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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Angermtnde hat mit Beschluss vom 06.07.2022
das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans "Nahversorgungsstandort — Gustav-
Bruhn-Str." und der 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Angerminde im
Parallelverfahren eingeleitet.

Das unter der Bezeichnung ,3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Angerminde”
begonnene Verfahren zur parallelen Flachennutzungsplananderung wird mit Beschluss vom
12.03.2025 in der Stadtverordnetenversammlung unter der Bezeichnung — ,Anderung des
Teil-Flachennutzungsplanes der Stadt Angermiinde zur Darstellung der Flachen fir das
Vorhaben ,Nahversorgungsstandort — Gustav-Bruhn-Str.* fortgesetzt.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans mit der parallel gefiihrten FNP-Anderung ist,
einen bestehenden groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb (Penny-Marktes) vom Standort
Grundmuhlenweg an die Gustav-Bruhn-StraRe umzuverlegen. Mit der Verlagerung geht eine
Erhohung der Verkaufsflache (VK) von derzeit ca. 850 m? VK auf ca. 1.000 m? VK einher. Das
entspricht einer Erweiterung um ca. 150 m2 VK.

Des Weiteren soll ein Getrédnkefachmarkt (Getrdnke A-Z) mit einer Verkaufsflache von
ca. 460 m? am Standort angesiedelt werden. Dieser befindet sich derzeit auf dem Gelande
einer Gewerbeansiedlung an der Prenzlauer Stral3e.

Angrenzend an den Lebensmittelmarkt soll ein Backer etabliert werden.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist mit einer Verkaufsflache gréRer als 800 m2 als ein
grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Diese sind aul3er in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Aus diesem Grund besteht fir die Stadt Angerminde u. a. das Erfordernis, diesen
Bebauungsplan aufzustellen. Sie mdchte an der Gustav-Bruhns-Stral3e einen Standort fir
grof¥flachigen Einzelhandel bauplanerisch vorzubereiten, um so die Voraussetzungen fur die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung zu schaffen.

Durch den Bebauungsplan sollen geeignete Voraussetzungen flr eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Die Etablierung von Einzelhandelsbetrieben
der Nahversorgung auf Grundlage des Bebauungsplans dient der Sicherung der Versorgung
der Bevdlkerung im Nahbereich mit lberwiegenden Sortimenten der Nachversorgung. Ebenso
werden mit dem Betrieb Arbeitsplatze erhalten bzw. neue geschaffen.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand von Angerminde, ndrdlich
eines Wohngebiets an der Gustav-Bruhn-Strale und westlich der Bundesstralle B 198.
Nordlich des Plangebietes sind Garagenanlagen vorzufinden. Die Gustav-Bruhn-Straf3e mit
anschlie3ender Wohnbebauung und dazugehdrigen Stellflachen grenzt im Siden an das
Gebiet. Am Planstandort hat ehemals ein Gebaudekomplex von Wohnblécken gestanden, der
zwischen 2004 und 2009 abgerissen wurde. Ein Grof3teil des Plangebietes war demzufolge
bereits versiegelt und ist somit entsprechend anthropogen beeinflusst. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplans findet eine Nachnutzung des Standortes statt.

Der Standort an der Gustav-Bruhn-Straf3e wurde aus folgenden Griinden gewahlt,
- Er befindet sich in einer verkaufsstrategisch optimalen Lage am Rand der Stadt
Angermunde.
- Die Verkehrsanbindung an das inner- und tberértliche Verkehrsnetz ist gegeben und
damit ginstige Bedingungen fir den Kunden- und Lieferverkehr.
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- Der Standort ist von den Wohngebieten gut fu3laufig zu erreichen.

- Der stadtische Randbereich von Angermuinde besitzt im Bereich um die Gustav-Bruhn-
Stral3e gemal des Einzelhandelskonzeptes versorgungsseitig ein Defizit, welches mit
der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben des Lebensmittelhandels ausgeglichen
wird und eine bessere Nahversorgung der Einwohner sichert.

Folgende Planungsziele sollen erreicht werden:

- Planungsrechtliche Vorbereitung des Geltungsbereichs fir die Entwicklung eines
Nahversorgungsstandorts fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben des
Lebensmittelhandels der Nahversorgung und Getréankefachmarkten und den
dazugehoérigen Nebenanlagen, Stellplatzen, einer griinordnerischen Gestaltung der
Freiflachen und ErschlieBungsanlagen

- Steuerung der Verkaufsflachen mittels grundstiicksbezogener Verkaufsflachenzahl

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Sicherung der dafiir notwendigen ErschlieBungsflachen fur die zukinftige verkehrliche
Anbindung an das bestehende Straf3ennetz

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

- Schaffung der Voraussetzungen zur Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemafl3 § 2 BauGB im Regelverfahren. Dem
Bebauungsplan ist ein Umweltbericht nach Anlage 2 (BauGB) beizulegen, in dem die nach
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargestellt sind.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

2 Verfahren

2.1 Plangrundlage

Als zeichnerische Unterlage dient der digitale Vermessungsauszug 25.01.2021, zur Verfugung
gestellt durch Reinhard Frotscher - Offentlich bestellter Vermessungsingenieur.

Der Bebauungsplan ist im Mal3stab 1:500 dargestellt.

2.2 Planungsverfahren

Tab. 1:Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage
1. Aufstellungsbeschluss durch die 06.07.2022
Stadtver_prdnetenversammlung der ) S_tadt § 2 Abs. 1 und und
Angermiinde und ortsibliche Abs. 4 BauGB
Bekanntmachung des ' 16.09.2022
Aufstellungsbeschlusses (Amtsblatt)
2. frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 07.08.2023 bis
§ 3 Abs. 1 BauGB 18.09.2023

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 5
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche
Grundlage

Zeitraum/Datum

Einholung der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden und der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, mit Aufforderung zur AuRRerung
auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung

§ 4 Abs. 1 BauGB
8§ 2 Abs. 2 BauGB

20.07.2023 bis
01.09.2023

Beschluss Uber die Billigung und die
offentliche Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans und ortsiibliche
Bekanntmachung des Beschlusses

8§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans mit der Begrindung und
den nach Einschatzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen

8§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, zum Entwurf des
Bebauungsplans

84 Abs. 2i. V. m.
§ 2 Abs. 2 BauGB

Behandlung der Anregungen und Bedenken
der Bulrger, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der Dbeteiligten Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, in der
Stadtverordnetenversammlung im Rahmen
einer umfassenden Abwagung

§3Abs.2S.4
i.V.m.
8§81 Abs. 7 BauGB

Satzungsbeschluss

§10 Abs. 1
BauGB

Information der Birger, der Behdrden, der
Trager oOffentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden tber das Ergebnis
der Abwégung zu den wahrend der Offenlage
eingegangenen Anregungen und Bedenken

8§ 3 Abs. 2 BauGB

10.

Genehmigung durch die hohere

Verwaltungsbehdrde

8§ 10 Abs. 2 BauG
B

11.

der
des

Ortsubliche
Genehmigung
Bebauungsplans

Bekanntmachung
und Inkrafttreten

8§ 10 Abs. 3 BauG
B

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten
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2.3 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
bertcksichtigen.

Frihzeitige Beteiligung

Es wurden entsprechende externe Kompensationsmafinahmen (M1: Anlage einer Feldhecke;
M2: Pflanzung von Einzelbdaumen; M3: Umwandlung von Acker in Extensivgrinland
(Maflinahmenpool Breitenteichsche Mihle) und M4: Anlage einer Feldhecke) in die Unterlagen
erganzt. Diese wurden vorab mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die Flachen
werden einerseits Uber einen Flachenpool der NABU vertraglich gesichert, andererseits
erfolgen PflanzmaflRnahmen auf externen Ausgleichsflachen. Des Weiteren sind 7 Baume
innerhalb des Geltungsbereichs zum Erhalt festgesetzt.

Das Kapitel zur Regionalplanung wurde entsprechend aktualisiert.

Es wurde eine verkehrstechnische Untersuchung in Anlage 5, mit der Verkehrsqualitat der
Anbindung an die B 198 firr die zu erwartenden Verkehrszahlen erstellt. Fiir die geplante
Linksabbiegespur auf der B198 wird eine Gesamtlange von 20 Metern (einschlie3lich
Verziehung) empfohlen. Dadurch wird sichergestellt, dass ein abbiegender Lkw ausreichend
Aufstellflache hat, ohne den flieRenden Verkehr auf der B198 zu beeintrachtigen.

Zuséatzlich werden Hinweise zum Denkmalschutz, zum Geologiedatengesetz, zur
Ldschwasserversorgung sowie nachrichtlich Leitungsbestdnde der Telekommunikation,
Stromleitungen in die Entwurfsunterlagen aufgenommen.

3 Lage, Abgrenzung

Die Stadt Angermunde liegt im Landkreis Uckermark, gelegen zwischen dem Fluss Oder und
dem Biosphéarenreservat Schorfheide-Chorin. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
norddstlich des historischen Zentrums in etwa einem Kilometer Entfernung (Luftlinie) zum
Bahnhof Angermuinde (vgl. Abb. 1).

