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Zusammenfassende Erklirung gemifl § 10 Abs. 1 BauGB

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Uckermark-Center an der Prenz-
lauer Strafie* der Stadt Angermiinde

Vorbemerkung / Planungserfordernis

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Angermiinde hat gemif § 2 Abs. 1 BauGB auf ihrer
Sitzung am 04.07.2018 beschlossen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Uckermark-Center
an der Prenzlauer Strae* aufzustellen. Die Planung verfolgt den Zweck, Planungsrecht fiir den
Neubau eines Lebensmittel-Vollsortimenters zu schaffen, mit den damit einhergehenden Abbruch
des vorhandenen Einkaufs- und Gewerbezentrums. Der Neubau soll 3.228 qm Verkaufsflache fiir
den Lebensmittel-Vollsortimenter und zusétzlich eine Fliche fiir Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe und weiterer Fachmarkte von ca. 1.753 qm umfassen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ca. 2,59 ha grof3 und befindet
sich nordwestlich der historischen Altstadt von Angermiinde an der ,,Prenzlauer Strae* und um-
fasst die Flurstiicke 69/2, 69/3, 69/4, 74/15 (teilw.), 231 (teilw.) und 271 (teilw.) der Flur 4 der
Gemarkung Angermiinde. Zum Zeitpunkt des Planungsbeginns bestand auf dem Gebiet das in den
1990er Jahren gebaute ,,Uckermark-Center. Der Bebauungsplan sieht vor, ein sonstiges Sonder-
gebiet ,,Einzelhandel” gem. § 11 BauNVO festzusetzen, was eine vollstindige Neusortierung der
Gebdude- und Stellplatzflachen ermoglicht.

Zusammenfassung Umweltschutzbelange

Im § 2 Abs. 4 BauGB ist bestimmt, dass fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1 a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren ist, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltwirkungen unter Beriicksichtigung der Anlage I zum BauGB ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Schutzgut Boden

Durch die Planung wird keine vermehrte Flicheninanspruchnahme erfolgen und die Versiegelung
des Plangebiets wird nicht erhoht. Nachteilige Beeintrachtigungen des Schutzguts Bodens sind
somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewisser

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Gewésser II. Ordnung (Graben am Miihlenteich,
Miihlengraben), welche von der Planung tangiert werden. Zum Schutz der Gewisser ist oberhalb
der Grabenbdschung ein Pflegestreifen von 5,0 m Breite sicherzustellen, der von Bebauung und
Bepflanzung freizuhalten ist.
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Niederschlagswasser

Aufgrund der Neuplanung des Uckermark-Centers erlischt die wasserrechtliche Erlaubnis zur Ein-
leitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewisser. Daher ist fiir die Einleitung von
Niederschlagswasser gemél §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine neue Erlaubnis durch
die zustindige Behorde einzuholen. Es wurde durch die IBW Ingenieursdienstleistungen ein Ent-
wisserungskonzept erstellt, welches die Versickerung von Niederschlagswasser iberwiegend iiber
Rasenmulden sicherstellt und vorsieht das gesammelte unbelastete Niederschlagswasser von den
Dachfldchen des Neubaus in den Miihlengraben einzuleiten. Durch die Planung wird keine Ver-
schlechterung der Bestandsituation ausgehen und der Eingriff in das Schutzgut Wasser wird als
nicht erheblich angesehen.

Schutzgut Klima und Luft

Fiir das Schutzgut Klima/Luft kommt es durch die Planung zu keiner veridnderten Eingriffssitua-
tion gegeniiber der Bestandssituation.

Schutzgut Pflanzen/ Biotope

Durch die Planung und der damit einhergehenden baulichen Neusortierung des Plangebiets kommt
es zu einem erheblichen Verlust vorhandener Baume durch die Fallung des nahezu vollstindigen
Baumbestandes. Fiir vier markante und prigende Laubbdume im 6stlichen Plangebiet wird ein
Erhaltungsgebot festgesetzt, welche somit langfristig geschiitzt werden. Die durch die Baumver-
luste erforderlichen KompensationsmaBnahmen umfassen 51 anzupflanzende Ersatzbiume, was
im Bebauungsplan durch Anpflanzungsgebote und als Teil des Durchfiithrungsvertrags sicherge-
stellt ist und ausschlieBlich im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt. Dadurch ist die Kom-
pensation der Baumverluste gesichert.

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Im Innenhof des bestehenden Uckermark-Centers befindet sich ein denkmalgeschiitzter Schorn-
stein, welcher im Zuge der Neuplanung erhalten werden muss und in den Neubau integriert wird.
Dariiber hinaus sind im Plangebiet bisher nicht bekannte Bodendenkmale zu vermuten, weshalb
bei Erdeingriffen eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen ist.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaft

Auf dem denkmalgeschiitzten Schornstein im Plangebiet befindet sich ein Storchennest, welches
jedoch in den letzten vier Jahren vor dem Satzungsbeschluss nicht durch einen Wei3storch bezo-
gen wurde. Es ist aber kein zukiinftiger erneuter Bezug durch ein Storchenpaar auszuschlieen.
Im Falle eines Wiedervorhandenseins des Wei3storches sind die Hinweise im Umweltbericht wih-
rend der Brut- und Aufzuchtzeit zu beachten.

Es erfolgte eine fledermauskundliche Potentialabschétzung, welche kein Eingriff auf geschiitzte
Fledermausarten erkennen lédsst, da im Plangebiet keine Nachweise oder Hinweise auf Fleder-
mausquartiere bestanden.
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Schutzgut Mensch

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde ein Schallschutzgutach-
ten erstellt, um die zu erwartenden Schallimmissionen auf das Schutzgut Mensch zu ermitteln. Das
Gutachten stellte eine Uberschreitung der Richtwerte bei der Beurteilung des Gewerbelirms fest
und somit einen Eingriff auf das Schutzgut Mensch. Im Bebauungsplan werden diesbeziiglich
Schallschutzmafnahmen festgesetzt, um die Schallimmissionen zu mindern und den Eingriff auf
den Menschen einzudimmen, wie z.B. eine zeitliche Beschriankung des Anlieferverkehrs. Eben-
falls werden diese MaBBnahmen Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags. Der Lieferverkehr wird
von Nordosten gegen den Uhrzeigersinn um das Marktgebdude herum gefiihrt und die Abfahrt
erfolgt dann tiber den siidlichen Teilbereich der Stellplatzanlage. Die Anlieferzone ist dariiber hin-
aus mit einer Torrandabdichtung (Gummilippe) auszustatten und die Anlieferung erfolgt iiber zwei
Rampen am nordwestlichen Teil des Marktgebdudes.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Tréiger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2
BauGB sowie der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB wurden Anregungen vorgebracht,
welche von der Stadt ausgewertet und bei der weiteren Planung entsprechend des Abwégungser-
gebnisses beriicksichtigt oder nicht beriicksichtigt wurden.

Zusammenfassung der wichtigsten Anmerkungen der Behorden und Triger 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1

Durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurde festgestellt, dass bei
der Planung kein Widerspruch gegen die Ziele der Raumordnung vorhanden ist.

Nach Angabe der e.dis Energie Nord AG befinden sich im Plangebiet Anlagen der SVA, welche
durch Uberbauung durch Beton oder Asphalt freizuhalten sind. Die e.dis Energie Nord AG merkte
an, dass ebenfalls einer Verdnderung der Hohenlage der Kabel zu verhindern ist. Im Zuge der
Realisierung der Planung kann eine Leitung jedoch nicht erhalten werden, weshalb im Rahmen
einer konkreten Vorhabenplanung neue Anschlussleitungen realisiert werden sollen.

Von Seiten des Landesamtes fiir Umwelt wurde grundsitzlich keine Betroffenheit bestitigt. An-
hand der Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde
das Erfordernis der Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens bestétigt und es wurde empfoh-
len, vorrangig aktive SchallschutzmaBBnahmen zu betrachten.

Vom Landkreis Uckermark bestanden nach eigener Angabe keine Einwédnde gegen die Planung
und es wurden erginzende redaktionelle Hinweise geduBert. Es wurde angemerkt, dass die
Griinde, warum die urspriinglich vorhandenen Biiro- und Wohnnutzungen zukiinftig entfallen, né-
her zu erldutern ist. Dariiber hinaus wurden ergidnzende Festsetzungen gefordert, welche sich auf
die zuldssigen Nutzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan beziehen. Diese Hinweise wur-
den beriicksichtigt und es wurden in den Planunterlagen ergdnzende Festsetzungen getroffen.

Die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Uckermark bestétigte, dass die erforderliche Um-
weltpriifung im vollen Umfang weitestgehend erfolgt ist. Es wurde darum gebeten, eine ergén-
zende fachgutachterliche Untersuchung zum Fledermausvorkommen durchzufiihren. Ebenfalls
wurde von der Unteren Naturschutzbehorde klargestellt, dass sich auf dem denkmalgeschiitzten
Schornstein ein Weillstorch-Horst befindet und jegliche Stérung und Gefdhrdung durch Abrissar-
beiten wihrend der Brutzeiten zu vermeiden sind. Diese Hinweise wurden beachtet.
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Laut der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Uckermark fehlten zur Beurteilung, ob eine er-
laubnispflichtige Gewésserbenutzung bei der Ableitung und Entsorgung von entstehendem Nie-
derschlagswasser vorliegt, mehrere Unterlagen, welche im weiteren Planverfahren nachgereicht
werden sollten. Dieser Hinweis wurde beachtet.

Von der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim bestanden keine Bedenken, es
wurde jedoch angeregt, dass ergidnzende Aussagen iiber die Sicherstellung einer Nichtiiberschrei-
tung der maximal zuldssigen Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Sortimente getroffen werden
sollten.

Der Wasser- und Bodenverband ,,Welse* merkte an, dass sich im direkten Umfeld des Plangebiets
zwei Gewdsser I1. Ordnung befinden, welche von der Planung tangiert werden. Ergénzend wurden
Forderungen formuliert, welche den Schutz der Gewisser sicherstellen und im darauffolgenden
Planverfahren berticksichtigt werden sollten.

Vom Handelsverband Berlin-Brandenburg wurde angemerkt, dass im Jahre 2018 die Stadt Anger-
miinde liber kein Einzelhandels- und Zentrenkonzept verfiigte. 2019 wurde dieses Konzept jedoch
abgeschlossen und die Neuplanung des ,,Uckermark-Centers* ist Teil des Konzepts.

