nahversorger erfordert den Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit.
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m Nahversorgungsstandorte sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung,
sie werden durch das vorliegende Nahversorgungskonzept jedoch als stadtebaulich bevorzugte
Standorte ausgewiesen.

Mit der Aufnahme der zwei Nahversorgungsstandorte in das Nahversorgungskonzept der Stadt Oder-
berg wird ihre funktionale Bedeutung fiir die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser
Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis stadtebaulich integrierter Standorte fir die Nahver-
sorgung stitzt sich auf eine raumliche und funktionale Einbindung innerhalb eines umliegenden Le-
bens- und Erlebnisraumes (Ortsteile, Wohngebiete).

Der Erhalt und die Starkung der Nahversorgungsstrukturen in Oderberg als stadtebauliche Zielvorstel-
lung wird auch Gber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums angestrebt.

Das empfohlene Nahversorgungskonzept zeigt in seiner Standortstruktur eindeutige Praferenzen in
der Fokussierung auf die beiden ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte.

4  Bestandsbeschreibung
4.1 Bebauungsstruktur und Umfeld des Plangebietes

Der Vorhabenstandort ist in stadtebaulich integrierter Lage an der Freienwalder StraRe in der Stadt
Oderberg gelegen.

Das unmittelbare Umfeld des Standortes wird von unterschiedlichen Nutzungen gepragt: Nordostlich
befinden sich entlang der Freienwalder StraBe Wohnhauser sowie eine Autowerkstatt und eine Feri-
enwohnung, nordwestlich gelegen sind einige Kleingarten sowie landwirtschaftliche Flachen. Etwa
500 m nordlich des Projektareals befindet sich auch der Sportplatz der Stadt.

In Richtung Siidwesten schlieflen sich entlang der Freienwalder StralSe Einfamilienhduser an, wohinge-
gen sich ostlich weitlaufige Felder und Wiesen befinden. Der historische Stadtkern ist in ca. 900 m
Entfernung nordlich der Wriezener Alten Oder gelegen.

4.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt mit dem motorisierten Individualverkehr Gber
die Bundesstralle B158 aus nord-westlicher Richtung.

Der 6ffentliche Personennahverkehr der Stadt Oderberg wird durch die BBG-Eberswalde gewéhrleis-
tet. Die Buslinien 463, 873 874 und 916 fahren im Stadtgebiet vier einzelne Haltestellen an und bieten
regelmaRige Anschllsse zu den weiteren Gemeinden des Amtes sowie nach Angermiinde, Bad Freien-
walde und Eberswalde.

Von der Bushaltestelle Odertalstadion (ca. 150 m nord-6stlich vom Plangebiet) fahrt die Linie 874 in
Richtung Parstein und Eberswalde. Vom Ortszentrum Oderberg (ca. 1,4 km entfernt) fahrt der Bus 916
nach Niederfinow.

Durch das Stadtgebiet von Oderberg verlduft die Bundeswasserstrafle Oder-Havel-Kanal sowie der
Uberregionale Oder-Havel-Radweg.

Die Stadt Oderberg kann nicht mit der Bahn erreicht werden, ein Eisenbahnanschluss innerhalb des
Amtes existiert lediglich in den Gemeinden Niederfinow, Britz und Chorin.
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4.3 Technische Infrastruktur

Durch den angrenzenden Ortskern von Oderberg kann die technische ErschlieBung des Plangebiets
gewadhrleistet werden.

4.4 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist im Stiden und Osten durch aufgeraumte Ackerflaichen gepragt. Hinter den Acker-
streifen befinden sich vereinzelte Wald- und Wiesenflachen.

Im Rahmen des Verfahrens wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Untersuchung des Vorkom-
mens von Brutvogeln, Reptilien (Zauneidechsen) und Amphibien erstellt. Die Ergebnisse des Gutach-
tens werden im Umweltbericht umfassend dargestellt.

4.5 Oberflichenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

In ca. 380 m Entfernung in westlicher Richtung befindet sich die Alte Oder als nachstgelegener Vorflu-
ter.