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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Abb. 1: Lage des Plangebiets
(Brandenburg-Viewer © GeoBasis DE/LGB, 2022)
Plangebiet

Der Geltungsbereich umfasst die in der Gemarkung Angermuinde, Flur 1 liegenden Flurstiicke
88, 89, 92, 100, 101, 102, 108, 109 und 110 in der Flur 1 der Gemarkung Angermiinde auf
einer Flache von ca. 1,2 Hektar (vgl.

Abb. 2)

Der Geltungsbereich begrenzt sich folgendermaf3en:

- im Norden: Flurstiicke 98, 115, 116, 117 und 118 (Griunflache, Garagen)
- im Osten: Flursticke 103 und 104 (Grinflache, unbefestigter Weg)

- im Suden: Flursticke 93 und 107 (Gustav-Bruhn-Stral3e)

- im Westen: Flurstiicke 90 und 99 (Grunflache)

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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Abb. 2: Umgebung des Geltungsbereichs
Brandenburg-Viewer © GeoBasis DE/LGB, 2022

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebiets

Auf dem Plangebiet befand sich ein ehemaliger Wohnkomplex, der aufgrund mangelnder
Wohnnachfrage zurlickgebaut wurde. Der Standort ist seitdem weitestgehend ungenutzt.
Durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben soll die Flache wieder reaktivieren werden.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Stadtrand der Stadt Angermiinde. In dem Gebiet
liegt aktuell eine groRere Parkplatzflache entlang der Gustav-Bruhn-Stral3e, die mit einzelnen
Bestandsgeholzen vorzufinden sind. In nordliche Richtung schlie3t eine Ruderalflur an.
Innerhalb dieser sind randlich einige Gehdlze vorzufinden. Das Plangebiet liegt zwischen
einem Wohngebiet im Stden und einem Garagenhof im Norden, weshalb es regelméRig von
Anwohnern tberquert wird. Trampelpfade weisen auf die regelméRige Nutzung hin.

Auf etwa 20% des Plangebietes befinden sich bereits Stral3enverkehrs- bzw.
Stellplatzflachen, die entsprechend versiegelt sind.

Das Gelande des Plangebiets ist eben. Der siiddstliche Bereich des Parkplatzes befindet sich
auf einer Hohe von knapp 53 m tber NHN.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 9
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4.2 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten
Es liegen keine Daten tber Altlasten im Plangebiet vor.

Kampfmittel
Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich sind nicht

vorhanden. MalRnahmen der KampfmittelrAumung sind nicht erforderlich.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass
es nach 83 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhdtung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV)
vom 23.11.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren Lage zu
verandern. Die Fundstelle ist gemaf 8§ 2 der Verordnung unverziglich der n&chsten ortlichen
Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung
beizubringen. Dariiber entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zustandige
Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Fur die Verlegung von Medientrdgern und die damit verbundenen erforderlichen
Bodeneingriffe in Bestandstrassen in Kampfmittelverdachtsgebieten ist eine Freistellung von
Antragen auf Grundstiicksiiberprifung mdglich.

4.3 geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet selbst befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i.S. 88 22 bis 29 BNatSchG.
Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor. Dartber
hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzgebieten.

Eine Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele durch die vorliegende Planung kann
ausgeschlossen werden. Detaillierte Ausfiihrungen enthalt der Umweltbericht Kap. 2.4, 2.12).

Das Plangebiet befindet sich ca. 900 Meter 6stlich des Biosphéarenreservats ,Schorfheide-
Chorin®, vgl. Abb. 3.

Die nachstliegenden Schutzgebiete sind das FFH-Gebiet ,Grumsiner Forst/Redenswalde” mit
einer Entfernung von ca. 3,2 km westlich und das FFH-Gebiet ,Fischteiche Blumberger Muhle*
mit ca. 2 km Entfernung nordwestlich des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht in einem festgesetzten
Wasserschutz- bzw. Uberschwemmungsgebiet.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 10
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Abb. 3:naturschutzrechtliche Gegebenheiten (GeoBasis DE/LGB, 2022)

E raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Grenze des Biospharenreservats

4.4 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Baudenkmale, Gartendenkmale, technische Denkmale und Denkmalbereiche sowie
Bodendenkmale im Sinne des 8§ 2 Abs. 2 BbgDSchG sind im Plangebiet bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es sich um
Denkmale (8 2 Abs. 1 BbgDSchG) handelt, sind diese unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehtérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologisches Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte
Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden kdnnen. Wenn die Bergung und
Dokumentation des Fundes dies erfordert, kann die Denkmalschutzbehdrde diese Frist
verlangern (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Ausfihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von
Bodenfunden gemaf § 11 BbgDSchG hinzuweisen.

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Bodendenkmals, welches in der Fachbehotrde als
ortsfestes Bodendenkmal unter Nummer: 141138 erfasst wurde und sich derzeit noch in
Bearbeitungsstatus befindet.

Das gesamte Plangebiet liegt dartiber hinaus in einem siedlungstopografisch giinstigen Raum,
in dem sich mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit bisher nicht entdeckte
Bodendenkmale befinden.

Bodendenkmale werden durch Erdeingriffe berlhrt, sind somit in ihrer Substanz gefahrdet und
konnen gern. 8 7 (1) u. (2) BbgDSchG nicht auf Dauer erhalten werden.

Erdeingriffe stellen eine Veranderung der Denkmale dar, die gern. 8§ 9 (1) BbgDSchG der
Erlaubnis der uDschB bedarf. Verdnderungen an Denkmalen sind It. § 9 (3) BbgDSchG
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dokumentationspflichtig. Verantwortlich fur die Dokumentation (hier: Veranlassung von
archéaologischen Untersuchungen) ist der Veranlasser (z.B. Bauherr) der Mal3Bhahme, er tragt
auch die Kosten (8§ 7(3) BbgDschG).

Folgende Hinweise sind hier von Belang:

1. Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt.

2. Das Plangebiet liegt dartiber hinaus in einem siedlungstopografisch gunstigen
Raum, in dem sich mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit bisher nicht
entdeckte Bodendenkmale befinden.

3. Samtliche Erdeingriffe bedurfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

5 ubergeordnete Planungen
5.1 Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Die Siedlungsentwicklung soll gemaR 85 Abs. 1 auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der
AuRRenentwicklung haben. Dabei sollen gemaR 8 5 Abs. 2 die Erhaltung und Umgestaltung
des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstétigkeit Prioritat haben. Gemald § 5 Abs. 3 soll bei
der Siedlungsentwicklung auf verkehrssparende Siedlungsstrukturen geachtet werden.

Den Zielen des Landesentwicklungsprogramms wird Rechnung getragen, da die vorliegende
Planung eine malvolle Nachverdichtung bereits in Anspruch genommener, baulich
vorgepragter Flachen vorbereitet. Eine Neuinanspruchnahme von Freiflachen findet nicht statt.
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber bereits vorhandene ErschlieRungsflachen
(Gustav-Bruhn-Straflie).

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)
Der LEP HR enthélt fir das Plangebiet keine flachenhaften Gebietsfestlegungen in Form von
Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.

Die Siedlungsentwicklung soll gemall Grundsatz G5.1 unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden.
Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erw&rmung insbesondere
der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden.
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Abb. 1:Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR 2019)

O Plangebiet

Die Entwicklung neuer Siedlungsflachen ist im gesamten Gemeindegebiet grundsatzlich
mdglich, soweit die Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete anschlieRen (Z 5.2 und Z 5.3),
es nicht zur Erweiterung von Splittersiedlungen kommt (Z 5.4) und der Freiraumverbund nicht
beeintrachtigt wird (Z 6.2).

Die Stadt Angerminde ist gemaR Z 3.6 als Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum
ausgewiesen.

Fur den Bebauungsplan sind folgende landesplanerischen Ziele und Grundsatze im Hinblick
auf die Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelsstandortes beachtlich:
e Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe i. S. § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen
Orten zulassig (Konzentrationsgebot). — Z 2.6
e Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler
Versorgungsbereich benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot). — Z 2.7
o Neue oder zu erweiternde gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten sollen der zentral6rtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot) — G 2.8
o Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die
Nahversorgung gemafR Tabelle 1 Nr. 1.1 sind auch aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zulassig (Integrationsgebot). — Z 2.13 Abs. 2 Satz 2

Die Auswirkungen der Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes fir die Ansiedlung von
gro3flachigem Einzelhandel der Nahversorgung und Getrankefachmarkten am
Plangebietsstandort wurde im Rahmen einer Auswirkungsanalyse zu den geplanten
Verlagerungen eines Penny-Marktes und Getrédnkefachmarktes untersucht (GMA,
19.08.2022), welche als Anlage 3 der Begrindung beiliegt (vgl. auch Ausfiihrungen in Kap.
5.7). Im Hinblick auf die Vertraglichkeit der Planung mit den raumordnerischen Zielen und
Grundsatzen ist demnach zusammenfassend festzustellen: ,Das Vorhaben Standort Gustav-
Bruhn-Straf3e in Angermunde ist vollstandig kompatibel mit den Vorgaben des LEP HR."
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Mit diesem Bebauungsplan findet ein Anschluss an das vorhandene Siedlungsgebiet und eine
bauliche Nachverdichtung statt. Das Plangebiet liegt auRerhalb des Freiraumverbundes. Die
Planung steht den Zielen und Grundséatzen des LEP HR nicht entgegen.