Zusammenfassung der wichtigsten Anmerkungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB vom 24.09.2018 bis zum
26.10.2018 wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Zusammenfassung der wichtigsten Anmerkungen der Behorden und Triger 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2

Von Seiten der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurde erneut besta-
tigt, dass die Planung an die Ziele der Landesplanung angepasst ist.

Im Zuge der formellen Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange hat die e.dis Netz GmbH erneut
eingewendet, dass sich Anlagen der SVA im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befinden
und duflerte ergdnzende Hinweise. Im Zusammenhang mit dem Abbruch des alten Gebdudes und
des Neubaus des Uckermark-Centers ist jedoch ein Neubau der Anlage notwendig, wobei dies
nach Einhaltung der geduflerten Hinweise mit der e.dis Netz GmbH koordiniert wird.

Das Landesamt fiir Umwelt duf3erte Stellungnahmen zu unterschiedlichen Belangen. Von der Ab-
teilung Wasserwirtschaft wurde keine Betroffenheit geduBBert. Grundsétzlich bestitigte die Abtei-
lung Immissionsschutz keine Bedenken, es wurden jedoch Hinweise hervorgebracht, die den Um-
fang und die Vollstindigkeit des bestehenden Schallschutzgutachtens betreffen. Dieses betraf den
Umstand, dass stidlich des Plangebiets zwischenzeitlich ein Neubau einer Fleischerei mit einer
Wohnnutzung im 1. Obergeschoss entstanden ist. Das Gutachten wurde entsprechend der Hin-
weise ergdnzt und im Mai 2020 vorgelegt. Dariiber hinaus wurde angemerkt, dass die Lage der
Anlieferzonen im Bebauungsplan nicht festgesetzt wurde, woraufhin eine verbindliche Festlegung
gefordert wurde. Eine solche verbindliche Festlegung der Anlieferzonen wird im Vorhabenplan
als Teil des Durchfiihrungsvertrags berticksichtigt.

Durch den Landkreis Uckermark, Bauordnungsamt wurden keine Einwinde gegeniiber der Pla-
nung erhoben. Die ergidnzenden Hinweise des Landkreises, welche die Planung betreffen, wurden
bei der Erstellung des Satzungsbeschlusses beachtet.
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Zusammenfassung der wichtigsten Anmerkungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB vom 27.01.2020 bis zum
28.02.2020 wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Am 16.12.2020 erfolgte die abschlieende Beschlussfassung tiber die eingegangenen Stellungnah-
men aus dem Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB. Noch im Dezember 2020 wurden die
Behorden und Tréiger 6ffentlicher Belange iiber das Abstimmungsergebnis informiert. Im Ergebnis
dieser Schlussabwégung wurde am 16.12.2020 in der Stadtverordnetenversammlung der Sat-
zungsbeschluss gefasst und die Begriindung mit Umweltbericht gebilligt. Im Anschluss wird der
Satzungsbeschluss im ,,Amtsblatt fiir die Stadt Angermiinde* Nr. 01/2021 am 22.01.2021 6ffent-
lich bekannt gemacht und somit wird die Satzung am Tage nach der Verdffentlichung rechtsver-
bindlich.

Stadt Angermiinde, 04.01.2021

gez. F. Bewer
Der Biirgermeister
Stadt Angermiinde

Bearbeitung durch:

Plankontor Stadt und Land GmbH

Am Born 6 b * 22765 Hamburg « Tel. 040 / 2981 2099 0
Karl-Marx-Stralie 90/91 ¢ 16816 Neuruppin * Tel. 03391 / 45 81 80
Dipl.-Ing. Jorg W. Lewin
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Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Stand Oktober 2019

Planzeichnung (Teil A)
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet

hier: Einzelhandel

(§ 11 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GR maximal zuldssige Grundflache

_ (§ 16 BauNVvO)
19.000 m2  hier: 19.000 Quadratmeter

I Zahl der Vollgeschosse als H6chstmal
hier: maximal 1 Vollgeschoss

(§ 16 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

I:l offentliche Verkehrsflachen

‘4 4 | offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: Gehweg / FuRgangerbereich

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
hier: Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Ilﬁ\l private Griinflache

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§9 (1) Nr. 16 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
EWG| hier: Entwasserungsgraben

Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. Erhaltung: Baume ‘

m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
® Anpflanzen: Baume @ Anpflanzen: Straucher

Anpflanzen: Baume

Sonstige Planzeichen

'’ ! Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und

St Gemeinschaftsanlagen, hier: Stellplatze

e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (89 (1) 21 BauGB)
€9 hier: Geh- und Fahrrecht zugunsten Wasser- und Bodenverband "Welse"

mmmmm Crenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

"Uckermark-Center an der Prenzlauer Straf3e" (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nachrichtliche Kennzeichnung

D Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, hier: Schornstein

®srwn  Bezugspunkt in Metern tiber Normalhéhennull (NHN), hier 45,75 m Giber NHN

@
(2603 §  Flurstiick mit Flurstiicksnummer

Gebaude im Bestand mit Hausnummer

W
/0% zukinttig entfallendes Gebéude

Bestandsbaum mit Angabe von Baumart und Stammdurchmesser

Stellplatz im Bestand

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634); sowie nach § 87 Abs. 10 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.I/18, Nr. 39), wird nach Beschlussfassung durch die

Stadtverordnetenversammlung vom folgende Satzung Uber den

Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Uckermark-Center an der Prenzlauer Strae",
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Verfahrensvermerke

Textliche Festsetzungen (Teil B)

1. Stadtebauliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Sonstiges Sondergebiet ,,Einzelhandel”

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 12 Abs. 3a BauGB, § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO
Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* dient der Unterbringung
eines Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment als
,Frischemarkt* mit maximal 3.250 am Verkaufsflache. Zuldssig ist ein
Lebensmittelvollsortimenter mit den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel mit
Getrdnken und den Randsortimenten Tabak-, Drogerie- und Apothekerwaren, Schnittblumen
und Zeitschriften. Es ist Uber das Kern- und Randsortiment hinaus zulassig bis zu 10 v. H. der
maximal zuldssigen Verkaufsflache fir zentralrelevante Sortimente zu nutzen, zum Beispiel als

sogenannte Aktionsware.

Insgesamt ist im gesamten Sondergebiet eine Verkaufsfliche von maximal 5.077 gm zulassig.
Uber die Verkaufsfliche von 3.250 gm fir ein nahversorgungsrelevantes Sortiment als
Lebensmittelsortimenter sind Dienstleistungsbetriebe und weitere Fachmarkte und
Einzelhandelsbetriebe mit zuséatzlich maximal 1.827 gm Verkaufsfliche mit einem
nicht-zentrenrelevanten Sortiment zulassig.

Folgende nicht-zentrenrelevante Sortimente sind zuldssig:

Angler-, Jagdartikel, Waffen
Bauelemente, Baustoffe
Baumarktspezifisches Sortiment
Bettwaren

Campingartikel

Elektrogro3geréte

Fahrrdder und technisches Zubehér
Gartenartikel und -geréte

Heim- und Kleintierfutter

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér
Kinderwagen

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Matratzen

Mébel

Pflanzen / Samen

Reitsportartikel

Teppiche (Einzelware)

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen(Indoor)
Zoologische Artikel

Uber das Kemn- und Randsortiment der Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Sortiment hinaus ist es =zuldssig, bis zu 10 v. H. der Verkaufsfliche des jeweiligen
Einzelhandelsbetriebes fiir zentrenrelevante Sortimente zu nutzen. Ein eigenstandiger
Einzelhandelsbetrieb fiir Drogerie- und Apothekenwaren ist nicht zulassig.

Im Rahmen dieser festgesetzten Nutzungen sind nur die Nutzungen zulassig, zu deren

Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2 MaR der baulichen Nutzung, Gebaudehéhe

21 Maximal zuldssige Grundflache § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der maximalen GréRRe
der Grundflache der baulichen Anlage von 19.000 gm. Diese maximal zuldssige Grundflache
darf weder durch bauliche Nebenanlagen oder Stellplatze Giberschritten werden.

21 Zentrale Werbeanlage
Im Einfahrtsbereich an der Prenzlauer Stral3e ist es zuldssig, eine zentrale Werbeanlage fir das
Uckermark-Center als Werbestele, auch mit Pylon, in einer Héhe von maximal 12,0 m Gber dem

vorhandenen Gelandeniveau zu errichten.

2.2 Maximal zuldssige Gebdudehéhe § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
Fir die Gebaude wird eine maximale Gebaudehdéhe von 8,30 m Uber dem angrenzenden
Niveau des FuBgangervorbereiches an der Stellplatzanlage festgesetzt. Bei dem Bau einer
Werbeanlage direkt am Uckermark-Center ist eine Hohe von maximal 12,0 m Uber dem
Fahrbahnniveau der Stellplatzanlage zulassig.

Fir den denkmalgeschiitzten Schornstein gelten die Héhenfestsetzungen nicht

3 Geh- und Fahrrechte

3.1 Gehrecht fiir die Allgemeinheit auf dem Planweg A § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Der Planweg A sudlich des sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel” ist mit einem Gehrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit, vertreten durch die Stadt Angermiinde, zu belasten. Das Gehrecht
beinhaltet das Recht fiir die Allgemeinheit den Weg als FuRganger und Fahrradfahrer zu

nutzen.

3.2  Geh-und Fahrrecht fiir den Gewéasserunterhaltungsverband

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
In der privaten Grinflache siidlich des Plangebietes ist die in der Planzeichnung festgesetzten
Flache mit einem Fahr- und Gehrecht zu Gunsten des Wasser- und Bodenverbandes ,Welse*
zu belasten.

4 Freihaltung des Gewdsserunterhaltungsstreifens § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die private Grinfliche sidlich des Planweges A erfillt die Funktion eines
Gewasserunterhaltungsstreifens, parallel zum Gewasser Il. Ordnung, des Mihlengrabens. Sie
ist daher dauerhaft von Bewuchs mit Gehdlzen und von baulichen Anlagen freizuhalten, um den
Wasser- und Bodenverband ,Welse“ eine ordnungsmélRe Gewasserunterhaltung zu
gewahrleisten.

5 Schallschutz an der riickwértigen Anlieferzone § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
Die Anlieferzonen auf der Nordwestseite des Einkaufmarktes sind zum Schutz vor

Schallemissionen mit einer Torrandabdichtung (Gummilippe) auszustatten.

