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1. Lage und Planungsgegenstand

1.1 Lage

Gemeinde: Grof? Schénebeck

Amt: Grof3 Schoénebeck (Schorfheide)
Kreis: Landkreis Barnim

Region: Uckermark-Barnim

1.2 Veranlassung des Vorhaben und ErschlieBungsplanes

Der Vorhabentrager, die Firma Logemann Immobilien GmbH - vertreten durch das
Ingenieurbiiro Gutmacher, beabsichtigt als Eigentiimer der Flurstiicke 455 und 457/2 der
Flur 7 in GroRR Schénebeck, den Neubau eines Marktgebdudes. Das Marktgebaude soll
Uber eine Verkaufsfliche von max. 680 qm verfigen und GroR Schoénebeck mit
Lebensmittel des taglichen Bedarfs bedienen.

Die Realisierung dieses Vorhabens wird von der Gemeinde Grof3 Schénebeck positiv
beurteilt, da eine Verbesserung der Infrastruktur die Funktion GroR Schodnebecks als
Kleinzentrum stérkt und Impulse fiir eine positive Wirtschaftsentwicklung im Gemeinde-
gebiet zu erwarten sind.

1.2. Plangebiet

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfafit eine Fldche von rund
0,7 ha. Es liegt nordlich der Ernst-Thalmann-StraRRe (B 109) gegeniuiber dem Gebéaude der
Feuerwehr.

Das Plangebiet liegt im Bereich der historischen Angerbebauung und ist umgeben von
einer offenen aber dichten Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern, die
als Wohn- und Geschéftsgebdude genutzt werden. Das Vorhaben bildet den 6stlichen
AbschluB} einer Reihe von Einkaufs- und Versorgungseinrichtungen im Ortszentrum von
Grol3 Schénebeck.

Die Grundstiicksflachen des Plangebietes (Gemarkung Gro3 Schénebeck, Flur 7, Flur-
stiicke 455 und 457/2 (Grundbuch von Grol3 Schénebeck, Blatt 2438)) befinden sich im
Eigentum des Vorhabentragers (Grundbucheintrag vom 12.08.1997).

Das Flurstiick 455 ist weitgehend unbebaut (ein kleiner Schuppen). Auf dem Flurstiick
457/2 befindet sich ein Wohnhaus mit Nebengebauden (Stallgebaude). Die Gebaude ste-
hen leer und weisen erhebliche Substanzmangel auf.

1.3. Planerische Ausgangssituation

Fur das Plangebiet bestehen keine Bebauungspléne. Das Plangebiet befindet sich im
unbeplanten Innenbereich der Gemeinde Grof3 Schénebeck, der durch die Klarstellungs-
und Abrundungssatzung vom 23.06.94 festgesetzt wurde.

Fur das Gemeindegebiet liegt der Vorentwurf zum Flachennutzungsplan (FNP) vor; die
friihzeitige Blrgerbeteiligung und die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange fand im
Frihsommer 1996 statt.
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Der Vorentwurf zum FNP stellt das Plangebiet im Bereich der geplanten Bebauung als
gemischte Baufldche und den hinteren Teil der Flurstlicke als Garten dar.

In den Erlauterungen zum Vorentwurf des Flachennutzungsplans vom Méarz 1996 wird
dazu u.a. folgendes ausgeflhrt:

Gemischte Baufldchen

Als gemischte Baufldchen wird der Bereich des denkmalgeschiitzen Dorf-
angers ... dargestellt. Neben der Hauptfunktion Wohnen soll hier die Unter-
bringung von nicht stérendem Gewerbe ... ermdglicht und geférdert werden.
Vor allem der zentrale Bereich zwischen Kirche und Feuerwehr soll durch
Gewerbe mit VVersorgungsfunktionen als Dorfzentrum entwickelt werden.

Gérten

Die privaten Hausgérten tragen, besonders im Umfeld des historischen Orts-
kerns, zur Integration der Siedlung in die Landschaft bei. [Die Garten sind]
...als typisches Ortselement zu erhalten und méglichst behutsam weiter-
zuentwickeln.



Das Vorhaben entspricht somit den Darstellungen des FNP-Vorentwurfs. Daher steht, bei
einer weiteren Verzégerung des Aufstellungsverfahrens fir den Flachennutzungsplan,
einer vorzeitigen Genehmigung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans unter
Anwendung des § 246a Abs.1 Nr.3 BauGB nichts entgegen.

Im Rahmen der landesplanerischen Anfrage wurde das Vorhaben vom Ministerium fir
Umwelt Naturschutz und Raumordnung befiirwortet.” Auch der Landkreis Barnim steht
dem Vorhaben positiv gegeniber. Der fir das Vorhaben gewahite Standort wurde aus
Sicht des Planungsamtes (des Kreises) als optimal angesehen.?