5.2 Regionalplanung

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) zum 01. Juli 2019 wurden die rechtlichen und inhaltlichen Anforderungen an die
Regionalplanung in Brandenburg neu definiert und die Voraussetzungen fir eine
Fortschreibung bzw. Neuaufstellung des Regionalplans Uckermark-Barnim geschaffen. Die
Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim hat am
08.10.2020 den SACHLICHEN TEILREGIONALPLAN ,RAUMSTRUKTUR UND GRUNDFUNKTIONALE
SCHWERPUNKTE" (2020) als Satzung beschlossen. Da es sich um einen Teilregionalplan
handelt, gibt es lediglich nur fur einzelne Themenfelder zu beachtenden Grundséatzen und
Ziele der Regionalplanung. Aus diesem Grund besitzt der sachliche Teilplan ,Raumstruktur
und Grundfunktionale Schwerpunkte” keine Relevanz fir die vorliegende Planung.

Am 21. Mai 2024 hat die Regionalversammlung die Satzung Uber den integrierten
Regionalplan Uckermark-Barnim (iRP UM-BAR) beschlossen. Mit Bescheid vom 24.
September 2024 wurde die Satzung einschlieBlich ihrer Anlagen (Text und Festlegungskarte)
von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, als der fur
Raumordnung zusténdigen obersten Landesbehoérde, genehmigt (8 2 Absatz 4 Satz 2 und
3 RegBkPIG) Damit sind die enthaltenen Zielfestlegungen der Raumordnung gemaf
8 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwéagungsentscheidung
zu bericksichtigen, mit der Bekanntmachung werden diese Ziele verbindlich.

Darin enthaltende Grundséatze und Ziele der Regionalplanung, die fur dieses Verfahren
relevant sind, werden beachtet.

Aus den Festlegungen in Kapitel 4 ,Siedlungsentwicklung” in Grundsatz 4.1
LVorbehaltsgebiete Siedlung” geht hervor, dass mit dem geplanten Nahversorgungsangebot
die Kriterien zur Lagegunst von wesentlichen Versorgungseinrichtungen erfullt werden.

Entsprechend der Festlegungskarte zum Regionalplan liegt das Plangebiet innerhalb des
.vorbehaltsgebietes Siedlung” entsprechend Grundsatz 4.1. Dieser bezieht sich im
Wesentlichen auf die Wohnsiedlungsentwicklung. Gemal3 Absatz 2 ist bei der Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in
diesem Gebieten ein besonderes Gewicht beizumessen.

Mit dem vorliegenden B-Plan wird keine konkurrierende raumbedeutsame Nutzung
vorbereitet. Es wird eine Flache fiur die Ansiedlung von grofdflachigem Einzelhandel der
Nahversorgung, bauplanungsrechtlich vorbereitet. Der Einzelhandelsstandort dient der
Versorgung der umliegenden Wohnnutzung.

Die vorliegende Planung tragt den bisher gesetzten Grundsatzen und Zielen des Integrierten
Regionalplans Uckermark-Barnim Rechnung.
53 Flachennutzungsplanung

Im 14.09.2005 wurde der 2. Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Angermiinde
durch Bekanntmachung im Amtsblatt wirksam.
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Der FLACHENNUTZUNGSPLAN (2005) stellt fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
eine Wohnbauflache und Grinflache dar.

Y1 ]
R
W ,/faﬁ:, o

Ab. 4: genehmigter und wirksamer Flahennutzungs
(aus: Geobasis DE/LGB, 2022)

B

plan der Stadt Angerminde

E raumlicher Geltungsbereich des Flachennutzungsplans

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da der vorliegende Bebauungsplan mit der Festsetzung eines sonstigen
Sondergebiets ,grof3flachiger Lebensmittelhandel”, nicht als aus dem FNP entwickelt gilt, wird
parallel ein Anderungsverfahren des FNP gemaR § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Die parallel durchgefiihrte ,Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes der Stadt Angermiinde
zur Darstellung der Flachen fir das Vorhaben ,Nahversorgungsstandort — Gustav-Bruhn-Str.*
bedarf der Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehdrde, nach Genehmigung dieser
erlangt der Bebauungsplan durch Bekanntmachung im Amtsblatt seine Rechtskraft.

Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Um die Zulassigkeit der geplanten
Nutzungen fur die Entwicklung eines Standortes fiir groRflachigen Lebensmittelhandel zu
schaffen, soll eine Anderung im Flachennutzungsplan der Stadt Angermiinde und somit im
bestehenden Baurecht erfolgen.

Durch den Bebauungsplan i.vV.m. der FNP-Anderung werden die Voraussetzungen fur eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen.

54 INSEK Angermiinde 2040

Das im Jahr 2019 verfasste und fortgeschriebene Integrierte Stadtentwicklungskonzept
(INSEK) 2040 der Stadt Angermiinde beschreibt verschiedene Szenarien der stadtischen
Entwicklung der Stadt und zeigt auf, welche Malinahmen und Ansétze fur die zuklnftige
Stadtentwicklung erfolgsversprechend sein kénnen. Unter anderem gibt es fiir die Ortsteile
erganzende Uberlegungen, wie mit einer mangelnden Nahversorgungsstruktur umgegangen
werden kann und alternative Moglichkeiten entwickelt werden sollten.

Mit der vorliegenden Planung, der Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelsstandorts
der Nahversorgung an der Gustav-Bruhn-Stral3e, kann ein festgestelltes raumliches Defizit in
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der ndheren Umgebung des Standorts als Handlungsfeld identifiziert werden. Mit den
geplanten Einzelhandelsnutzungen kann neben des Nachverdichtungspotentials auf der
Flache, insbesondere ein neuer Begeghungsraum als neues Quartierszentrum fir die
Bewohnenden durch die Planung initiiert werden.

Damit bertcksichtigt der Bebauungsplan die benannten Ziele und Handlungsfelder aus dem
INSEK fur die Stadt Angermiinde.

Vertiefungsbereich : o '

Weststadt Richtung |
Altstadt g o

Abb. 5: Isometrie des Planstandorts in der Weststadt Angermuhde (aus INSEK, 2019, S. 113)

O Verortung des Bebauungsplans

Nachverdichtungspotential
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55 Kommunales Energiekonzept der Stadt Angermunde

In dem kommunalen Energiekonzept der Stadt Angermiinde aus dem Jahr 2016 werden Ziele
fur eine klimafreundliche Stadtentwicklung als Gestaltungsmerkmal kommunalen Handels
beschrieben. Dazu gehdren zudem vorrangige Mal3hahmen wie Lickenschlie3ung stadtnaher
Standorte und eine Reduzierung des kommunalen Energieverbrauchs.

Mit der Planung wird ein moderner Einzelhandelsstandort auf einer vorgenutzten Flache
errichtet. Die neuen Gebaude werden nach anerkannten Regeln der Technik gebaut, um einen
moglichst geringen  Energieverbrauch  durch  geeignete Energiesparmal3inahmen
sicherzustellen.

Der Verkehrsentwicklung wird eine gesonderte Rolle in der Stadt beigemessen. Insofern soll
das Vorhaben auch im Einklang mit dem Entwicklungsziel einer fu3ganger- und
fahrradfreundlichen Stadt sein.

Insbesondere die Nahe zum Wohnstandort Gustav-Bruhn-Stral3e - mit einer fur Angermiinde
Uberdurchschnittlichen hohen Einwohnerdichte — kann somit das Ziel eines reduzierten
Energieverbrauchs im Verkehrssektor unterstiitzen.

5.6 Einzelhandelskonzept

Die Stadt Angerminde hat zur Steuerung des innerstadtischen Einzelhandels ein
Einzelhandelskonzept (EHK) 2019 erstellt, welches die Dynamiken im Einzelhandel untersucht
hat und mit dem die Standorte fir den innerstadtischen Einzelhandel gelenkt werden. ,Dabei
spielen vor allem die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Angerminde, wie die
Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs und die Sicherung und
Weiterentwicklung einer funktionsfahigen Grundversorgungssituation, eine bedeutende Rolle.”
(EHK, Kap. 1, S. 7) Die Umsetzung kann aber nur in Form von Bebauungsplanen verbindlich
erfolgen.