6 Notwendige Stellplatze

§ 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO, Stellplatzsatzung der Stadt Angermiinde § 4
Gemal § 4 der Stellplatzsatzung der Stadt Angermiinde wird die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze fir die im sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel* nachzuweisende erforderliche

Anzahl der Stellplatze auf die Anzahl von mindestens 200 Stellpldtze gemindert.

. Grinordnerische Festsetzung

1. Erhaltungs- und Pflanzbindungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB

1.1 Bindung zum Erhalt

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten; bei
Verlust eines Baumes sind am selben Standort oder in direkter Nachbarschaft gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Abstimmung Uber die Ersatzpflanzungen ist mit der
unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises Uckermark zu fihren.

1.2 Anpflanzgebot fiir Bdume

1.2.A

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind insgesamt 51 Einzel-
baume als standortgerechte Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Davon sind 27
Einzelbdume an den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten zum Anpflanzen von
Einzelbdaumen anzupflanzen. Die weiteren 24 Einzelb&dume sind im Bereich der Stellplatzanlage
zwischen der zur Bebauung fir den Einzelhandelsmarkt festgesetzten Flache im Nordwesten
und der Verkehrsflache der Prenzlauer StralRe anzupflanzen. Die genauen Pflanzstandorte fur
diese 24 Einzelbdume sind in dem zum Durchfiihrungsvertrag gehérenden Vorhabenplan
verbindlich festzusetzen.

Fur die Auswahl der zu pflanzenden Baumarten siehe Artenliste 1. Es wird die Pflanzqualitat
eines StralRenbaumes festgesetzt: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Astansatz bei mindestens
2,20 m, Mindeststammumfang von 14 bis 16 cm. Die Pflanzqualitdten missen den
Gutebestimmungen des Bundes Deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Gemall FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.)
,Empfehlungen fir Baumpflanzungen - Teil 1: Planung, Pflanzarbeiten, Pflege* sind pro Baum
mindestens 12 gm durchwurzelungsféhiger Boden mit einer Tiefe von 1,5 m vorzusehen
(geeignetes Bodensubstrat in verdichtetem Zustand). Die Pflanzgruben sind in der GréRe 1x1x1
m mit strukturstabilem, stark wasserspeicherndem Pflanzsubstrat herzustellen, welches mit dem
anstehenden Boden ausreichend verzahnt wird.

Die Baume sind mittels Dreibock und Stammschutzanstrich zu sichern. In Bereichen der Mahd
sind Mahdschutz-Manschetten vorzusehen. In Grabenndhe sind Drahthosen als Biberschutz
vorzusehen.

Artenliste 1 zur Auswahl:

Acer freemanii ,Armstrong’

Fraxinus ornus ‘Rotterdam’ (nur in den Randbereichen zu verwenden, nicht in den Parkflachen)
Malus trilobata

Ostrya carpinifolia

Robinia pseudoacacia ‘Nyirsegi’

Sophora japonica (nur in den Randbereichen zu verwenden, nicht in den Parkflachen)

Sorbus intermedia ,Brouwers’

1.2.B

Die im Vorhabenplan festgesetzten 26 Einzelbdume, die sich in den Griinstreifen zwischen den
Stellplatzreihen befinden, sind innerhalb der geplanten Versickerungsmulden anzupflanzen.
1.2.C

Im Falle des Abgangs der anzupflanzenden Einzelbdume sind an den bisherigen Standorten
bzw. in direkter Nachbarschaft Ersatzpflanzungen derselben Baumart mit einem

Mindeststammumfang von 14 bis 16 cm vorzunehmen.

1.3  Anpflanzgebot fiir eine flaichige Gehélzpflanzung

In der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit Anpflanzgebot fir eine flachige
Gehdlzpflanzung ist aus gestalterischen Griinden die Anlage einer Strauchpflanzung mit
standortgerechten Laubgehdlzen mit einer Mindestwuchshdhe von 1,50 m vorzunehmen.
Folgende Maligaben sind einzuhalten:

Pflanzdichte:1 Gehdlz pro gm

Pflanzqualitat: Strauch, mind. 4-triebig, 2 x verpflanzt, H6he 60-100 cm

Eine Auswahl der folgenden Arten ist vorzusehen:

Amalanchier lamarckii (Felsenbirne) Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)
Cornus mas (Kornelkirsche) Cotoneaster bullatus (Amselbrotbaum)
Forsthia x intermedia (Forsythie) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Philadelphus coronarius (Europaischer Pfeifenstrauch)

Physocarpus opulifolius (Blasenspiere) Prunus cerasifera (Kirschpflaume)
Rosa canina (Hundsrose) Rosa rugosa (Kartoffelrose)
Spirea vanhouttei (Prachtspiere) Spirea japonica (Sommerspiere)

Syringa vulgaris (Flieder)

2. Artenschutzrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 6 BauGB

21 Erneuerung des Storchennestes

Das Storchennest auf dem denkmalgeschiitzten Schornstein ist zu erneuern. Die MaRhahme
ist zwischen September und Februar eines Jahres durchzufiihren. Eine Abstimmung
hinsichtlich der Ausfihrung ist mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Uckermark zu fuhren.

2.2 Bauzeitenregelung

Aus Griinden des Artenschutzes wird folgende Bauzeitenregelung getroffen:

In der Zeit vom 25. Mérz bis 31. Juli sind Abrissarbeiten der Gebaude nicht zuldssig. Das
gleiche gilt fur Bauarbeiten zur Errichtung des neuen Gebé&udes. Sollte das Weil3storch-Paar
nicht bruten oder keine Jungvbgel haben, kann dieser Zeitraum in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Uckermark reduziert werden.

1. Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 04.07.2018 die Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Uckermark-Center an der Prenzlauer Stralle"
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 (1) BauGB am 14.09.2018
ortstiblich durch Veréffentlichung im "Amtsblatt fir die Stadt Angermiinde" (Nr. 8 / 2018)
sowie im Internet unter www.angermuende.de/web/posts/amtsblatt/ bekannt gemacht
worden.

ANgermMUNde, deN .....ccccieeces e

Der Birgermeister

Siegel

2. Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 04.07.2018 dem Entwurf
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Uckermark-Center an der Prenzlauer
StralRe", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil
B) sowie dem Entwurf der Begrindung (Stand Oktober 2018) nebst Entwurf des
Umweltberichtes zugestimmt und die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 (1) BauGB sowie der Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB

beschlossen.

ANgermMUNde, deN .....ccccieeces e

Der Birgermeister

Siegel

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte in der Form
einer offentlichen Auslegung der Entwirfe in der Stadtverwaltung Angermiinde in der Zeit
vom 24.09.2018 bis zum 26.10.2018.
Die Bekanntmachung dieser Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte mit dem Hinweis, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftich oder zu Protokoll
geltend gemacht werden kénnen, am 14.09.2018 ortsiiblich durch Veréffentlichung im
"Amtsblatt fir die Stadt Angermiinde" (Nr. 8 / 2018) sowie im Internet unter
www.angermuende.de/web/posts/amtsblatt/.
Mit Schreiben vom 21.09.2018 wurden die von der Planung beriihrten Behdrden,
Nachbargemeinden und Trager offentlicher Belange geméaR § 4 (1) BauGB friihzeitig
beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert.
ANgermMUNde, deN .....ccccieeces e
Der Birgermeister
Siegel

4. Die Stadtverordnetenversammlung hat am 24.04.2019 die vorgebrachten Anregungen
sowie die Stellungnahmen der Trager o&ffentlicher Belange geprift. Das Ergebnis ist

mitgeteilt worden.

ANgermMUNde, deN .....ccccieeces e

Der Birgermeister

Siegel

5. Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 11.12.2019 dem Entwurf
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Uckermark-Center an der Prenzlauer Stral3e"
und dem Entwurf der Begriindung (Stand Oktober 2019) nebst Entwurf des
Umweltberichtes zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
sowie der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB beschlossen.

ANgermMUNde, deN .....ccccieeces e

Der Birgermeister
Siegel

6. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Uckermark-Center an der
Prenzlauer Stral’e" bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B) sowie der Entwurf der Begriindung (Stand Oktober 2019) nebst
Entwurf des Umweltberichtes haben in der Zeit vom 27.01.2020 bis zum 28.02.2020
wahrend der Dienstunden in der Stadtverwaltung Angermiinde gemaR® § 3 (2) BauGB
offentlich ausgelegen.

Die Bekanntmachung dieser Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte mit dem Hinweis, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftich oder zu Protokoll
geltend gemacht werden kénnen, am 17.01.2020 ortstiblich durch Veréffentlichung im
"Amtsblatt fir die Stadt Angermiinde" (Nr. 01 / 2020) sowie im Internet unter
www.angermuende.de/web/posts/amtsblatt/.

Mit Schreiben vom 21.01.2020 wurden die von der Planung beriihrten Behdrden,
Nachbargemeinden und Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB beteiligt und
zur Stellungnahme aufgefordert.

ANgermMUNde, deN .....ccccieeces e

Der Birgermeister
Siegel

7. Die Stadtverordnetenversammlung hat am __ . . die vorgebrachten Anregungen
sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange gepriift. Das Ergebnis der

Beratung ist mitgeteilt worden.

ANgermMUNde, deN .....ccccieeces e

Der Birgermeister

Siegel

8. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Uckermark-Center an der Prenzlauer Strafl3e"
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) wurde
am __ . . von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen. Die
Begriindung nebst Umweltbericht wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
am__. . gebilligt.

Angerminde, den .........cccccee....
Der Birgermeister
Siegel

9. Katastervermerk

Die verwendete Plangrundlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstédndig nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Eberswalde, N ... e

ObVI Jan Riesebeck
Siegel

10. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Uckermark-Center an der Prenzlauer Strafe"
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) wird
hiermit ausgefertigt.

ANgerminde, deN .....ccocccevcceces s

Der Birgermeister
Siegel

11. Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die
Stadtverordnetenversammlung sowie die Stelle, bei der der Plan mit der Begriindung auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber
deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind gemaR § 10 (3) BauGB am __ . . im
"Amtsblatt fir die Stadt Angermiinde" (Nr. __ /2020) &ffentlich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften und
die Rechtsfolgen (§ 214, § 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Mit Ablauf des Tages der éffentlichen Bekanntmachung am __ .
die Stadt Angerminde" (Nr. __ / 2020) sowie im
www.angermuende.de/web/posts/amtsblatt/ ist die Satzung rechtskraftig geworden.