1.4. Gesetzliche Voraussetzung fiir den Vorhaben und ErschlieBungsplan

Die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans fiur das Plangebiet nach § 7 MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch® sind
gegeben.

Durch das Vorhaben wird die értliche Infrastruktur verbessert und die Gemeinde GroR
Schoénebeck in die Lage versetzt, ihre Rolle als Kleinzentrum auszufilien.

Angesichts der Arbeitslosigkeit und der noch anhaltenden Unterversorgung mit Anbietern
von Waren des taglichen Bedarfs besteht ein dringendes offentliches Interesse an der
Verwirklichung des Vorhabens.

Der Vorhabentrdger hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegt und ver-
pflichtet sich, die vorgesehene bauliche Anlage innerhalb der im Durchfihrungsvertrag
festgesetzten Frist durchzufiihren. Der Vorhabentréger ist auch wirtschaftlich in der Lage,
das Vorhaben zu realisieren und kann dies durch eine Finanzierungsbestatigung
nachweisen.

Da der Vorhabentrager Eigentimer der Grundsticke des Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist, bestehen keine eigentumsrechtlichen Hindernisse fiir die Reali-
sierung des Projekts. Das Vorhaben ist auch, wie im weiteren Verlauf der Begriindung
noch dargestellt wird, mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den
Grundsatzen des § 1 BauGB vereinbar.

' Schreiben der gemeinsamen Landesplanungsabteilung, Refarat GL 6 vom 31.05.1996
2 Stellungnahme des Landkreises Barnim zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 11 vom 15.05.1996
3 MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) i.d.F.v. 28. April 1993 (BGBI. | S. 622).



2. Planinhalt
2.1 Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll die rechtliche Grundlage fir die Errichtung
eines Marktgebdudes schaffen.

2.2. Planungsvorbereitung

Das Ingenieurblro Gutmacher beauftragte Anfang 1996 das Architekturbiiro GIW aus
Damsdorf mit der Entwurfsplanung fur das zu errichtende Geb&ude.

Skizze des geplanten
Neubaus

Die Gemeinde erteilte in der Gemeindevertreterversammlung am 14. Marz 1996 das
gemeindliche Einvernehmen zu diesem Vorhaben, wenn sich die StraRenansicht in die
historische Bebauungsstruktur einfigt.

Wahrend der Vorbereitungsphase wurden durch das Planungsbiro Knieper Gespréache
mit dem Investor geflihrt und Absprachen zur Gestaltung getroffen. So soll sich das
Gebdaude an der Bauflucht der angrenzenden Bebauung orientieren und den Vorgaben
der Gestaltungssatzung von Gro? Schénebeck entsprechen.



2.3. Nutzungsfestsetzungen zum Vorhaben

»Neubau eines Marktgebdudes in GroR Schénebeck*

Art der baulichen Nutzung

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im Planungsgebiet ein Marktgebaude zu errichten.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan setzt in seinem Geltungsbereich fest:
Mischgebiet (Ml) gemaB § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5§ BauNVO

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe und Wohngebaude.

Geplant ist die Errichtung eines Gebaudes fir Einzelhandelsbetriebe mit einer

Verkaufsflache bis max. 680 gm.

MaR der baulichen Nutzung; liberbaubare Grundstiicksfldchen

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 Abs. 2 i.V.m. den Vorschriften des

EinflUhrungserlasses des Landes Brandenburg zum Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetz vom 27. Mai 1994 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 43 vom 30. Juni

1994; S. 897) festgesetzt durch Unter- und Obergrenzen der zuldssigen Grundflache.

AuRerdem werden Obergrenzen fiir die maximal zuldssige Verkaufsflache (680 gm)

sowie fir die maximal zuldssige Gesamtbruttogescho3fliche (1000 gm) textlich festge-

setzt.

GroRe des Baugrundstiicks:

Flurstuck. 455 2.780 gm
Flurstiick 457/2 4.164 gm
Grundstucksflache 6.944 gm
abzgl. Festgesetzte Grunflache 310 gm
Baugrundstiick 6.634 gm
GR (vorderer Bereich) 200 - 300 gm

GR (rickwartiger Bereich) 500 - 800 gm

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festge-
setzt. Die Festsetzung einer Baulinie an der vorderen Grundstlicksgrenze leitet sich aus
dem Bestand der Umgebung sowie den Vorschriften der Gestaltungssatzung ab.

Aus den Vorschriften der Gestaltungssatzung folgt auch die Differenzierung des MaRes
der baulichen Nutzung (Gebdudehéhe) durch eine Linie (Zeichen 15.14. der Anlage zur
PlanzV) parallel zur vorderen Baulinie, wodurch Bereiche mit unterschiedlichen maximal
zuldssigen Gebaudehdhen (vorn: Fhmax= 9,50 m; dahinter: Fhmax = 7,50 m) voneinander
getrennt werden.