Relevantes Ziel dieser Planung ist die wohnortnahe Grundversorgung durch integrierte
Nahversorger, dieses ist zusammenfassend wie folgt formuliert:

,Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung im
gesamten Stadtgebiet, die sich auf den zentralen Versorgungsbereich sowie die integrierten
Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stiitzt. Insofern sind sowohl die Sicherung und die
Weiterentwicklung als auch die Verlagerung bestehender Nahversorgungsstandorte sinnvoll
und moglich, wenn diese Standorte der Nahversorgung der Bevdlkerung der umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet
auszuschlieen sind. Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Angermiinde dient der
Umsetzung dieses Ziels." (EHK, Kap. 6.6, S, 94)

,Die Sicherstellung einer mdglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung in
Angermuinde ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt und rechtfertigt die
raumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich daflr geeigneten
Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des
taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Zeitschriften)
und erganzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah
vorzuhalten, dass eine ful3laufige Erreichbarkeit fiir moglichst viele Einwohner mdéglich und
zumutbar ist.”

Da eine solche flachendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt
Angerminde nicht (ausschlielich) Uber den zentralen Versorgungsbereich sichergestellt
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werden kann, decken die stadtebaulich integriert gelegenen solitaren
Nahversorgungsstandorte raumliche Versorgungslicken ab. Solitare
Nahversorgungsstandorte  dienen heute (und perspektivisch) der ergdnzenden
wohnungsnahen Grundversorgung, die in Angerminde nicht allein durch den zentralen
Versorgungsbereich geleistet werden kann. Deshalb besitzt die Zielsetzung, eine méglichst
flachendeckende, wohnortnahe Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet durch
funktionsfahige ergédnzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, ebenfalls hohe Prioritat.”
(EHK, Kap. 6.6., S. 90).

Das zu beplanende Gebiet zeigt innerhalb des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt
Angerminde raumliche Versorgungsdefizite fur strukturpragende Lebensmittelanbieter auf.
Zur Sicherung der Nahversorgung des faktischen Wohngebiets im Nahbereich sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben des
Lebensmittelhandels fir die Nahversorgung mit einer Gesamtverkaufsflache von max. ca.
1.000 m2 und ca. 460 mz fur Getrankefachmarkte geschaffen werden.

Der Standort wurde auf seine Eignung fiir den Lebensmitteleinzelhandel der Nahversorgung
geprift. Aufgrund der Wohnortndhe und damit verbunden einer guten fuBRlaufigen
Erreichbarkeit des Gebiets sowie der vorhandenen verkehrlichen guten ErschlieBung tiber das
innerstadtische Verkehrsnetz und an die BundesstraBe B 198 liegen optimale
Standortbedingungen vor.

LSiedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwirdig,
weil sie neben dem zentralen Versorgungsbereich einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung
der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher bei
Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig, ob innerhalb oder auf3erhalb
der Stadt Angerminde — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung u. a. im Sinne des
§ 11 Abs. BauNVO zu berlcksichtigen.” (EHK, Kap. 6.6, S. 90)

Damit von Erweiterungen wie Neuansiedlungen von Einzelhandelsstandorten keine negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder die wohnortnahen
Grundversorgungsstrukturen im tbrigen Stadtgebiet ausgehen, muss das jeweilige Vorhaben
folgende Kriterien erfillen:
e Nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment,
e stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h. auch fulBlaufig erreichbar
(max. 5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer 600 m-Wegedistanz),
e eine am Nachfragevolumen der Bevdlkerung im funktionalen Versorgungsgebiet
orientierte, maf3voll dimensionierte Gré3enordnung.

Im Rahmen dieses Bebauungsplans wurde eine Prifung der Vertraglichkeit im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO vorgenommen. Dazu wurde eine Auswirkanalyse erarbeitet, die der
Begriindung als Anlage 3 beigeflgt ist. Im Bebauungsplan ist zur Steuerung der
Verkaufsflache eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenzahl sowie eine betriebsbezogene
Verkaufsflache festgesetzt. Dies dient der Regulierung der Verkaufsflachen des groRR3flachigen
Einzelhandels im Stadtgebiet.

Die Sicherung eines nahversorgungsrelevanten Hauptsortiments wird im Bebauungsplan auf
Grundlage der Angermiinder Sortimentsliste vorgenommen.

Im Einzelhandelskonzept sind Entwicklungsempfehlungen zum zukinftigen Umgang mit
solitaren Nahversorgungsstandorten formuliert. Demnach besteht die Madglichkeit einer
Standortoptimierung durch Verlagerung bestehender Betriebe, um bisher fulRlaufig
unterversorgte Wohnsiedlungsbereiche besser abzudecken. ,Neuansiedlungen zusatzlicher
Anbieter werden nur dann sinnvoll, wenn sich grundlegende Veranderungen in der Struktur
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ergeben sollten. Dann gelten folgende Kriterien: die perspektivische Entwicklung neuer
integrierter Nahversorgungsstandorte kann vor allem dann sinnvoll und mdéglich sein, wenn
dadurch raumliche Versorgungslicken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tat-
sachlich Uberwiegend der Nahversorgung dienen. Raumlichstrukturelle Angebotsdefizite in
der Nahversorgung konnen in Angerminde derzeit vor allem im Ortskern, im
Siedlungsbereich westlich der B 198, in den Siedlungsrandbereichen sowie in den
Ortsteilen ausgemacht werden.” (EHK, Kap. 6.6, S. 90)

Diesen Empfehlungen ist die Stadt Angermiinde mit der vorliegenden Planung gefolgt, indem
sie den Planstandort i.V.m. einer Verlagerung von Einzelhandelsbetriecben des
Lebensmittelhandels innerhalb des Stadtgebietes bauplanungsrechtlich vorbereitet. Daraus
ergab sich der Anlass fir die Aufstellung dieses Bebauungsplans.

Fur den Standort wird mit dem geplanten grof3flachigen Einzelhandelsstandort fir die
Nahversorgung eine Verbesserung der qualitativen sowie der raumlich-strukturellen
Angebotssituation bewirkt. Au3erdem wird durch die Nahe zum Wohnstandort Gustav-Bruhn-
Stral3e (Weststadt) und des derzeit tendenziell unterversorgten Siedlungsbereichs, ein neuer,
wohnungsnaher integrierter Nahversorgungsstandort in der Stadt Angermiinde geschaffen,
der den stadtischen Zielen des Einzelhandelskonzeptes entspricht.

5.7 Auswirkungsanalyse

Der Standort ist mit dem geplanten grof3flachigen Lebensmittelhandel (Discounter (Penny)
sowie dem geplanten Getrankemarkt (A-Z Getrankefachmarkt) ist als grof3flachiger
Einzelhandelsstandort (> 800 m2 VK) gemalf} 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Entsprechend
sind bei der erstellten AUSWIRKUNGSANALYSE ZU DEN GEPLANTEN VERLAGERUNGEN EINES
PENNY-MARKTES UND GETRANKEFACHMARKTES IN ANGERMUNDE 2022 von der Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) insbesondere Auswirkungen auf die Funktion und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auf die verbrauchernahe Versorgung in
Angerminde bzw. im Einzugsgebiet und auf mdgliche Stérungen des zentralortlichen
Versorgungssystems untersucht worden.

Die Untersuchung geht von einer Erweiterung sowie Verlagerung eines grof3flachigen
Lebensmittelbetriebes (des Penny-Marktes) von ca. 850 m2 auf rund 1.000 m? VK
(+ ca.150 m2 VK) sowie von einer Erweiterung des Getrankefachmarktes A-Z von ca. 400 m2
auf ca. 460 m2 VK (+ca. 60 m? VK) an die Gustav-Bruhn-Stral3e aus.

Geprift wurde die Kompatibilitat der Planung im Hinblick auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung in Brandenburg entsprechend der Ziele und Grundséatze des LEP HR
(Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, raumordnerisches
Beeintrachtigungsverbot), vgl. Kap. 5.1.

Als Ergebnis der Analyse ist festzustellen, dass die Planung den landesplanerischen Zielen
und Grundsatzen gemaR LEP HR entspricht, vgl. Kap. 5.1 sowie den detaillierten
Ausfiihrungen der Auswirkanalyse, die als Anlage 3 dieser Begrindung beiliegt.

6 Geplante bauliche Nutzung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs ist ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Lebensmittelhandel* gemaf § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO fir
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die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung sowie der zugehdrigen
ErschlieBungsanlagen,  Stellplatze  einschlie8lich  Uberdachter  Stellplatze  inkl.
Photovoltaikanlagen auf den Uberdachungsflachen, Photovoltaikanlagen auf den Dach- und
Aulenwandflachen sowie sonstige Nebenanalgen gem. § 14 BauNVO festgesetzt. Gemaf
§ 11 Abs. 2 BauNVO kommen sonstige Sondergebiete insbesondere in Betracht in geplanten
Gebieten fur Einkaufszentren und groRR3flachige Handelsbetriebe. Da mit diesem B-Plan ein
Handelsstandort fur die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung mit
einer Gesamtverkaufsflache von grol3er als 800 m?2 Verkaufsflache planungsrechtlich
vorbereitet wird, ist dieser als gro3flachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
zu bewerten.