) im "Amtsblatt fur

Internet  unter

ANgerminde, deN .....ccocccevcceces s

Der Birgermeister
Siegel

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587);

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Marz 2020
(BGBI. | S. 440);

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 08. April 2019 (BGBI. | S. 432);

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.1/18, Nr. 39);

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. 1/07, Nr. 19, S. 286),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19, Nr. 38);

Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenbur-
gisches Naturschutzausfilhrungsgesetz - BbgNatSchAG), vom 21. Januar 2013 (GVBI.
I/13, Nr. 03, ber. GVBI. 1/13, Nr. 21), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des
Gesetzes vom 25. Januar 2016;

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehdrden
(Naturschutzzustandigkeitsverordnung — NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. 11/13, Nr.
43);

Gesetz lber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04,
Nr. 09, S. 215);
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1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mirz 2020 (BGBI. I S. 587) gedndert worden ist;

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

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBL. I S. 1057);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mérz
2020 (BGBI. I S. 440);

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBL. I S.
1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08. April 2019 (BGBI. I S. 432);

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBLI/18, Nr. 39);

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.
I/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019
(GVBLI/19, Nr. 38);

Brandenburgisches Ausfiithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Na-
turschutzausfithrungsgesetz - BbgNatSchAG), vom 21. Januar 2013 (GVBI. I/13, Nr. 03, ber.
GVBL. /13, Nr. 21), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016;

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, Nr. 09, S. 215);

Satzung der Stadt Angermiinde iiber die Herstellung notwendiger Stellpldtze und die Bestim-
mung der Geldbetridge fiir die Ablosung notwendiger Stellplidtze (Stellplatzsatzung) vom
24.11.2004.

2 Vorbemerkung

Das in den Jahren 1992/93 auf einem ehemaligen Gewerbegrundstiick erbaute Uckermark-Cen-
ter mit der Kombination mehrerer Einzelhandelsbetriebe, liberwiegend im Sortimentsbereich
der Lebensmittel, Blironutzungen und Wohnungen entspricht aktuell nicht mehr dem Standard
eines Einzelhandelsmarktes und mit den bisherigen ,,Wohnungen auf einem Einkaufsmarkt-
parkplatz* stellt es auf der anderen Seite auch keinen attraktiven Standort fiir Wohnungen dar.
Aufgrund gegeniiber den 1990er Jahren verinderter Offnungszeiten (montags bis sonnabends
von 7 bis 22 Uhr) ergeben sich aus dem Liefer- und Parkplatzverkehr fiir dort befindliche Woh-
nungen erhebliche Storungen fiir eine Wohnnutzung. Nach einem Eigentumswechsel ergab sich
dann auf Seiten des neuen Eigentiimers sehr schnell die Erkenntnis, dass zur Zukunftssicherung
des innenstadtnahen Lebensmitteleinzelhandelsstandortes ein vollstdndiger Neubau des Ucker-
mark-Centers die beste Losung ist.
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3 Lage und Bestand und Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet ist insgesamt 2,59 ha groB3 und befindet sich am nordwestlichen Ausgang der
historischen Altstadt von Angermiinde. Die Siedlungsfliche der Altstadt endet am Zusammen-
treffen der Prenzlauer StraB3e und der Gartenstra3e, wo der urspriinglich freie Griinzug des Miih-
lengrabens als Zufluss zum Miindesee noch gut erlebbar ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund des stiddtebaulichen Erfordernisses
etwas grofler festgesetzt, als das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der nur das
Grundstiick im Eigentum des Vorhabentrigers umfasst. Da mit dieser Planung auch eine gesi-
cherte Verkehrsflache fiir FuBgénger und Fahrradfahrer festgesetzt werden soll, von der Prenz-
lauer Stra3e im Osten zu dem Wohngebiet im Nordwesten wird im Nordwesten der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes bis zu dem Garagenhof des Wohngebietes festgesetzt und im Os-
ten wird der westliche Teil der Prenzlauer Strafe in den Geltungsbereich mit einbezogen, da es
dort zwischen den Sondergebiet ,,Einzelhandel* und der 6ffentlichen Verkehrsflache geringfii-
gige Anderungen geben wird gegeniiber den bisherigen Flurstiicksgrenzen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Angermiinde, Flur 4 fol-
gende Flurstiicke: 69/2, 69/3, 69/4, 74/15 (teilw.), 231 (teilw. Prenzlauer Strafle) und 271 (teilw.
Prenzlauer Straf3e).

Nordlich des Griinzuges und des Uckermark-Centers beginnt das Wohngebiet der Templiner
Stral3e, wo insbesondere westlich der Prenzlauer Straf3e, bis zur Bahnstrecke im Westen in der
DDR-Zeit zahlreiche, bis zu viergeschossige Wohnblocke, entstanden sind. Diese viergeschos-
sigen Wohnhéuser befinden sich im Nordwesten und Nordosten unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet. Im Nordwesten liegt eine Kleingartenanlage zwischen dem vorhandenen Einkauf-
center und den Wohngebéduden. Im Siiden, nur durch den Miihlengraben getrennt, befindet sich
auch eine groBflachige Kleingartenanlage, von denen allerdings einige, vor allem direkt stidlich
des Miihlengrabens leer stehen und unkontrolliert zuwachsen. Siidwestlich angrenzend befindet
sich eine grof3e, liberwiegend mit Schilf bestandene Freifliache.

Der Kernbereich des Plangebietes, der jetzt als Sonstiges Sondergebiet ,,Einzelhandel* iiber-
plant wird, ist seit den 1992/93 Jahren bereits vollstindig mit einem Einkaufsmarkt in Kombi-
nation mit Biiros und Wohnungen bebaut.

Das Baugrundstiick (Flurstiick 69/4 der Flur 4) ist mit 19.900 gqm durch Gebéude, bauliche
Nebenanlagen und Stellplitze bereits versiegelt. Auf der Ostseite grenzt das Plangebiet an die
Prenzlauer Straf3e als innerortliche Hauptverkehrsstrafle. Im Stiden stellt der leicht midandernde
Verlauf des in Richtung Miindesees abflieBenden Miihlengrabens die naturrdumliche Abgren-
zung gegeniiber dem weiter siidlich angrenzenden Kleingartengebiet dar. Die siidliche Grenze
des Flurstiickes 69/4, die gleichzeitig die siidliche Grenze des Plangebietes ist, ist nicht iden-
tisch mit dem Grabenverlauf. Somit befindet sich der Miihlengraben in kleineren Teilen im
Plangebiet und zum groBten Teil stidlich der Plangebietsgrenze. Im Siidwesten grenzt das Plan-
gebiet an einen groBeren, zum Teil mit Schilf bestandenen Feuchtbereich, der sich planungs-
rechtlich als ,,Aullenbereich im Innenbereich® darstellt.

Von der Westecke des Kundenparkplatzes verlduft vom Kundenparkplatz iiber einen Garagen-
hof zum Wohngebiet ,,Templiner Stra3e* ein kleiner Gehweg, der sich iiber einen Trampelpfad
entwickelt hat. Diese Verbindung fiir FuBBgénger, die dann iiber den Kundenparkplatz bis zur
Prenzlauer Strale verlduft, stellt inzwischen eine gern genutzte, kurze Wegeverbindung aus
dem Wohngebiet in die Altstadt dar.

Das vorhandene Uckermark-Center hat eine Gesamtgrundfldche von ca. 9.070 qm, davon ca.
4.160 gm Nutzflache fiir Lebensmittelvollsortimente, ca. 2.760 gqm Nutzfldche fiir weitere Ein-
zelhandelsbetriebe und Dienstleister, ca. 1.150 qm Biiroflache und ca. 1.000 gm (14 Wohnun-
gen) Wohnflache. Zwischen dem zur Prenzlauer Strale gelegenen dreigeschossigen Gebédude-
teil mit einer so genannten Einkaufsmall und dem eingeschossigen REWE-Markt im Osten,



Stadt Angermiinde ¢« Vorhabenbezogener B-Plan ,,Uckermark-Center an der Prenzlauer Strafle* 6

befindet sich ein fiir die Offentlichkeit nicht zugiinglicher Innenhof mit dem denkmalgeschiitz-
ten Schornstein, bestiickt mit einem, allerdings seit langerem nicht mehr genutzten Storchen-
horst.

Die groften Verkaufsflichen (VF) waren bei der Erstellung des Marktes 2.511 gm fiir den
friiheren EXTRA-Markt (spater REWE), der Discounter TIP mit 812 qm VF, der spéter als
Getrankemarkt fiir REWE genutzt wurde, und ein asiatischer Lebensmittelmarkt mit 132 qm
VF.

Im Siiden des Marktes befindet sich eine Stellplatzanlage mit insgesamt 280 Stellpldtzen. Simt-
licher Kunden-Kfz-Verkehr und der Lieferverkehr erfolgte an der Siidostseite des Plangebietes
iiber eine in der Breite iiberdimensionierte Ein- und Ausfahrt zur Prenzlauer Straf3e.

4 Zweck und Ziel der Planung

Das etwa 25 Jahre alten Gebédude des ,,Uckermark-Centers* entspricht nicht mehr dem aktuel-
len Standard fiir einen Lebensmittelvollsortimenter als Frischemarkt. Trotz des geringen Alters
des Gebdudekomplexes entspricht auch die Bausubstanz nicht mehr dem heutigen Standard. So
ergibt sich fiir den Betrieb ein inzwischen untypisch hoher Energiebedarf.

Nachdem die Firma REWE Markt GmbH, 14513 Teltow im Jahr 2017 den gesamten Gebaude-
komplex iibernommen hat, wurde durch den neuen Eigentiimer die Entscheidung getroffen, den
Einkaufsmarkt mit Wohnungen und Biiros abzureif3en und durch einen Neubau zu ersetzen und
dabei auf die Neuherstellung von Biiroflichen und Wohnungen zu verzichten. Es soll eine Kon-
zentration auf den Neubau eines REWE Lebensmittelmarktes mit untergeordneten weiteren
Einzelhandelsbetrieben als Fachmarkt oder als Dienstleistungsbetrieb erfolgen.