4.6 Altlasten

Im Plangebiet liegen gegenwartig keine Anhaltspunkte fir Altlasten vor.

4.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale.

4.8 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich und die gesamte Stadt Oderberg befinden sich in der Schutzzone Ill (Zone der
wirtschaftlich genutzten harmonischen Kulturlandschaft) des Landschaftsschutzgebiets (LSG) Biospha-
renreservat Schorfheide-Chorin. In den Schutzgebieten sollen natiirliche bzw. naturnahe Okosysteme
und eine schonende Nutzung der Kulturlandschaft zu einer hohen Artenvielfalt beitragen. Der Schutz-
zweck des LSG liegt ausdriicklich auch im Wert der Landschaft fiir die Erholung begriindet.

Die Uberplante Flache liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und ist auf Grund dessen nicht von den
Verboten gemaR § 6 der Verordnung (iber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem Land-
schaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung ,Biosphérenreservat Schorf-
heide-Chorin“ vom 12. September 1990 (GBI. DDR 1990, SDr. 1472) betroffen.

In ca. 150 m Entfernung zum Plangebiet in stid-Ostlicher Richtung befindet sich das Special Protection
Area (Vogelschutzgebiet) (SPA) Schorfheide-Chorin.

Das Naturschutzgebiet (NSG) Niederoderbruch befindet sich in ca. 450 m Entfernung westlich des Vor-
habens.

Mogliche Einflisse auf das Landschaftsschutzgebiet oder auf in der Ndhe liegende Naturschutzgebiete
lassen sich derzeit nicht erkennen.
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Abbildung 5:  Lage der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebiets, DIE BAUDENKER Krebs Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG (2020, nicht
genordet)

Die bauliche und detailgetreue Umsetzung des in Abbildung 5 dargestellten Lageplans wird mit Hilfe

des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorbereitet. Kernbestandteile des Vorhaben-

bezogenen Bebauungsplans sind der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, die Bebauungsplanzeichnung,

die Begriindung mitsamt der textlichen Festsetzungen sowie der Stiadtebauliche Vertrag (Durchfih-

rungsvertrag).

5.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Plangebiet befindet sich an der Freienwalder Stralle in Oderberg. Auf dem ebenen Geldnde ist die
Errichtung eines Nahversorgers und einem vorgelagerten Parkplatz geplant. Das Grundstiick ist tiber
zwei Zufahrten, welche beide an der Freienwalder StraRe liegen, anfahrbar. Uber das bestehende Stra-
Rennetz und die unmittelbar in der Umgebung liegenden Wohngebiete und Wohnnutzungen ist der
Standort fulldufig erreichbar und sichert die Nahversorgung fiir die in der Umgebung, wie auch
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innerhalb der Stadt Oderberg lebende Bevolkerung. Die innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Fahr-
radstellplatzanlagen unterstiitzen die Nahmobilitdt und die Erreichbarkeit der Einrichtung mit umwelt-
schonenden Verkehrsmitteln wie z.B. dem Fahrrad.

Die Nahversorgungseinheit ist als eingeschossiger, rechteckiger Baukodrper geplant. Vom Parkplatz, mit
seinen mehr als 100 Kundenstellpldtzen kommend, gelangt der Kunde auf der nord-westlichen Seite
des Nahversorgers liber den Eingang ins Gebadude. Die Anlieferung der Filiale erfolgt auf der siidlichen
Seite des Gebaudes auBerhalb des Sichtfeldes der Kunden.

In den Randbereichen des Vorhabengebiets befinden sich zur Eingriinung und Abschlussbildung zahl-
reiche Griinflachen, die zu einer Einrahmung der geplanten Einheiten beitragen und fir einen harmo-
nischen Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen sorgen.

6 Voraussichtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO

IM

Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhande

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” ist die Errichtung grofflachiger
Einzelhandelsbetriebe mit 1.100 m? Verkaufsflache und dem Hauptnutzungszweck Lebensmittelnah-
versorgung zulassig.