Das Plankonzept sieht die Unterbringung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe des
Lebensmittelhandels und Getrankefachmarkte fur die Nahversorgung vor. Zur Steuerung der
jeweiligen Nutzungen sowie der betriebsbezogenen Verkaufsflaichen wird das SO-Gebiet
mittels einer Abgrenzungslinie in zwei Teilflachen (TF 1 und TF 2) unterteilt. Innerhalb der TF 1
sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels einschlieBlich
untergeordneter Nebenbetriebe (z.B. Béacker, Blumenladen, Imbiss) mit einer
betriebsbezogenen Verkaufsflache bis maximal 1.000 m2 sowie Schank- und
Speisewirtschaften i.S.d. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und Imbissbetriebe und in der TF 2 die
Unterbringung von Getréankefachméarkten mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflache bis
maximal 460 m2 zugelassen.

Bei der Festsetzung von Schank- und Speisewirtschaften handelt es sich um solche, die der
Versorgung des Gebiets dienen sollen. Mit ,Gebiet* ist in diesem Fall das angrenzende
(faktische) Wohngebiet gemeint. So wird Einfluss auf das Ausmalf3 der Lokalitat genommen
und z. B. Grof3raumdiskotheken u. &. vermieden.

Mit Festsetzung der Teilflichen ist es unter anderem mdglich, die entsprechenden
Einfahrtbereiche fir die jeweiligen Nutzungen zu verorten.

.8 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO eroffnet der Gemeinde die Mdoglichkeit, die hdchstzulassige
Verkaufsflache fur das jeweilige Grundstiick im Bebauungsplan als Art der Nutzung in der
Form festzusetzen, dass die maximale VerkaufsflachengréRe im Verhdaltnis zur
GrundstucksgrofRe durch eine Verhaltniszahl festgelegt wird, soweit dadurch die Ansiedlung
bestimmter Einzelhandelstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet
geregelt werden soll.” (Urteil vom 17.10.2019 — 4 CN 8/18, Rdnr. 33, https://www.gesetze-im-
internet.de) Fur die geplanten Baugrundstticke, die durch die Abgrenzungslinie voneinander
getrennt sind, werden die Verkaufsflachenzahlen entsprechend der geplanten Nutzungen
differenziert festgesetzt.

Teilflache TF1: Fir die Teilflache 1, innerhalb derer groR3flachige Einzelhandelsbetriebe des
Lebensmittelhandels zugelassen sind, ist eine Verkaufsflichenzahl von 0,139 festgesetzt. Bei
einer GroRRe der TF1 von ca. 7.166 m2 kdnnen ca. 1.000 m2 betriebsbezogene Verkaufsflache
untergebracht werden.

Teilflache TF2: Fir die Teilflache 2, innerhalb derer Getréankefachmarkte zugelassen sind, ist
eine Verkaufsflachenzahl von 0,104 festgesetzt. Bei einer Gré3e der TF2 von ca. 4.419 m2
kénnen ca. 460 m? betriebsbezogene Verkaufsflache untergebracht werden.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom
Kunden betreten werden kdnnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude liegen
oder auch auflerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines
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Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken flr Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

- die sog. ,Kassenzone* bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

- die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

- die Flachen des Windfangs

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergdnzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit*
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes.

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und
zum Aufflllen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fir Einkaufswagen aufRerhalb des Gebaudes, so
ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar fir den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist
eine sonderrechtliche Stral3ennutzung. Typisches Beispiel hierfir ist der Birgersteig, der in
Teilen durch Kisten, Stander, Regale o. &. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese
Angebote sind regelméalRig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der
Sachverhalt aber, wenn der temporar genutzte Bereich eine im Geb&ude gelegene
Verkehrsflache darstellt, wie bei Einkaufszentren oder Geschéftspassagen Ublich. Ist die
erganzend genutzte Verkehrsflache regelmaRlig oder gar dauerhaft als erweiterte
Verkaufsflache des Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.

Zugelassen werden zentrenrelevanten Sortimente der Nahversorgung sowie sonstiger
zentrenrelevanter Sortimente entsprechend der Sortimentsliste fur die Stadt Angerminde
gem. Einzelhandelskonzept vom 24.04.2019 (vgl. Abb. 6), wobei der Anteil der
zentrenrelevanten Nebensortimente 10% der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten darf.
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umen ware / Wolle
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F ‘FEEC_“_& Wﬂiﬂ Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
Getranke schirme *
medizinische und orthopadische Artike F * Musikinstrumente und Zubehér
Nahirungs- und Genussmitte/® * Schube
Papier, Biiroartikel Schreibwaren* Spielwaren*
pharmazeutische Artikel* Sportartikel® *
Zeifungen / Zeitschriften* Sportbekleidung / Sportschuhe *
Bekleidu ”c_‘-" ) Uhren / Schmuck
Elektrokleingerdte* Wohndekorationsartikel "° *
Elektronik und Multimedia ®

Abb. 6: Auszug aus der Sortimentsliste fur die Stadt Angermiinde (Einzelhandelskonzept
2019, Tab.11, S. 101)

Des Weiteren werden im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
Photovoltaikanlagen auf Uberdachten Stellplatzen sowie an Dach- und AufRRenwanden
zugelassen, sollten dies technisch méglich sein.

6.2 Malfi der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
Fur die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemald § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Bezuglich der festgesetzten GRZ in H6he von 0,8 wurde das nach 8§ 17 BauNVO maximal
zulassige MalR gewahlt. Die festgesetzte GRZ ermdglicht unter Beriicksichtigung zugehoriger
AulRenanlagen zweckentsprechende Neubauten und die damit einhergehende
Neustrukturierung der Verkaufsflachen. Die zur Ermittlung der Grundflache mal3gebende
Flache ist die Flache des Baugrundstiicks gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO. Eine Uberschreitung
geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zulassig.

Mit der nach § 9 BauGB getroffenen Festsetzung zum Mall der baulichen Nutzung ist
gewabhrleistet, dass sich die Neubebauung in die natirlichen und siedlungsstrukturellen
Gegebenheiten durch eine angepasste bauliche Dichte einflgt.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird als maximale Oberkante mit 9,0 m Uber
den Hohenbezugspunkt (HP) festgesetzt. Unterer H6henbezugspunkt ist der auf der
Planzeichnung eingeschriebene Hohenbezugspunkt mit einer Hohe von 53,41 m tGber NHN
an der Gustav-Bruhn-StraRe. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen um 3 m wird furr technische Anlagen
gemadlR 8§16 Abs. 6 BauNVO zugelassen, z.B. fiur Entliftungsrohre, Antennen,
fernmeldetechnische Nebenanlagen, Solaranlagen und ahnliche technische Anlagen.
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Zum Zweck der Eigenwerbung der Einzelhandelsbetriebe ist ein Werbepylon bis zu einer Hohe
von 10 Metern tUber H6henbezugspunkt zulassig.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Es wird gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Damit sind
Gebéaudelangen dber 50 m zulassig. Dies entspricht den gangigen Bauweisen von
Einzelhandelsméarkten. Zugelassen wird zudem, dass Gebdude innerhalb der
Teilflachen TF 1 und 2 ohne seitlichen Grenzabstand zueinander errichtet werden kdnnen.
Damit wird eine Mdglichkeit erdffnet, z. B. Gebaude miteinander zu verbinden. Bei allen
anderen Grenzen ist der seitliche Grenzabstand einzuhalten.

Gemal} Planeinschrieb sind Baugrenzen festgesetzt. Sie verlaufen entsprechend des
Plankonzeptes im Nordosten und Osten in einem Abstand von 3 Metern, im Norden und
Westen von 5 bis 6 Metern und im Siden in einem Abstand von 27 Metern zur
Plangebietsgrenze.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen wird nicht zugelassen. Jedoch sind auf den
nichttiiberbaubaren Grundsticksflachen die Errichtung von Nebenanlagen im Sinn des
§ 14 BauNVO sowie Werbeanlagen zulassig.

Die Baugrenze in Richtung BundesstraRe B 198 liegt auf3erhalb der Anbauverbotszone der
Bundesstral3e in einem Abstand von 20 m zur dul3eren befestigten StralRenkante (8 9 FStrG).
Dies ist auf der Planzeichnung zu Informationszwecken dargestellt.

6.4 Verkehrsflachen

Aus der Uberplanung des Standorts ergibt sich die Notwendigkeit zur Herstellung drei neuer
Zufahrten, um sowohl den Kundenverkehr als auch den Lieferverkehr aufzunehmen. Geman
Planeinschrieb sind drei Einfahrtsbereiche, jeweils flr die geplanten Einzelhandelsbetriebe,
festgesetzt. Die Zufahrten sind straenseitig an der Gustav-Bruhn-Strale geplant und
befinden sich sudlich des Geltungsbereichs an der Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 93
und 107. Sie sichern die verkehrsseitige Erschlieliung des Plangebiets.

6.5 Grinordnerische Festsetzung

Gemal Planeinschrieb sind teilweise vorhandene Baumbestédnde aus stadtebaulichen
Grinden zu erhalten.