Das Wohnen oberhalb einer groBflachigen Stellplatzanlage eines Einzelhandelsbetriebes mit
Offnungszeiten an sechs Wochentagen von 7 bis 22 Uhr stellt eine wenig attraktive Wohnungs-
situation dar, so dass eine Nutzungsmischung von Wohnen und Einzelhandelsbetrieben an die-
sem Standort funktional und stidtebaulich fiir wenig sinnvoll erachtet wird. Das im Rahmen
der B-Planaufstellungsverfahrens erstellte Schallgutachten bestétigt, dass in dem Sondergebiet,
welches fiir die Schalluntersuchungen in seiner Schutzbediirftigkeit wie ein Mischgebiet be-
wertet wurde, in der Nachtzeit die Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet nach DIN 18005
leicht {iberschritten werden. Bei der Beurteilung des Gewerbeldrms geméf3 TA Larm ergaben
sich Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Lirm und auch der Richtwert fiir kurzzeitige
Gerduschspitzen im Nachtzeitraum wird nicht eingehalten. Diese Gutachterergebnisse bestéti-
gen den Planungsansatz an diesem Standort auf eine Wohnnutzung zu verzichten. Siehe hierzu
auch das Kap. 6.3 ,,Auswirkungsanalyse*.

Aufgrund der Lage dieses Einzelhandelsstandortes direkt an der historischen Altstadt ergibt
sich aus dem Erhalt und der Starkung des Marktstandortes auch der Effekt der Starkung der
Altstadt. Im Sinne einer abwégenden Entscheidung durch den damals neuen Eigentiimer und
Vorhabentrager hat sich dieser entschieden, hier zugunsten einer wirtschaftlichen Bauweise des
Marktes die Nutzungen an diesem Standort auf die Ansiedlung bzw. den Erhalt und die Stér-
kung des Einzelhandelsbetriebes zu beschridnken und auf eine erneute Ansiedlung von Woh-
nungen oder Biiros zu verzichten.

Nach diversen vorlaufenden Beratungen, auch mit der Stadtverwaltung, Anfang des Jahres
2018, hat die REWE Markt GmbH, 14513 Teltow, als potentieller Vorhabentréger bei der Stadt
Angermiinde gemdl3 § 12 BauGB einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes fiir die Revitalisierung des bestehenden Uckermark-Centers durch einen Ersatz-
bau fiir einen neuen Lebensmittel-Vollsortimenter-Einzelhandelsbetrieb gestellt. Das Ziel war
es durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Rechtsgrundlage zu
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schaffen zum vollstindigen Abbruch des Uckermark-Centers einschlieBlich der Stellplatzan-
lage zur Realisierung eines Neubaus und einer neu gestalteten Stellplatzanlage.

Im Jahre 2020 wurde siidlich des Miihlengrabens ein auf der Rechtsgrundlage des § 34 Abs. 1
BauGB genehmigte Gebiude auf dem Flurstiick 281 (frither Teil des Flurstiickes 66) gebaut.
Das Gebaude Prenzlauer Stra3e 44 hat im Erdgeschoss eine Fleischerei mit Verkaufsladen und
im Obergeschoss zwei Wohnungen. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Abbildung 2 in der
Begriindung) ist das Gebiude eingetragen.

4.1 Darstellung des Vorhabens

Abb.1: Planzeichnung des vorhabenbezogenen B-Plans (Teil A), Plankontor Stadt und Land GmbH,
Oktober 2019

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gibt es zum einen die Planzeichnung (Teil A)
des Bebauungsplanes (siche Abb. 1) und ergdnzend dazu den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(sieche Abb. 2), der sich nur auf das in der Verfiigung des Vorhabentrigers befindliche Grund-
stiick bezieht. Zum besseren Verstindnis der Begriindung werden beide Planwerke in verklei-
nerter Fassung als Abb. 1 und 2 in der Begriindung dargestellt.
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In der Planzeichnung wird gemaB § 11 BauNVO ein 22.135 qm groBes Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel* festgesetzt. Am siidlichen Rand des Sonstigen Son-
dergebietes wird fiir die Sicherung einer offentlichen FuBwegeverbindung zwischen dem
Wohngebiet ,,Templiner Strafle* und der Altstadt auf einer Lange von ca. 270 m eine 718 qm
grofle offentliche Verkehrsfliche, der Planweg A, mit der besonderen Zweckbestimmung
,Gehweg* festgesetzt. Die Gehwegfldche reicht im Westen bis an den Garagenkomplex, wo
die Fliache dann an die dortige allgemeine offentliche Verkehrsflache anschliet, welche der
ErschlieBung der dortigen Wohngebéude dient. Da die 6ffentliche Verkehrsfliche des Planwe-
ges A weiterhin auf dem privaten Grundstiick des Vorhabentrigers verlduft wird in Teil B fest-
gesetzt, dass der Planweg A mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, vertreten durch
die Stadt Angermiinde, zu belasten ist. Auf der Ostseite des Plangebietes wird der dort be-
troffene Teil der Prenzlauer Strale als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Da die gebaute
Realitit des zur 6ffentlichen Verkehrsfliche gehdrenden Gehweges an der Westseite der Prenz-
lauer StraBBe nicht mit den Flurstiicksgrenzen zwischen Fldchen im Privateigentum auf der
Westseite und stddtischem Eigentum im Stra3enraum auf der Ostseite ibereinstimmt, kann auf-
grund der jetzt erfolgten Festsetzung einer StraBenbegrenzungslinie spéter eine Berichtigung
der Flurstiicksgrenzen erfolgen.

Abb.2: Vorhaben- und Erschliefungsplan (EG-Lageplan und Stellplatzanlage), Keintzel Architekten
und IBW Ingenieurdienstleistungen, Stand April 2020
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Im Siiden und im Siidwesten des Plangebietes verlduft einer der Hauptvorflutgraben der Stadt
Angermiinde, der Miihlengraben und auf der Stidwestseite der ,,Graben am Miihlengraben®.
Der Vorflutgraben entwéssert in Richtung Osten zum Miindesee. Der Miihlengraben ist ein
Gewisser II. Ordnung, so dass gemessen von der Oberkante der Gewisserboschung ein 5,0 m
breiter Streifen von jeglicher Bebauung oder Bepflanzung freizuhalten ist, damit eine ordnungs-
gemifBe Unterhaltung gewihrleistet ist. An der siidlichen Plangebietsgrenze, wo der von Siiden
kommende Miihlengraben in Richtung Osten abknickt und der von Westen kommende ,,Graben
am Miihlengraben® in den Miihlengraben miindet erfolgt die Festsetzung eines Fahr- und Gehr-
echtes zugunsten des Wasser- und Bodenverbandes ,,Welse* durch die private Griinflache, da-
mit der Gewisserunterhaltungsverband dort mit seinen Fahrzeugen den ,,Graben am Miihlen-
graben® bei der dort vorhandenen Verrohrung iiberqueren kann, um dann auf der Siid-, bzw.
Westseite der Griaben die ordnungsgemifle Unterhaltung der Gewésser durchfiihren zu kénnen.
Diese Freihaltefliche wird gewéhrleistet durch die Festsetzung einer privaten Griinflache zwi-
schen dem Planweg A und der Béschungsoberkante des Miihlengrabens.

Im Flachennutzungsplan ist zwischen den Wohngebduden im Nordwesten und dem Sonderge-
biet ,,Handel* eine Griinfliche dargestellt. Der nordwestliche Teil der Griinflache im Flachen-
nutzungsplan (auf dem Flurstiick 74/2) wird als Kleingartenanlage genutzt. Der siidostliche Teil
befindet sich auf dem Flurstiick 69/4 im Eigentum des Vorhabentragers. Im Sinne der Planent-
wicklung aus dem Flichennutzungsplan wird in dem Bebauungsplan daher auf der Nordwest-
seite eine 1.370 qm grofBe Flache als private Griinfliche festgesetzt. Diese private Griinfliche
hat damit auch die Wirkung eines ,,griinen Puffers® zwischen dem Wohngebiet und dem Son-
dergebiet ,,Einzelhandel*.

Im Rahmen der aktuellen Vermessung des Plangebietes hat sich herausgestellt, dass sich Teile
einiger Kleingartenlauben (von der Kleingartenfliche des Flurstiickes 74/2) bereits auf dem
Flurstiick 69/4 befinden. Von Seiten des Vorhabentrigers wird den Kleingartennutzern eine
vertragliche Vereinbarung angeboten, welche den dortigen Bestand der grenziiberschreitenden
Lauben akzeptiert. Erst im Fall des Abrisses der vorhandenen Lauben miissten neu zu errich-
tende Lauben auf dem Flurstiick 74/2 errichtet werden und den nach LBauO erforderlichen
Grenzabstand zum Flurstiick 69/4 einhalten.

Die von dem Marktgebédude zu iiberbauende Flidche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
an der Nordwestseite des Sondergebietes bestimmt. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass
sich auch der Dachiiberstand des Marktgebdudes innerhalb der Baugrenzen befindet. Dieses so
genannte ,,Baufenster* hat eine GroBe von 8.967 qm, so dass die Grundfldche des Marktgebiu-
des einschlieBlich des Dachiiberstandes nicht grofer als 8.967 qm sein kann.

Durch die Lage des Baufensters ergibt sich die Lage des Kundenparkplatzes im 6stlichen Teil
des Sondergebietes zwischen dem neuen Marktgebiude und der Prenzlauer Stral3e, so dass der
auf dem Kundenparkplatz entstehende Verkehrsldarm fiir die Wohnnutzung an der Templiner
Stralle durch den Neubau des Marktgebdudes abgeschirmt wird. Die Stellplatzanlage mit zu-
kiinftig mindestens 200 Stellpldtzen fiir Mitarbeiter und Kunden 6ffnet sich zur Prenzlauer
StraBBe und ist von dort gut einsehbar. Die Ein- und Ausfahrt, sowohl fiir den Kundenverkehr,
wie fiir den Lieferverkehr, bleibt am vorhandenen Standort an der Prenzlauer Stral3e erhalten.
Dieses wird durch das festgesetzte Verbot der Ein- und Ausfahrt in das Sondergebiet, ndrdlich
der vorhandenen Ein- und Ausfahrt bekriftigt. Die im Bestand sehr breite Ein- und Ausfahrt
wird im Rahmen der Umgestaltung der Stellplatzanlage auf ca. 10,0 m Breite verringert.