Zulassig sind zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung gemaR Tabelle 1 Nummer 1.1 des
Ziels 2.12 aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR):

= Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Blirozwecke

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieBlich Drogeriearti-
kel)

= Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blirobedarf.

Begriindung: Die Festsetzung des Sondergebietes mit der Einschrankung der Art der Einzelhandelsbe-
triebe als auch der Gesamtgroe der Verkaufsraumflachen (VK) orientieren sich an der allgemeinen
Vertraglichkeit zur Ortslage der Gemeinde und seiner regionalen Einordnung und an den Zielen der
Raumordnung.

III

Hauptnutzungszweck innerhalb des SO ,,Einzelhandel” ist die Unterbringung von groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit dem Hauptnutzungszweck Lebensmittelmarkt / Nahversorgungsmarkt. Erganzt
werden die Nutzungszwecke um die den Einzelhandelsbetrieben zugehorigen Nebenanlagen, als auch
technische Anlagen, Verwaltungs-, Sozial- und Lagerrdumen.

Die Vertraglichkeitsanalyse groRflachiger Einzelhandel, welche genauer in Kapitel 10.5 aufgefihrt wird,
untersucht die Auswirkungen einer potenziellen Neuansiedlung eines Nahversorgers in der Stadt Oder-
berg. Im Ergebnis der Analyse lasst sich feststellen, dass durch die Neuansiedlung keine stadtebauli-
chen oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten sind. Mit den geplanten, nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten wie Lebensmittel, Drogeriewaren und Tiernahrung ordnet sich das Vor-
haben in die ortliche Versorgungsstruktur ein und verbessert die Nahversorgungsstruktur der Stadt
Oderberg sowie der umliegenden Orte. Schadliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
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auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung konnen laut der Untersuchung
ausgeschlossen werden.

Die Verkaufsfliche des Nahversorgers von ca. 1.300 m? entspricht dem Ziel 2.12 aus dem LEP HR. Die
dort mit einem maximalen Wert von 1.500 m? festgelegte Obergrenze der Verkaufsfliche fir Einzel-
handelsvorhaben auerhalb von Zentralen Orten wird nicht iberschritten. Darliber hinaus dient das
Vorhaben (iberwiegend der Nahversorgung, was sich auch den Festsetzungen (iber die zuldssigen Sor-
timente entnehmen lasst.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt. Die maximale Hohe baulicher Anlagen
wird auf 9 m lGber Bezugspunkt A festgesetzt.

Begriindung: Die Grundflachenzahl entspricht dem Orientierungswert fiir Sondergebiete gemal § 17
BauNVO.

Die zuldssige bauliche Hohe wird mit maximal 9 m innerhalb des Baufensters als Obergrenze tiber dem
Bezugspunkt A Gber NHN festgesetzt. Der Bezugspunkt wird nach Erstellung des Vermessungsplans
erganzt. Die zuldssige Bauhohe entspricht dem Firstpunkt des Daches.

6.3 Bauweise

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 Abs. 4 BauNVO und 23 Abs. 3 BauNVO
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Fiir das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise (mit der Bezeichnung) ,,a“ festsetzt. Es gelten
folgende Bindungen: Die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der
Gebaude darf 60 m nicht Uberschreiten.

Begriindung: Die abweichende Bauweise bezieht sich auf die im § 22 Abs. 2 BauNVO festgelegten 50
m zuldssige maximale Lange von Gebduden. In Abhangigkeit zur erforderlichen Anlagenform ermog-
licht die getroffene Festsetzung diesen Planungsansatz im Sinne eines kompakten Baukérpers.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen festgesetzt und der Planzeichnung zu
entnehmen.

Begriindung: Im Plangebiet wird aufgrund konkreter Bauabsichten ein Baufenster festgesetzt. Das zu-
kiinftige stadtebauliche Bild lasst sich demzufolge ableiten. Im Plangebiet wird durch die festgesetzten
Baufenster eine eingeschrankte Flexibilitat fiir die Verwirklichung der als zulassig geplanten Nutzungen
angestrebt. Dies dient der Sicherung einer geordneten Entwicklung.