7 ErschlieBung

7.1 Verkehrserschliel3ung

Der Anschluss des Plangebiets an das o6ffentliche Stralennetz erfolgt Uber die stdlich
angrenzende Gustav-Bruhn-StralRe. Die Gustav-Bruhn-Straf3e schliel3t wenige Meter 6stlich
an die Joachimsthaler StralRe und an die Bundesstralle B 198 an. Diese verbindet den

Standort mit der Innenstadt sowie im nordlichen Verlauf Uber die Eisenbahnbriicke und dem
Stadtteil Nordstadt mit der Stadt Prenzlau.
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Uber die B 198 ist somit das Plangebiet sehr gut an das inner- und tiberértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Von dem Plangebiet besteht Anschluss in Richtung Norden nach Prenzlau (ca. 45 km), in
Richtung Osten nach Schwedt/Oder (ca. 25 km), in Richtung Siden nach Eberswalde
(ca. 30 km) und in Richtung Westen nach Joachimsthal (ca. 20 km). Die VerkehrserschlieRung
ist damit im bauplanungsrechtlichen Sinn gesichert. Zusétzliche Ausbaumalinahmen sind
nicht notwendig.

N&chstgelegene Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist die Bushaltestelle
.Bruhnschule“, welche sich an der Rudolf-Harbig-StraRe ca. 190 m stdlich des Plangebiets
befindet. An dieser Haltestelle besteht Anschluss an die Buslinie 494 (Schillerplatz —
Angermunde, Bahnhof).

Entsprechend der Richtlinien fir die Anlage von StadtstraRen (RASt), sind bei anbaufreien
Hauptverkehrsstral3en unter Beriicksichtigung der Verkehrsstarke und der Verkehrssicherheit
Knotenpunkte mit Linksabbiegerstreifen vorzusehen. Unter Bericksichtigung der
Verkehrssituation vor Ort, ist der bestehende Knotenpunkt mit einem Linksabbiegerstreifen
und einer Querungsstelle fir den nicht motorisierten Verkehr vorzusehen. Daher wurde die
Verkehrsqualitéat der Anbindung an die B 198 fir die zu erwartenden Verkehrszahlen im
Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung (Anlage 5) erarbeitet. AuRerdem ist eine HBS-
Berechnung die Lange des Linksabbiegestreifens ermittelt worden.

Gemal} den gutachterlichen Aussagen (Anlage 5) ist der Untersuchungsknoten in allen
Zufahrten mit den prognostizierten Verkehren in beiden mafigebenden Spitzenstunden mit der
besten Qualitatsstufe (Level A) leistungsfahig. Ruckstauerscheinungen (langer als 6m), die
den Verkehrsfluss behindern, kénnen ausgeschlossen werden. Die Aufstellflaiche fir den
Linksabbieger aus der sudlichen Knotenpunktzufahrt auf der B198 betragt eine PKW-Einheit
(6 m). In den Spitzenstunden kommt es rechnerisch zu einem linksabbiegenden Kfz pro Minute
aus sudlicher Richtung auf der B198.

Daher wird fir die kinftige Linksabbiegespur eine Léange (inklusive Verziehung) von 20 m
empfohlen. Sie bietet somit ausreichend Aufstellflache fur einen abbiegenden Lkw ohne den
flieRenden Verkehr auf der B198 zu behindern. Zusétzlich ist es aufgrund die Spuraufweitung
mdglich im noérdlichen Knotenpunktarm eine Mittelinsel fur den querenden Fuf3- und
Radverkehr zu errichten.

Die konkrete Umsetzung wird im Rahmen einer stadtebaulichen Vereinbarung zwischen
Vorhabentrager sowie der Stadt vertraglich geregelt.

7.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber das Leitungsnetz des Zweckverbands
Ostuckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung (ZOWA) Schwedt/Oder.
Das Plangebiet verfiigt tiber einen Anschluss an das Trinkwassernetz, die Versorgung ist auch
weiterhin gesichert.

7.3 Loschwasserversorgung

Der Trager des Brandschutzes hat nach dem Brandschutzgesetz gemafR3 den 0rtlichen
Verhéltnissen eine entsprechende Ldschwasserversorgung sicherzustellen (Grundschutz)
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und nach 837 Abs.3BbgBO, muss zur Brandbekampfung eine ausreichende
Ldschwassermenge zur Verfigung stehen.

Nach Angaben des Sachbereichs fir Brandschutz der Stadtverwaltung Angermiinde stehen
fur das Plangebiet Loschwassermengen von 96 m® Uber 2 Stunden Uber bestehende
Entnahmestellen in der Umgebung zur Verfigung. Somit kann die Léschwasserversorgung flr
den geplanten Neubau als gesichert angesehen werden.

Die erforderlichen Flachen fur die Feuerwehr miissen gemaf § 86a (1) der Brandenburgischen
Bauordnung den Muster-Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr in der gliltigen Fassung
entsprechen (W TB Bbg).

7.4 Abwasserversorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Abwassers erfolgt Uber den Zweckverbands
Ostuckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung (ZOWA). Das Plangebiet
verflgt Gber einen Anschluss an das Schmutzwassernetz. Von einer gesicherten Entsorgung
wird auch weiterhin ausgegangen.

An der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufen im Planbereich Schmutzwasserleitungen
der ZOWA mit beschrankter personlicher Dienstbarkeit (Leitungsrecht/Baubeschrankung).

Fur die zeichnerische nachrichtliche Ubernahme der Schmutzwasser-Leitungstrassen geman
Planzeichnung wird die Signatur Nr. 8 in der Farbe Braun der Anlage zur
Planzeichenverordnung verwendet.

7.5 Niederschlagswasser

Entsprechend durchgefihrter baugrundtechnischer Untersuchungen (siehe Anlagen 1 —
Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Grindung Baugrundinstitut Franke-Mei3ner Berlin-
Brandenburg GmbH Stand: 06.08.2022 und Anlage 2 Geotechnischer Bericht -
Hauptuntersuchung zur Beurteilung der Baugrund und Griindungsverhaltnisse nach DIN 4020
AGUA GmbH, Stand: 22.08.2012), setzt eine Versickerung des Niederschlagswassers einen
durchlassigen Untergrund und einen ausreichenden Abstand (= 1 m) der Mulden- bzw.
Rigolensohle vom Grundwasser bzw. von grundwasserstauenden Schichten voraus. Der
humose Oberboden ist fir eine Regenwasserversickerung nicht geeignet.

Die unterhalb der Auffullungen erkundeten Sande weisen nach den bodenmechanischen
Untersuchungen korrelativ Durchlassigkeiten von etwa 5-10° m/s bis 8-10“ m/s auf. Sie sind
nach DIN 18130-1 als ,durchlassig” zu bezeichnen. Sie sind daher und aufgrund ihrer lateralen
Verbreitung in geotechnischer Hinsicht als Versickerungshorizont geeignet. Es ist jedoch
darauf zu achten, dass etwaige undurchlassige Schichten (bindige Béden) im Bereich des
Sickerwegs zu entfernen und durch gut durchléssige, inerte Boden zu ersetzen sind.

Sofern Einrichtungen zur gezielten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser vorgesehen sind, sind die anstehenden Auffillungen im Bereich des
Sickerweges auszuheben und durch inerte und durchlassige Bdden zu ersetzen. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser durch die anstehenden Auffullungen ist nicht zul&ssig.

Im Falle einer geplanten Versickerung ist der Nachweis zu erbringen, dass diese lediglich
durch unbelastete Bdden erfolgt; werden an der geplanten Sohle der Versickerungseinrichtung
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anthropogene Auffiillungen oder belastete Bdden angetroffen, sind diese auszuheben und
durch gut durchlassige Kiessande zu ersetzen.

Wasserhaltungsmal3nahmen werden nach derzeitigem Stand nicht notwendig.

7.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz die E.DIS Netz GmbH. Das
Plangebiet ist bereits an die Stromversorgung angeschlossen.

Im Plangebiet, Flurstiick 100, befinden sich Niederspannungskabel der Stromversorgung
Angerminde GmbH (SVA). Einer Uberbauung dieser Anlagen mit Gebauden, Asphaltmaterial
oder Beton (insbesondere Riickenstiitze, Borde) wird nicht zugestimmt. Die Veranderung der
Hohenlage der Kabel ist zu vermeiden. Sollte die Umverlegung bzw. Tieferlegung von Kabeln
oder Schutzmafinahmen erforderlich sein, wird um rechtzeitige Antragstellung durch den
Baulasttrager gebeten. Die SVA reicht anschlieRend die konkreten Umverlegungsvertrage
aus.

Fur den Anschluss an das Versorgungsnetz der SVA ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu sind die SVA auf geeignete Flachen im
offentlichen Bauraum gemalR DIN 1998 angewiesen, wobei eine Verlegetiefe fir Kabel von
0,60 bis 0,80 m vorgesehen ist.