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaf3 § 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO durch die Festsetzung
einer maximalen zuldssigen Grundfliche von 19.000 gm bestimmt. Diese ist die zusammenge-
fasste Grundflache sowohl der baulichen Hauptanlage (der Einkaufsmarkt) wie auch der bauli-
chen Nebenanlagen und der Stellpldtze im Sondergebiet. Dazu kommt auf dem Flurstiick 69/4
die durch den Planweg A versiegelte Flache von 718 qm, so dass gemil der B-Planfestsetzun-
gen in Zukunft auf dem Flurstiick 69/4 hochstens 19.720 qm versiegelt werden kdnnen. Damit
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liegt die neue Versiegelung sogar geringfiigig unter der zu Planungsbeginn versiegelten Fliche
von 19.900 gm im Bestand. Die 19.000 gqm Grundfliche im SO-Gebiet diirfen nicht nochmals
durch weitere Nebenanlagen iiberschritten werden.

Weiterhin wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Zuléssigkeit von maximal I Voll-
geschoss bestimmt und einer maximalen Gebdudehohe. Bei dem geplanten Gebdude des neuen
Einkaufsmarktes, auch mit zahlreichen Fensterbidndern in den oberen Wandbereichen, kann von
einer Dachhohe von ca. 7,70 m iiber Geldandeniveau, bzw. 7,53 m iiber Geldndeniveau an den
umlaufenden Dachverblendungen ausgegangen werden. Um im Rahmen der noch entstehenden
Hochbauausbauplanung noch einen Gestaltungsfreiraum zu haben wird in der textlichen Fest-
setzung [/ 2.2 eine maximal zuldssige Gebdudehohe von 8,30 m {iber dem Niveau des angren-
zenden Fullgdngerbereiches festgesetzt.

Die Ansichten werden spéter Anlagen im Durchfiihrungsvertrag und erhalten somit ebenso wie
die Festsetzungen im Bebauungsplan eine Verbindlichkeit in der Umsetzung. Sie werden in der
Begriindung zum Bebauungsplan beispielhaft dargestellt:
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Abb. 3: Siidwestansicht (vom Parkplatz her gesehen) des REWE-Centers, Keintzel Architekten, Berlin
22.02.2019
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Abb. 4: Nordost-Seitenansicht des REWE-Centers, Keintzel Architekten, Berlin 22.02.2019
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Abb. 5: Musterquerschnitt des REWE-Centers, Keintzel Architekten, Berlin 22.02.2019
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Der Neubau des REWE-Centers soll als ein Bauwerk mit einem hohen Nachhaltigkeitsstandard
errichtet werden. Dieser Standard wird durch die Auswahl nachhaltiger Baustoffe (spéter voll-
stdndig recyclebar), einen im Energiebereich autarken Betrieb durch Wérmeriickgewinnung bei
Heizung und Kiihlung und einem hohen Anteil von Tageslicht sowie effizienten Kélteanlagen
mit den klimaneutralen Kéltemitteln umgesetzt. Dariiber hinaus wird eine Regenwassernutzung
gepriift. Das neue Marktgebéude soll durch eine hohere und mit Fenstern belichtete Raumhohe
den Charakter einer ,,Markthalle* bekommen. Im Sinne einer benutzerfreundlichen Ausgestal-
tung, sollen auch die Génge breiter und die Regale niedriger werden, so dass bei gleichem Sor-
timentsangebot eine um 15 bis 20 % groBere Verkaufsfliche bendtigt wird.

Im Durchfiihrungsvertrag wird auerdem verbindlich geregelt, an welchem Standort des Markt-
gebdudes die Anlieferung des Lebensmittel-Vollsortimenters und der anderen Einzelhandels-
betriebe erfolgen muss. Im Wesentlichen ist die Lieferzone im Westen, bzw. im Siidwesten des
Marktgebédudes geplant, da sie dort als potentielle Lairmquelle am weitesten von der schiitzens-
werten Wohnnutzung entfernt liegt.

Auf der Grundlage von Verkehrszdhlungen am Donnerstag, den 18.10.2018 durch das Ingeni-
eurbiiro IBW Berlin auf der Prenzlauer Strale war es moglich durch die Hoffmann-Leichter
Ingenieurgesellschaft ein Schallschutzgutachten zu erstellen, aus dessen Prognosen sich fiir den
geplanten Neubau erforderliche Maflnahmen zum Schallschutz ergeben, auch in Bezug auf die
Schutzbediirftigkeit der im Nordwesten, im Norden und im Nordosten vorhandenen Wohnnut-
zungen. Das Schallgutachten wurde im Mai 2020 erginzt, um den im Jahre 2020 erstellten
Neubau Prenzlauer Stralle 44, siidlich des Miihlengrabens mit den dort befindlichen Wohnun-
gen beziiglich der Schallimmissionen von der Stellplatzanlage mit zu bewerten.

Der Gesamtverkehrswert innerhalb von 24 Stunden auf der Prenzlauer Straf3e nordlich der Ein-
und Ausfahrt zum Uckermark-Center betrug 8.421 Kfz/24 h, davon 8,7 % LKW-Anteil (iiber
2,8 t), stidlich der Marktzufahrt 9.103 Kfz/24 h. Die Ergebnisse der Fachgutachten werden de-
tailliert im Kap. 6.2 ,,Verkehrsplanerischer Fachbeitrag dargestellt.

Das zentrale Ziel des Bebauungsplanes ist gemal3 § 11 BauNVO die Festsetzung eines Sonsti-
gen Sondergebietes fiir Einzelhandelsbetriebe mit einem iiberwiegend nahversorgungsrelevan-
ten Sortiment, im untergeordneten Umfang auch einem sonstigen zentrenrelevanten Sortiment
und dariiber hinausgehend noch weiteren Fachmérkten und weiteren Einzel- und Dienstleis-
tungsbetrieben mit einem nicht-zentrenrelevanten Sortiment. Die Grundlage fiir die Zuléssig-
keit bestimmter Sortimente bleiben dabei die MaB3gaben nur in solchem Umfang Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment zuzulassen, wie es gemi3 dem urspriinglichen
Bauantrages vom 29.10.1991 fiir die Ersterstellung des Uckermark-Centers von dem damaligen
Kreis Angermiinde genehmigt wurde. Danach war eine Verkaufsfliche von ca. 5.420 qm zu-
lassig, wovon 3.807 gqm Betrieben mit nahversorgungsrelevanten und 660 qm eher den sonsti-
gen zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen wéren.

In der Planfassung mit dem Stand Oktober 2019, der am 09.09.2020 von der Stadtverordneten-
versammlung als Satzung beschlossen werden soll, sind folgende Nutzungen des Einkaufs-
marktes mit folgenden Verkaufsflichen vorgesehen (siehe Grundriss auf S. 12 der Begriin-
dung):

1. REWE-Markt mit Backer 3.228 qm
2. 3 Shops mit zusammen 486 qm

3. Fachmarkt mit sonstigen Einzelhandels- und Dienstleis- 1.267 qm
tungsbetrieben mit nichtzentrenrelevantem Sortiment

Summe 4.981 gqm
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Im Vorentwurfsverfahren war sowohl mit der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg wie mit dem Landkreis Uckermark vereinbart, dass an diesem Standort ein Le-
bensmittel-Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment mit maximal
3.629 qm Verkaufsfliche entstehen darf. Da die Planungen von REWE im Oktober 2019 eine
Verkaufsflache von ca. 3.228 qm vorsieht, wurde mit der Stadt vereinbart, dass im Teil B als
maximale Verkaufsflache fiir ein nahversorgungsrelevantes Sortiment als Lebensmittelsorti-
menter eine Verkaufsfliche von 3.250 qm festgesetzt wird. Dadurch ergibt sich, dass fiir die im
1. Bauabschnitt geplanten 3 zusétzlichen Shops nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten zuléssig sind. EinschlieBlich des spéteren 2. Bauabschnittes werden dann
weitere 1.827 qm Verkaufsfldche filir nicht-Zentren relevante Sortimente zugelassen.

In dem 2018 vorhandenen Bestandsgebdude waren Einzelhandelsbetriebe mit 5.420 qm Ver-
kaufsfliche vorhanden. In dem Grundrissplan fiir den geplanten Neubau sollen die Laden 01
bis 04 als erster Bauabschnitt realisiert werden (siehe Abb. 6). Der im Nordosten gelegene La-
den 05 ist als zweiter Bauabschnitt vorgesehen.
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Abb. 6: Grundriss des Marktgebdiudes, Keintzel Architekten, Berlin, Oktober 2019

Mit der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL)
vom 17.10.2018 stellt die GL fest, dass die ,,ermittelte Verkaufsflache von 5.420 qm* als ins-
gesamt genehmigte Verkaufsfliche genehmigt werden kann. Da mit der geplanten Verkaufs-
flache (Lebensmittelmarkt mit 3.228 qm VF, Shops mit 486 qm und Fachmarkt mit 1.267 qm
VF) weder die genehmigte Verkaufsflache insgesamt, noch die fiir zentrenrelevante Sortimente
gegeniiber der Erstgenehmigung von 1991 erhoht wird, stellt die GL fest, dass die Planung mit
den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Eine der Grundlagen dieser Entscheidung war auch die von der BBE Handelsberatung erstellte
Auswirkungsanalyse zur Priifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
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Ersatzneubaus von REWE, Leipzig 23.05.2018. Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens
werden im Kap. 6.1 ,,Auswirkungsanalyse* dargestellt. Aus dem Gutachterergebnis und den
alten Baugenehmigungen begriinden sich dann auch die textlichen Festsetzungen zu Verkaufs-
flichenbeschrinkungen fiir bestimmte Sortimente und zu ergéinzenden Festlegungen im Durch-
fiihrungsvertrag.

Zur Sicherstellung der zugestandenen Verkaufsfliche wird die stidtebauliche Festsetzung I /
1.1 getroffen. Hierin wird eine maximale Gesamtverkaufsfliche von 5.077 qm festgesetzt, da-
von maximal 3.250 qm fiir ein nahversorgungsrelevantes Sortiment und weitere 1.827 qm Ver-
kaufsflache fiir sonstige Fachmairkte mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment. Die im Oktober
2019 vorgelegte Planung, die im September 2020 als Satzung beschlossen werden soll, geht
von insgesamt 4.981 gqm Verkaufsflache aus. Die im Teil B getroffenen Festsetzungen zu den
maximal zulissigen Verkaufsflichen stehen in Ubereinstimmung mit dem Ergebnis der Aus-
wirkungsanalyse.

Um den Bestand eines Drogeriemarktes in der Altstadt von Angermiinde nicht zu gefdhrden,
wird der Bau eines eigenstidndigen Drogeriemarktes im Uckermark-Centers ausgeschlossen.