6.5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 BauNVO
Oberirdische, ebenerdige Stellplatze und Fahrradstellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren Grund-

stiicksflachen sowie in den eigens fir Stellplatze ,,St” planzeichnerisch festgesetzten Stellplatzflachen
zulassig.
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Begriindung: Die Anlage von Stellpldtzen und Garagen erfolgt mit Blick auf die stadtebauliche Ordnung
innerhalb des Gebiets, die gestalterische Qualitdt sowie zur Reduktion von Abstellvorgangen im offent-
lichen Raum. Die vorgesehenen Nutzungen bedingen Zu- und Abfahrtsverkehre, die innerhalb der Plan-
gebietsflaichen auf den festgesetzten Stellplatzflachen abgewickelt werden sollen. Die festgesetzten
Stellplatzflachen innerhalb der Bebauungsplanzeichnung werden auch hier durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan konkretisiert.

Es zeigt sich, dass nicht nur Pkw-Stellplatze, sondern auch Fahrradstellplatze umgesetzt werden, was
der Nahversorgungsnutzung und der Starkung des Umweltverbundes zu Gute kommt.

6.6 Griinordnerische Festsetzungen

Wird im Verlauf des Verfahrens ergdinzt.

7  Nachrichtliche Ubernahmen

Wird im Verlauf des Verfahrens ergdnzt.

8 Flachenbilanz

SO Einzelhandel 6.074,38 m?
davon Mafsnahmenfldche 882,93 m?
offentliche StraBenverkehrsflache 546,28 m?
Gesamt 6.620,66 m?

9 Umweltbericht

Im Rahmen der Umweltprifung wird ein Umweltbericht erstellt, welcher die ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes gemaR § 2a BauGB darlegt. Er bereitet das umweltrelevante Ab-
wagungsmaterial sachgerecht auf und dokumentiert, in welcher Weise die Umweltbelange im Rahmen
der planerischen Abwagung berticksichtigt worden sind. Als selbstandiger Bestandteil der Begriindung
zum Bebauungsplan wird der Umweltbericht gemall des Planungsstandes fortgeschrieben. Der Um-
weltbericht stellt die Ergebnisse der Umweltprifung dar (vgl. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)
und dient als allgemein verstandliche Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen.

Der Umweltbericht liegt im Rahmen des Vorentwurfs noch nicht vor und wird zum 1. Entwurf erstellt.
Hierflr sind ist bereits die Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, einer Eingriff- und
Ausgleichsbilanzierung sowie einer Biotopkartierung vorgesehen.

9.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans
Wird im weiteren Verfahren ergdinzt.

9.2 Rechtsgrundlagen

Wird im weiteren Verfahren ergdinzt.

9.3 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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9.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

9.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

9.3.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung oder Verringerung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen / Monitoring
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

9.3.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

9.3.5 Beschreibung erheblicher nachteiliger Auswirkungen der Planung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

9.4 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Um-
weltpriifung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

9.5 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans auf die Umwelt

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

10 Auswirkungen der Planung
10.1 Auswirkungen auf den Verkehr

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

10.2 Auswirkungen auf Umwelt und Natur

Die Auswirkungen werden im Rahmen der Umweltprifungen untersucht und erlautert.

10.3 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Durch das Vorhaben kommt es zu einer Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen. Ge-
genwirtig wird das Plangebiet als Ackerfliche genutzt. Durch die Uberplanung des Areals werden
groRe Teile versiegelt oder teilversiegelt. Die versiegelten Flachen werden als Teil der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung beriicksichtigt und entsprechende AusgleichsmalRnahmen entwickelt.

10.4 Auswirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

10.5 Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandelsstruktur

Durch die BBE Handelsberatung GmbH wurde im Rahmen des Vorhabens eine Auswirkungsanalyse zur
Prifung stadtebaulicher Auswirkungen der Ansiedlung des Lebensmittelmarktes NORMA in der Stadt
Oderberg durchgefiihrt.?