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der Aufwendungen
fur die kinftige Stromversorgung, benétigt die SVA rechtzeitig einen Antrag mit folgenden
Informationen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Maf3stab 1:500;

- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf;

- Namen und Anschrift der Bauherren.

7.7 Gasversorgung

Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes ist die EWE NETZ GmbH. Das Plangebiet ist bereits
an die Gasversorgung angeschlossen.

7.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur (TK) ist Gber das
anliegende Telekommunikationsnetz gesichert. Eigenttimerin des
Telekommunikationsfestnetzes ist die Telekom Deutschland GmbH. Das Plangebiet ist bereits

an das Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Im Planbereich liegen Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland GmbH, die mit
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit gesichert sind.

Zu Versorgung des Nahversorgungsstandortes mit TK-Infrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer TK-Linien erforderlich.

Fur die zeichnerische nachrichtliche Ubernahme der TK-Leitungstrassen gemaR
Planzeichnung wird die Signatur Nr. 8 in der Farbe Magenta der Anlage zur
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Planzeichenverordnung verwendet.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Die Leitungen durfen erst dann Uberbaut werden, wenn mit einer Verlegung der Leitungen
sichergestellt ist, dass die dazugehoérigen Schutzstreifen eingehalten werden. Dies ist bei
Bedarf in nachgelagerten Verfahren sicherzustellen. Sind aufgrund der geplanten
BaumalRhahmen Veréanderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere
Aufwendungen, tragt der Verursacher samtliche daflir anfallende Kosten, sofern in den
vertraglichen Vereinbarungen nichts Anderes geregelt ist.

Uber mogliche notwendige MalRnahmen zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien der Telekom kdnnen erst Angaben gemacht werden, wenn die
endgultigen Ausbauplane mit entsprechender Erlauterung vorliegen.

7.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Uckermarkische Dienstleistungsgesellschaft mbH
(UDG mbH) des Landkreises Uckermark durchgefuihrt. Das Plangebiet wird von der
Abfallentsorgung bereits bedient.

8 Immissionsschutz

Um den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen auf die angrenzende Bebauung
sicherzustellen, wurde eine schalltechnische Untersuchung von der AiR Ingenieurbliro GmbH
(Anlage 4) vom 11.08.2022 nach den Beurteilungen der TA Larm erarbeitet und die
Berechnungen auf Basis der DIN ISO 9613-2 durchgefiihrt. Entsprechend der TA Larm ist zur
Beurteilung der Schallimmissionssituation im Umfeld der geplanten Markte die
Gesamtbelastung, bestehend aus der Vorbelastung und der Zusatzbelastung, zu betrachten.

Lebensmittelmarkte sind immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbedurftige Anlagen im
Sinne der 88 22 ff. BImSchG. Solche Anlagen sind nach dem § 22 Abs. 1 BImSchG so zu
errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach
dem Stand der Technik vermeidbar sind (Vermeidungsgebot), und dass unvermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf? beschrankt werden (Mindestmafgebot).

Eine gewerbliche Vorbelastung an den durch das geplante Bauvorhaben betroffenen
mafgeblichen Immissionsaufpunkten (IAP) liegt nicht vor. Daher wird davon ausgegangen,
dass die Zusatzbelastung durch den Betrieb des Penny Marktes und des Getrdnkemarktes
der Gesamtbelastung entspricht.

Als relevante IAP im Umfeld des Plangebiets wurden insgesamt 8 Orte an dem Wohngebaude
Gustav-Bruhn-Strafl3e 1-12 Nordseite zwischen den Etagen EG — OG4 (IAP 1-7) sowie auf der
Rudolf-Harbig-Straf3e 11 Nordseite zwischen den Etagen EG — OG4 (IAP 8) ausgewahlt.
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Abb. 7: Lageplan Schallquellen Gesamtanlage und nachstgelegene Immissionsaufpunkte,
Ausgangs-Variante (Planbetrieb Gesamt-Anlage)

Diese Immissionsorte sind gemaR den Angaben entsprechender Bebauungsplane mit
Schutzanspruch fur Allgemeine Wohngebiete (WA) definiert. Demnach miissen nach TA Larm
Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts berticksichtigt werden. Um
stérende kurzzeitige Gerauscheinwirkungen fir angrenzende Wohnbereiche zu vermeiden, ist
nach TA Larm abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes
tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten.

Betrachtet wurden eine Betriebszeit der Markte von 6 Uhr bis 22 Uhr und eine Offnungszeit
von 7 Uhr bis 21 Uhr. Neben der Parkplatznutzung wurden der Lieferverkehr inklusive der
Verladetatigkeiten sowie die Immissionen der haustechnischen Anlagen bericksichtigt. Es
wird ein durchgehender Tagesbetrieb mit hoher Kundenfrequentierung angenommen.

Die Untersuchung der durch den geplanten Penny Markt und Getrankemarkt hervorgerufenen
Zusatzbelastung in der benachbarten Wohnbebauung ergab am Tag von 6 Uhr bis 22 Uhr
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte gemaR TA-Larm. Die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte erfordert jedoch SchallschutzmaRnahmen am Bauvorhaben.

Fazit

Es wird davon ausgegangen, dass von dem Neubau des Verbraucherstandorts keine
Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belastigungen durch
Gerausche in der Nachbarschaft verursacht werden, wenn die Einhaltung der im Folgenden
genannten Bedingungen sichergestellt wird:
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- Betriebszeit / Offnungszeit:
Es ist notwendig, die Offnungszeit des Verbrauchermarktes sowie des
Getrankemarktes bis 21:00 Uhr zu begrenzen. Die Zu- und Abfahrt einzelner
Mitarbeiter auf3erhalb dieser Zeit ist moglich, ohne die Immissionsrichtwerte zu
Uberschreiten.

- Bodenbelag Parkplatz:
Fur die Fahrgassen und Stellplatze der Parkplatze sind eine asphaltierte Oberflache
oder
fugenlose Pflastersteine bzw. Pflastersteine mit Fugen < 3 mm einzuplanen.

- Nachtanlieferung:
Eine Belieferung der Markte in der Nacht (22 Uhr bis 6 Uhr) ist nicht ohne
Uberschreitungen der nachtlichen Immissionsrichtwerte zu realisieren und daher
betrieblich auszuschlieRen.
In den Berechnungen wurden Belieferungen am Tag bis 20 Uhr bertcksichtigt. Da die
Immissionsrichtwerte im Bereich der umliegenden Bebauung bereits ausgeschdpft
werden, darf keine Belieferung in der Ruhezeit von 20 - 22 Uhr erfolgen.

- SchallschutzmafRnahmen an der Ladezone:
SchallschutzmalRnahmen im Bereich der Ladezone sind nicht erforderlich.

- Einkaufswagen und Sammelbox fur Einkaufswagen:
Am Bauvorhaben sollen larmarme Einkaufswagen mit Stahlkorb und Softrollen zum
Einsatz kommen. Die Sammelbox fir die Einkaufswagen soll, wie bei
Verbrauchermarkten in der Regel Ublich, dreiseitig geschlossen sein und ein Dach
aufweisen.

- Anlagen fir die gebdudetechnische Ausristung:

Die Aggregate der Liftungs-, Heiz- und Kalteanlagen im Auf3enbereich sind derart
auszulegen, dass die Emissionsgerausche dieser Anlagen im Bereich der umliegenden
Bebauung keine impulshaltigen oder tonhaltigen Anteile im Sinne der TA Larm
aufweisen.

In den Berechnungen zur Immissionsprognose wurden nachfolgend aufgefiihrte
Schallleistungen fur die haustechnischen Anlagen bericksichtig. Sofern in der
Umsetzung AulRengeréte eingesetzt werden, die eine hdhere Schallleistung aufweisen
oder auf dem Dach der Geb&ude installiert werden, wird eine schalltechnische
Uberpriifung empfohlen.

Fur den Penny Markt:

0 2 x Warmepumpe mit einer Schallleistung von je LWA = 81 dB(A).

0 AuBenluft- und Fortluftéffnung der Liftungsanlage mit einem Gesamt-
Schallleistungspegel von LWA = 75 dB(A)

o AuReneinheit der Split-Klimaanlage mit einer Schallleistung von LWA = 75 dB(A)

Fir den Getrankemarkt:
0 Kalteanlage in Summe mit einer Schallleistung von LWA = 82 dB(A).

Auf Grund der vielfaltigen Worst-Case-Annahmen wird die Qualitdt der Prognose des
Anlagenbetriebes nach TA L&arm an der oberen Grenze des Vertrauensbereichs der
Prognoseunsicherheit (ca. 3 dB) angegeben.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und der erforderlichen Prufung des
bauplanungsrechtlichen Riicksichtnahmegebotes (mit Blick auf § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO)
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konnen dann die Details gepruft werden. Soweit erforderlich konnen auch
Nebenbestimmungen in die Baugenehmigung aufgenommen werden.

Eine Prifung auf der nachgelagerten Ebene ist somit sichergestellt.