Im Teil B wird festgesetzt, dass im Zufahrtsbereich der Stellplatzanlage auf die Pritzwalker
StraBBe eine zentrale Werbeanlage mit maximal 12 m Hoéhe gebaut werden darf. Der genaue
Standort wird im Vorhabenplan festgelegt.

4.2 VerkehrserschlieBung des Plangebietes / Ruhender Verkehr / Lieferverkehr

Durch das Ingenieurbiiro IBW Ingenieurdienstleistungen, Berlin wurden am 18.10.2018 die
Verkehrszdhlungen auf der Prenzlauer Strale durchgefiihrt und die Belegung der vorhandenen
Stellplatzanlage vor dem Uckermark-Center ermittelt. Ndhere Ausfiihrungen sind in dem Kap.
6. 2 ,,Verkehrsplanerischer Fachbeitrag™ zu ersehen.

Die Ermittlung der Stellplatzbelegung zu verschiedenen Tages- und Abendzeiten war erforder-
lich zur Ermittlung des tatsdchlichen Bedarfs an Stellpldtzen. Da auch bei dem Neubau des
Uckermark-Centers im Wesentlichen die Verkaufsflaichengrof3en realisiert werden, die auch der
1991 erteilten Erstgenehmigung entsprechen, ist die ermittelte Stellplatzbelegung von 2018 zur
zukiinftigen Stellplatzbelegung mdglich. Gemal der fiir die Stadt Angermiinde giiltigen Stell-
platzsatzung miisste je 20 qm Brutto-Grundfldche ein Stellplatz erstellt werden. Der Planent-
wurf, welcher dem Bebauungsplan zugrunde liegt, hat insgesamt eine Brutto-Grundfldche von
7.250 qm, so dass (7.250 qm / 20 =) 362 Stellplétze gebaut werden miissten. Die Stellplatzsat-
zung sieht aber auch vor, dass in begriindeten Féllen von der Satzung abgewichen werden kann
und dann in einem Bebauungsplan eine andere Anzahl von notwendigen Stellplidtzen festgesetzt
werden kann. Diese in der Stellplatzsatzung nach § 4 der Satzung (Minderung der Anzahl not-
wendiger Stellplitze) gegebene Moglichkeit in einem Bebauungsplan die Anzahl der an diesem
Standort notwendige Stellplitze zu reduzieren, macht es moglich in einem Bebauungsplan eine
textliche Festsetzung zu treffen, wo fiir das Gebiet dieses Bebauungsplans die Zahl der erfor-
derlichen Stellplitze auf mindestens 200 Stellplitze festgesetzt wird. Die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Angermiinde hat beschlossen, dass in diesem Bebauungsplan der § 4 der
Stellplatzsatzung angewendet wird und die Anzahl der notwendigen Stellpldtze auf mindestens
200 reduziert wird. Wahrend bei einem Bauantrag nach § 34 BauGB oder in einem Bebauungs-
plan ohne die Festsetzung zur Minderung der erforderlichen Stellplétze fiir die nicht hergestell-
ten Stellpldtze gemiB § 5 der Satzung eine Ablosesumme gezahlt werden muss, wird in diesem
Fall mit der Festsetzung einer geminderten Anzahl erforderlicher Stellpldtze im Bebauungsplan
keine Ablosesumme féllig, wenn mindestens 200 Stellpldtze gebaut werden. Bei der Feinpla-
nung der Stellplatzanlage hat sich herausgestellt, dass es wahrscheinlich moglich ist, 208 Stell-
plitze zu bauen, d.h. 8 Plitze mehr als die nun festgesetzte Zahl von mindestens 200 Stellplat-
zen.
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In der Bestandsermittlung im Jahre 2019 wurde festgestellt, dass von den 280 vorhandenen
Stellplitzen die hochste Belegung um 13:00 Uhr vorhanden war mit ca. 145 belegten Stellplat-
zen. In dem Zeitraum zwischen 8:00 und 18:00 Uhr schwankte die Belegung zwischen ca. 85
bis 120 belegten Stellpldtzen, nur mit dem ,,Ausreiler* von 145 belegten Plitzen um 13 Uhr.

In dem Gutachten wird der zukiinftige Maximalbedarf an ,,Standardtagen‘ mit insgesamt 155
Stellplétzen fiir Mitarbeiter und Kunden ermittelt. In der Planung sind vorerst 208 mogliche
Stellplitze vorgesehen. Da es moglicherweise noch geringe Verdnderungen geben kann, z.B.
durch die Erh6hung der Anzahl von behindertengerechten Stellpldtzen, wird im Teil B des Be-
bauungsplanes eine Mindestzahl von zu erstellenden Stellplidtzen mit 200 Plitzen festgesetzt.
So verbleibt eine Kapazitit von 45 bis 53 zusétzlichen Stellpldtzen fiir Zeiten mit absoluten
Spitzenlasten.

Der Gutachter hat ein Prognoseverkehrsaufkommen fiir den Zeitraum nach vollstéindiger Fer-
tigstellung des neuen Uckermark-Centers ermittelt, der fiir die Prenzlauer Strafle Nord eine Zu-
nahme des Kfz-Verkehrs von 2,4 % und im Sidabschnitt der Prenzlauer Strale von 3,7 %
ergibt. Die ermittelte Zahl des Radverkehrsaufkommens betrug in der Prenzlauer Stral3e Nord
242 Radfahrer/24 h und in der Prenzlauer Strafle Siid 365 Radfahrer/ 24 h.

Der Lieferverkehr wird von der Prenzlauer Stra3e kommend im Nordosten um das Marktge-
biude herumgefiihrt, um dann auf der Nordwestseite im kleineren Umfang und fiir den REWE-
Markt an die Stidwestseite zu den Anlieferbereichen zu gelangen. Die Abfahrt erfolgt dann iiber
den siidlichen Teilbereich der Stellplatzanlage. Die Entsorgungsfahrzeuge benutzen dieselbe
Wegefiihrung.

4.3 Trinkwasser, Abwasser

Das Uckermark-Center ist an die zentrale Trinkwasserleitung des Zweckverbandes Ostucker-
mirkische Wasserversorgung und Abwasserverband, ZOWA, im Verlauf der Prenzlauer Straf3e
angeschlossen, so dass auch zukiinftig von dort aus die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt.

Das anfallende Niederschlagswasser, als Teil des Abwassers, wird zwischen den anfallenden
Niederschlidgen auf den Dachflichen und andererseits auf den Stellplatz- und Verkehrsfldchen
getrennt. Das Niederschlagswasser von ca. 7.200 qm Dachflache (ca. 28 % der Gesamtfldche
des Plangebiets) kann direkt in den ,,Graben am Miihlengraben* eingeleitet werden, der dann
in den Miihlengraben einleitet unter Einbeziehung des Vordaches kann sich die gesamte Dach-
fliche auf 7.500 gqm erhdhen. Die mittlere Wasserspiegelbreite des Miihlengrabens betrégt ca.
2,0 m. Die Einleitmenge der Dachflache wurde mit 122 1/s berechnet. Im geplanten Einleitungs-
bereich hat der Miihlengraben eine Wasserspiegelhohe von ca. 43,60 NHN. Das ist ca. 2,00 m
unter dem Gelédndeniveau der Stellplatzanlage.

Durch die vollstindige Neubebauung des Grundstiickes erlischt die am 30.06.1992 erteilte was-
serrechtliche Erlaubnis, so dass eine neue Erlaubnis eingeholt werden muss. Von der Firma
IBW, Berlin, wurde im Mérz ein Entwisserungskonzept erarbeitet und mit der zustindigen Be-
horde vorabgestimmt. Es wird dabei davon ausgegangen, dass es auch mit dem neuen Entwis-
serungskonzept, was das Niederschlagswasser durch entsprechend dimensionierte Staukanile
und eine unterirdische Regenriickhalteanlage zuriickhilt, moglich sein wird, eine gleich grofie
Regenwassermenge wie nach alter Genehmigung zuléssig ist, auch in Zukunft gedrosselt in den
Miihlengraben eingeleitet werden darf.

Beziiglich der Moglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers erfolgten Baugrundun-
tersuchungen in Bezug auf die Versickerungsfahigkeit des Bodens und zum Grundwasserstand.
In dem Baugebiet befindet sich im Mittel eine 1,50 m hohe Bodenauffiillung, die in Teilberei-
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chen sogar eine Dicke von bis zu 2,80 m erreicht. Im Oktober 2018 wurde ein mittlerer Grund-
wasserstand von -2,25 m unter Geldndeoberkante (GOK) gemessen. 2014 lag der mittlere
Grundwasserstand noch ca. 1,0 m hoher bei -1,53 m unter GOK.

Zur Schaffung der Versickerungsmoglichkeit des Niederschlagswassers von den Verkehrsfla-
chen wurde das System von maximal 30 cm tiefen Rasenmulden auf den Griinflichen zwischen
den Parkstéinden optimiert. Durch den Einsatz von Rasenmulden in einer Gesamtgrof3e von ca.
800 gm und einem Fassungsvermdgen von 120 m> sowie der Verlegung von Okopflastersteinen
auf den Stellplatzflachen, kann die anfallende Niederschlagsmenge reduziert werden. Aufgrund
der geplanten Versickerung durch die belebte Bodenzone und der damit gegebenen hohen Rei-
nigungsleistung, ist bei einer Versickerung in Rasenmulden keine weitere Behandlung fiir das
Niederschlagswasser erforderlich. Auf Verkehrsflichen auftreffende Niederschlédge, die nicht
in Rasenmulden eingeleitet werden konnen, werden iiber engmaschig verteilte Straenabliufe
in Regenwasserkanile geleitet und an der westlichen Grundstiickgrenze der Vorflut iibergeben.
Vor der Einleitung passieren die Abwasser eine ausreichend grof3 dimensionierte Sedimentati-
onsanlage, z.B. einer SediPipe XL-Plus 600/24. Die Einleitmenge des nicht versickerten Nie-
derschlagswassers der Verkehrsflichen in den Miihlengraben wurde mit 82 1/s berechnet.

Geplante Schmutzwasserentsorgung

Der Anschluss erfolgt an den 6ffentlichen SW-Sammler in der Prenzlauer Stra3e. Die Bemes-
sung der Grundleitungen erfolgt nach der DIN 1986-100. Die Entwisserung innerhalb des Ge-
biudes und auf dem Grundstiick erfolgt im Trennsystem. Fékalhaltige Abwésser werden direkt
in den Schmutzwasserkanal gefiihrt. Simtliche Sammelleitungen und Fallstringe werden iiber
Dach entliiftet. Das heutige Geldnde ist bereits an den vorgesehen Sammelkanal angeschlossen.