2 Auswirkungsanalyse zur Priifung stadtebaulicher Auswirkungen der Ansiedlung des Lebensmittelmarktes
NORMA in der Stadt Oderberg, BBE Handelsberatung GmbH (2021)
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Im Ergebnis kommt die Analyse zu dem Schluss, dass infolge der geplanten Neuansiedlung des Lebens-
mittelmarktes NORMA in der Stadt Oderberg keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten
Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Der Projektstandort ist in integrierter Lage im siidlichen Stadtgebiet von Oderberg gelegen und
schlieRt an die durchgehende Wohnbebauung entlang der Freienwalder StraRe an. Der Standort
zeichnet sich durch eine gute Erreichbarkeit aus und kann zukiinftig sowohl wohnungsnahe, ful-
laufige Versorgungsfunktionen fiir das Stadtgebiet siidlich der Wriezener Alten Oder als auch woh-
nortnahe Versorgungsfunktionen fiir das weitere Stadtgebiet und umliegende Kommunen und Ort-
schaften Gbernehmen, welche selbst nur Gber unzureichende Versorgungsstrukturen verfiigen.

m Der NORMA-Markt fihrt zukiinftig als ausgepragter Nahversorgungsstandort auf mindestens 90 %
der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente.

m Das neue Nahversorgungskonzept der Stadt Oderberg weist den Standort als stidlichen Nahversor-
gungsstandort, mit Fokus auf das slidliche Stadtgebiet sowie die Kommunen Liepe und Nieder-fi-
now, aus. Eine stadtebaulich angestrebte Nahversorgungsstruktur besteht zukiinftig aus zwei Nah-
versorgungsstandorten, mit Funktionszuweisungen fiir den nérdlichen und fiir den sudlichen Ver-
sorgungsraum. Zusammen mit dem bestehenden Netto Marken-Discount als Nahversorgungs-
standort Steinlager wird durch die Neuansiedlung insgesamt eine deutliche Verbesserung der bis-
her unzureichenden Nahversorgungsstruktur erreicht.

m Der Projektstandort befindet sich in integrierter Lage und weist eine vollumfanglich gute Erreich-
barkeit auf, sowohl per Pkw, zu FuB, mit dem Rad als auch per OPNV.

m Aktuell ist im Einzugsgebiet ein Versorgungsdefizit mit einem Kaufkraftabfluss von rd. 10,0 Mio. €
insbesondere in Richtung der drei umliegenden Mittelzentren zu konstatieren.

m Durch die Riickgewinnung bisheriger Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet (ca. 2,4 Mio. €) ver-
bleiben die Umverteilungsquoten gegentiber Wettbewerbsstandorten im Einzugsgebiet auf ver-
traglichem Niveau. Es lassen sich in keinem Fall existenzielle Wirkungen fiir die Anbieter oder stad-
tebaulich-relevante Auswirkungen fiir den Stadtkern Oderberg oder fiir die verbrauchernahe Ver-
sorgung ableiten.

mDas Planvorhaben ist im Rahmen des in Erstellung befindlichen gesamtstadtischen Nahversorgungs-
konzeptes, welches den Projektstandort als Nahversorgungsstandort definiert, mit den Vorgaben
des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das Planvorhaben in die 6rtlichen Versorgungsstrukturen
der Stadt Oderberg einordnet und die Nahversorgungsituation im Stadtgebiet und umliegender Kom-
munen und Orte deutlich verbessert. Schadliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung kénnen ausgeschlossen werden.

11 Durchfiihrungsvertrag

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss ein Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB abgeschlossen werden.

Stand: Oktober 2021 FIRU mbH
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12 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden
ist.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts - Planzei-
chenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3908)
gedndert worden ist.

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Marz 2021 (BGBI. I S. 540), das durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.l/21, [Nr. 5]).

Stand: Oktober 2021 FIRU mbH