9 Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan ein Umweltbericht nach Anlage 2 zum BauGB
beizulegen, in dem die nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargestellt sind. In § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bestimmt, dass fir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchzufiihren ist, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen unter
Bertiicksichtigung der Anlage zum BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu flr jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem
Inhalt und Detalllierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden
kann.

M1 Anlage einer Feldhecke

Zur Kompensation von Geholzverlusten im Plangebiet ist auf dem Flursttick 298 der Flur 001,
der Gemarkung Kleptow, im Umfang von rund 1.780 m2 Flache eine Feldhecke mit
gebietsheimischen Gehdlzen anzulegen.

Dazu sollen 20, fur den Landschaftsraum "Uckermark" typische Gehdlze mit einer
Zusammensetzung aus Erlen, Eschen, Ulmen, Hainbuchen, Traubeneichen und Linden, in
einem Abstand von etwa 10 m x 5 m gepflanzt werden.

Die Herkunftsempfehlung des gemeinsamen Erlasses des Ministeriums fur Infrastruktur und
Landwirtschaft und des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(09/2013) zur Sicherung gebietsheimischer Herkinfte bei Pflanzungen von Gehdlzen in der
freien Natur ist dabei zu bertcksichtigen. Je kleiner bzw. jiinger die Gehélze bei der Pflanzung
sind, desto erfolgreicher ist der Anwuchs, daher wird eine Pflanzqualitat als Heister in 100 —
150 cm Hohe empfohlen.

Zusatzlich ist je 10 m2 Pflanzflache ein gebietsheimischer und standorttypischer Strauch zu
pflanzen (100 Stick). Als Pflanzqualitat sind verpflanzte Straucher mit 4 Trieben und einer
Hohe von 60 bis 100 cm zu verwenden. Die Straucher sind vorzugsweise an den Randern der
MaRnahmenflache als Ubergang zu pflanzen.

Pflanzzeitpunkt sollte zwischen Mitte Marz und Ende April, nach Auftauen der Béden, bei
geeigneter Witterung und an regnerischen Tagen stattfinden. Eine ausreichende
Durchfeuchtung des Bodens beglnstigt den Anwuchs der Gehdlze. Alternativ ist auch eine
Herbstpflanzung zwischen Mitte Oktober und Ende November mdglich, jedoch besteht eine
erhdhte Gefahr von Frosttrocknis.

Die gepflanzten Gehdlze sind mit einer Versickerungsmulde anzulegen und mit einem
Verbissschutz zu versehen, um Wildschaden zu vermeiden.
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Die Bepflanzung ist unter Beriicksichtigung der klimatischen Anpassung Uber einen Zeitraum
von 5 Jahren regelmalRig auf evtl. Ausfalle und notwendige Nachbesserungsarbeiten hin zu
kontrollieren (1 Jahr Fertigstellungs- und 4 Jahre Entwicklungspflege).

E= Malnahme M1 - Anlage einer Laubstrauchhecke [ T 1 A
. MaRnahme M2 - Gehélzpflanzung 0 30 60m

Abb. 2: Ubersicht tiber die MaRnahmen M1 + M2 (Gemarkung Kleptow, Flur 1, Flurstiick 298)

M2 Pflanzung von Einzelbaumen

Zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Biotope insbesondere Einzelbdume ist auf
dem Flurstiick 298, der Flur 1 in der Gemarkung Kleptow eine Einzelbaumbepflanzung mit 13
Geholzen in den Pflanzqualitaten Ballenware, 2x v. StU 10 — 12 cm anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei der Auswahl der Gehdlze ist der ,Erlass des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumrodnung zur Sicherung gebietsheimischer Herkinfte
bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Landschaft* (MLUR 2004a) zu beachten.

Die gepflanzten Gehdlze sind mit einer Versickerungsmulde anzulegen und mit einem
Verbissschutz zu versehen, um Wildschaden zu vermeiden.

Die Bepflanzung ist unter Berucksichtigung der klimatischen Anpassung Uber einen Zeitraum
von 5 Jahren regelmaRig auf evtl. Ausféalle und notwendige Nachbesserungsarbeiten
hinzukontrollieren (1 Jahr Fertigstellungs- und 4 Jahre Entwicklungspflege).
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M3 Umwandlung von Acker in Extensivgrinland (MaZnahmenpool

Breitenteichsche Mihle)

Zur Kompensation der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Biotope werden 8.500 m2 der
vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen aus dem Flachenpool Breitenteichsche Maihle
herangezogen. Die MalRhahme wurde vertraglich zwischen dem Vorhabentréager und der
NABU-Stiftung gesichert.

Die Maflnahmenflache befindet sich in der Gemarkung Frauenhagen und umfasst die
Flurstiicke 213 und 209 (anteilig) der Flur 1.

M4 Anlage einer Feldhecke

Zur Kompensation der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Biotope soll auf dem Flurstiick
160/1, der Flur 2 in der Gemarkung Pinnow eine 5-reihige Hecke gepflanzt werden. Dabei
werden in 10 m Breite und 54 m Lange rund 180 Straucher mit der Pflanzqualitat 2xy oB, 3

Triebe 60-100 cm in einem Pflanzabstand von 1,50 m in Clustern gepflanzt.

Die Malinahme wurde vertraglich zwischen dem Vorhabentrédger und der NABU-Stiftung
gesichert.

10 Flachenbilanz

Tab. 2. Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzungen Flache (m?) Anteil am ((%)Ziamtgeblet
sonstiges Sondergebiet: 11.585 100
uberbaubare Grundstiicksflache 9.268 80,0
(ohne Uberschreitung gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO)

] i ) 2.317 20,0
nicht bebaubare Grundstlicksflache
Summe 11.585 100

11 Hinweise

Die Hinweise, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange sowie aus der Abstimmung mit den Nachbargemeinden ergeben,
werden im Verlauf des Planverfahrens erganzt.

Photovoltaikpflicht

Entsprechend 8§ 32 a BBgBO sind bei der Errichtung von Gebauden, die mindestens eine
Dachflache von 50 Quadratmeter aufweisen, mindestens 50 Prozent der Dachflache mit
Photovoltaikanlagen auszustatten. Die Verpflichtung gilt bei Gebauden, die Uberwiegend
gewerblich genutzt werden.
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Bei der Errichtung einer fur eine Solarnutzung geeigneten offenen Stellplatzanlage, welche
einem Gebaude dient, bei dem es sich nicht um ein Wohngebaude handelt, mit mehr als
35 Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge ist Gber der flr eine Solarnutzung geeigneten offenen
Stellplatzflache eine Photovoltaikanlage zu installieren.

Es gilt entsprechend § 32 a Abs. 3 BbgBO.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen sind entsprechend der
Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht anzuzeigen (gemal § 8ff Gesetz zur staatlichen
geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und 6ffentlichen
Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfiigungstellung geologischer Daten zur
Erfillung 6ffentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz-GeolDG)).

Biuro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Erkner, 05.12.2024
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letzter Aufruf am 21.11.2022.
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Stadt Angermiinde Bebauungsplan
HeinrichstraRe 12 .Nahversorgungsstandort — Gustav-Bruhn-Str.“
16278 Angermiinde Begrindung zum Entwurf 12/2024

Anlage 1
Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Grindung
Baugrundinstitut

Franke-Meif3ner Berlin-Brandenburg GmbH
Stand: 06.08.2021
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Stadt Angermiinde Bebauungsplan
HeinrichstraRe 12 .Nahversorgungsstandort — Gustav-Bruhn-Str.“
16278 Angermiinde Begrindung zum Entwurf 12/2024

Anlage 2

Geotechnischer Bericht — Hauptuntersuchung zur Beurteilung der Baugrund und
Griundungsverhaltnisse nach DIN 4020

AGUA GmbH
Stand: 22.08.2012
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Stadt Angermiinde Bebauungsplan
HeinrichstraRe 12 .Nahversorgungsstandort — Gustav-Bruhn-Str.“
16278 Angermiinde Begrindung zum Entwurf 12/2024

Anlage 3

Auswirkungsanalyse zu den geplanten Verlagerungen eines Penny-Marktes und
Getrankefachmarktes in Angermiinde

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
Stand: 19.08.2022
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Stadt Angermiinde Bebauungsplan
HeinrichstraRe 12 .Nahversorgungsstandort — Gustav-Bruhn-Str.“
16278 Angermiinde Begrindung zum Entwurf 12/2024

Anlage 4

Schalltechnische Untersuchung fur den Betrieb
eines Penny Verbrauchermarktes und eines
Getrankemarktes an der Gustav-Bruhn-Stral3e
in 16278 Angermiinde

AiR Ingenieurbliro GmbH
Stand: 11.08.2022
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Stadt Angermiinde Bebauungsplan
HeinrichstraRe 12 .Nahversorgungsstandort — Gustav-Bruhn-Str.“
16278 Angermiinde Begrindung zum Entwurf 12/2024

Anlage 5

Verkehrstechnisches Gutachten:
Leistungsfahigkeitsnachweis am
KP ,Joachimsthaler Stralle |
B198"

BERNARD Gruppe ZT GmbH
Stand: Januar 2024
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