Hdéhe der baulichen Anlagen, Dachform

Es werden maximal zulassige zuldssige Firsthéhen durch Planeinschrieb (in Meter Uber
Hoéhenbezugspunkt, der Oberkante des vorhandenen Geh- und Radwegs an der B 109)
festgesetzt, um das Einflgen in die Umgebung zu gewahrleisten und die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes festzuschreiben.

Die Baukorper orientieren sich durch die festgesetzte Firstrichtung und Dachform (vorn
Satteldach mit einer Neigung von 40° bis 45°; dahinter ,Berliner Dach” mit einer Neigung
von 40° bis 50°) an der angrenzenden Bebauung und den Vorschriften der Gestaltungs-

satzung.

Verkehrsflachen

Das Grundsttlick wird durch die angrenzende Verkehrsflache B 109 erschlossen.
Die Ausweisung von Verkehrsflachen ist im Plangebiet nicht erforderlich.
Die notwendigen Stellplédtze kénnen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Griinflichen- und Pflanzfestsetzungen

Parallel zum Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde ein Griinordnungs-
plan erarbeitet, dessen Darstellungen in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan integriert
wurden. Grundsétzlich sind Anpflanzungen von Baumen sowie von Strduchern und
Feldgehdlzen mit heimischen, standortgerechten Baum- und Strauchgruppen

durchzufiihren.

Die Flachen auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der privaten Erschlie-
Rungsflachen sind gemaR § 9 Abs. 1, Nr. 25b BauGB als Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern festgesetzt. Vorgesehen ist der Erhalt von Frischwiesen
und ruderalen Staudenfluren und die Anpflanzung von 32 Laubbdumen, vorzugsweise
der Arten Stieleiche, Spitzahorn und Winterlinde, in der Mindestqualitdt Hochstamm,
(StU 20 - 25 cm) anzupflanzen.

Ferner ist der Bereich des Gewaésserlaufes als Grunfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
und im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Der Gewéasserlauf
(Schonebecker FlieR) ist in extensiver Pflege zu entwickeln. An den Bdschungsrandern
des Gewadsserlaufes sind 5 hochstdmmige Laubbdume, vorzugsweise der Arten Erle,
Weide oder Esche anzupflanzen.



2.4. ErschlieRung

VerkehrserschlieRung

Im Plangebiet ist nur der Bau interner ErschlieBungsanlagen notwendig.

Wasserver- und -entsorgung

Das Grundstick soll an die vorhandenen zentralen Wasserver- und -entsorgungs-
anlagen des TAV Liebenwalde angeschlossen werden. Die Querschnitte des vorhan-
denen Netzes sind ausreichend dimensioniert.

Loschwasser

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist im Plangebiet ein Hydrant vorzu-
sehen.

Gas

Das zu erstellende Gebaude soll mit einer Gaszentralheizung ausgestattet werden. Die
Méglichkeit des Anschlusses an das zentrale Gasversorgungsnetz ist sichergestellt.

Elektrizitat

Das Leitungsnetz der Oder-Spree-Energieversorgung ist ausreichend dimensioniert. Der
AnschluR an das vorhandene Netz kann daher problemlos erfolgen.



3. Auswirkungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
3.1 Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt

Durch den Neubau des Vorhabens kénnen ca. 12 Arbeitsplatze (tw. Teilzeit) neu
geschaffen werden. Die Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt sind deshalb positiv einzu-

schatzen.

3.2. Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Das Ansteigen der Verkehrsmenge auf der B 109 kann als unwesentlich eingestuft
werden.

Die fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan benétigten Stellplétze (64) werden auf
dem eigenen Grundstlick ausgewiesen.

Der nachstgelegene OPNV- AnschluR (Bushaltestelle) befindet sich auf der gegeniiber-
liegenden Strallenseite.

3.3 Stadtebauliche Auswirkungen

Das vorhandene Wohngeb&dude soll abgerissen werden, da der schlechte bauliche
Zustand weder die Integration noch den Erhalt erméglicht. Das leerstehende Gebdude
wird durch einen Neubau ersetzt der sich in seiner Gestalt an die Gestaltungssatzung
von GroR Schdnebeck orientiert.

3.4. Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Nachhaltige Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten, da der Ein-
griff, den das Vorhaben verursacht, durch AusgleichsmaRnahmen ausgeglichen wird.

3.5 Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Durch die Wahl des Planverfahrens ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan“ ergeben sich fir
die Gemeinde GroR Schénebeck keine Kosten, da alle Leistungen vom Vorhabentrager

zu erbringen sind.