Diese Anschlussmoglichkeit soll zur Entsorgung der anfallenden Abwassermenge weiter ge-
nutzt werden. Die Abwassermenge wurde mit ca. 2,50 /s beriicksichtigt. Dafiir ist ein Sammel-
kanal DN 100 bzw. DN 150 ausreichend. Gewéhlt DN 150.

Fetthaltiges Abwasser

Die Entwisserung der Nebenrdume, Kiihl- und Vorbereitungsbereiche, sowie Kiihltheken wer-
den iiber Fettabscheider-Anlagen mit Probenahmeschacht, Hebeanlage und Entspannungs-
schacht geleitet und an das Schmutzwassersystem angeschlossen. Die Bemessung der Grund-
leitungen erfolgt nach der DIN 1986-100. Die Berechnung zur Auslegung sowie der erforder-
lichen Anzahl der Fettabscheider wird erst im Zuge bevorstehender Planungen ermittelt.

Das Entwiésserungskonzept (Stand 06.03.2019) wird der Begriindung als Anlage beigefiigt.

4.4 Sonstige Infrastrukturen

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.Dis Netz GmbH, die mit der Stromversorgung An-
germiinde (SVA) einen Betriebsfithrungsvertrag abgeschlossen hat. Die Versorgungsleitungen
der SVA befinden sich unterhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche der Prenzlauer Stralle, an
welche auch in Zukunft die Anschlussleitungen aus dem Uckermark-Center angeschlossen wer-
den. Der vorhandene Trafo der SVA auf dem Flurstiick 69/4 kann im Rahmen der vollstindigen
Neubebauung des Grundstiickes nicht erhalten bleiben.

Eine Gasversorgung ist nicht vorhanden.
4.5 Denkmalschutz

In dem bisherigen Innenhof des alten Uckermark—Centers befindet sich der als Einzeldenkmal
geschiitzte Schornstein (Denkmalliste — Nr. 0913400) als Uberrest der 1901 an dieser Stelle
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entstandenen Betriebes einer Dampfschneidefabrik und dem Bauunternehmen Carl Schleyer.
Seit ldngerer Zeit befindet sich oberhalb des Schornsteines ein Storchenhorst. Durch die Neu-
gestaltung des Uckermark-Centers riickt der mit roten Ziegeln auf gemauerte Schornstein nun
vor die Eingangsseite des norddstlichen Teils des neuen Uckermark-Centers und wird so in
seiner Wirkung noch verstérkt.

Im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes sind Bodendenkmale bekannt. Im gesamten {ibrigen
Plangebiet sind bisher nicht bekannte Bodendenkmale mit zur Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit zu vermuten.

Daher sind flir das Vorhaben mit Erdeingriffen denkmalrechtliche Erlaubnisse erforderlich.

4.6 Kampfmittel

Im Rahmen des frithzeitigen Beteiligungsverfahrens gemif3 § 4 Abs. 1 BauGB hat der Zentral-
dienst der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst, mit Schreiben vom 19.10.2018
mitgeteilt, dass im Gebiet des geplanten Vorhabens nach derzeitigen Erkenntnissen eine
Kampfmittelverdachtsflache nicht vorhanden ist, so dass eine Antragstellung zur Ermittlung
der Kampfmittelbelastung nicht erforderlich ist.

5 Einordnung in iibergeordnete Planungen
5.1 Raumordnung, Landesplanung, Regionalplanung

Die Stadt Angermiinde ist als ehemalige Kreisstadt des Landkreises des ehemaligen Landkrei-
ses Angermiinde eine Kleinstadt im Landkreis Uckermark im Land Brandenburg. Die Gesamt-
stadt mit ihren Ortsteilen hatte zum 31.12.2017 insgesamt 14.566 Einwohner.

Die Stadt Angermiinde liegt nur ca. 70 km vom Stadtzentrum der Bundeshauptstadt Berlin ent-
fernt. Die verkehrliche Verbindung ist liber die A 11 sowie iiber die BundesstraBen 198, 158
und 2 gesichert. Weiterhin liegt Angermiinde an der Haupteisenbahnstrecke Berlin-Eberswal-
de-Stettin, sowie der Verbindung des RE 3 mit einem 2-Stundentakt nach Stralsund.

In dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) von 2009 ist der Stadt Anger-
miinde trotz der fritheren Kreisstadtfunktion keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Anger-
miinde befindet sich im Mittelbereich des Mittelzentrums Schwedt/Oder. Innerhalb von Stadten
und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion ist eine rdumliche Biindelung von Funktionen
der Grundversorgung auf ausgewéhlte Funktionsschwerpunkte anzustreben. Im LEP B-B von
2009 wird hinsichtlich amtsfreier Gemeinden und Amter ohne zentraldrtliche Funktion, zu der

auch Angermiinde zdhlt, folgende Aussage getroffen:

,,Die Versorgung der Bevilkerung mit Giitern und Dienstleistungen des Grundbedarfes
(Grundversorgung) ist nicht allein innerhalb der Gemeinden mit zentralortlichen Funktionen
abzusichern. Auch innerhalb aller anderen amtsfreien Gemeinden und Amter (Stand: 1. Januar
2009) im Land Brandenburg soll die Grundversorgung abgesichert werden. *

Der LEP B-B war 2014/2015 kurzzeitig durch Gerichtsurteile aufler Kraft gesetzt. Anfang 2015
hat dann die Landesregierung per Verordnung vom 27.05.2015 den LEP B-B riickwirkend zum
15.05.2009 wieder in Kraft gesetzt, so dass die dort aufgefiihrten Grundsitze und Ziele bei der
Bauleitplanung der Kommunen zu Beginn dieses Bauleitplanverfahrens weiterhin zu beachten
war. Erst im Juli 2019 wurde der LEP B-B durch den neuen Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP HR) ersetzt. Zu Planungsbeginn waren daher folgende Ziele des damals
noch giiltigen LEP B-B zu beachten:
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Fiir die vorliegende Planungsabsicht setzten die nachstehenden Ziele und Grundsétze aus dem
LEP B-B einen raumordnerischen Rahmen:

Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B: GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs.
3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuléssig.

Ziel 4.7 Abs. 5 LEP B-B: Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen in Nicht-Zentralen Or-
ten konnen verdndert werden, wenn dadurch die bauordnungsrechtlich genehmigte Ver-
kaufsfliche sowohl insgesamt als auch fiir zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 4 Nummer
1 Begriindung zum LEP B-B) nicht erhoht wird.

Mit Schreiben vom 02.08.2018 wurde bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg (GL), Potsdam angefragt, ob die Ziele dieser kommunalen Bauleitplanung in
Ubereinstimmung mit den Grundsiitzen und Zielen der Raumordnung stehen. Mit Schreiben
vom 17.10.2018 erfolgte eine Stellungnahme der GL (AZ: GL5.23-0263/2018) wo festgestellt
wurde, dass die im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom
25.09.2019 iibergebenen Unterlagen zu dem Zeitpunkt kein Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen ldsst.

Die Zustimmung erfolgt auf der Grundlage der gemeinsam mit dem Bauordnungsamt des Land-
kreises Uckermark erfolgte Priifung der neuen Planung in Bezug auf die vom fritheren Land-
kreis Angermiinde 1991 erteilten Genehmigung fiir das Uckermark-Center unter der Voraus-
setzung, dass weder die 1991 genehmigte Verkaufsfliche insgesamt noch die fiir zentrenrele-
vanten Sortimente erhoht wird.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) wurde wihrend
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Uckermark-Center an der Prenz-
lauer StraBe im Juli 2019 rechtswirksam. Im LEP HR von Juli 2019 wird die Stadt Anger-
miinde als Mittelzentrum eingestuft (Ziel 3.6), woraus sich fiir die Errichtung und Erweiterung
von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen in der Stadt Angermiinde gegeniiber dem alten
LEP B-B wesentlich geidnderte Regelungen ergeben.

Folgende Ziele und Grundsitze werden im LEP HR genannt:
- Ziel 2.6 Bindung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuléssig (Konzentrationsgebot).

Weil die Stadt Angermiinde die Funktion eines Mittelzentrums im weiteren Metropolraum er-
fiillt, ist die vorliegende Planung an das fiir die Planung relevante Ziel der Raumordnung Z 2.6
LEP HR angepasst.

- Ziel 2.7 Schutz benachbarter Zentren

Da von der geplanten groBflichigen Einzelhandelseinrichtung fiir die Entwicklung und Funk-
tionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungsbereiche benachbarter Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden keine wesentlichen
Beeintrachtigungen ausgehen werden, entspricht die Planung auch dem raumordnerischen Be-
eintrachtigungsgebot aus dem Ziel Z 2.6 LEP HR.

- Grundsatz 2.8 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten sol-
len der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

- Ziel 2.13 Einordnung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte

Hier insbesondere Absatz 3: ,, Vorhandene genehmigte grofiflichige Einzelhandelseinrichtun-
gen aufSerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen verdndert werden,
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wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfliche sowohl insgesamt, als auch fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente und sonstige Zentren relevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1
und 1.2) nicht erhoht wird. G 2.11 bleibt unberiihrt. Durch die Verdnderung darf keine Um-
wandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. *

Mit der im LEP HR erfolgten Einstufung der Stadt Angermiinde als Mittelzentrum kann fest-
gestellt werden, dass die Planungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Uckermark-

Center an der Prenzlauer StraBe* auch in Ubereinstimmung stehen mit den oben genannten
Zielen 2.6, 2.7, 2.13 und dem Grundsatz G 2.8 des LEP HR.

(1) Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten ge-
méf Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig (Integrations-
gebot).

(2) Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ge-
mal Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auflerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zuléssig,
sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflidche fiir zentrenrelevante Randsortimente zehn Pro-
zent nicht liberschreitet. Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sor-
timent flir die Nahversorgung geméf} Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch auBBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche zuldssig.

(3) Vorhandene genehmigte groB3flachige Einzelhandelseinrichtungen aulerhalb Zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 konnen verdandert werden, wenn hierdurch die geneh-
migte Verkaufsfliche sowohl insgesamt, als auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erh6ht wird. G 2.11
bleibt unberiihrt. Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direkt-
verkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. Mit der Stellungnahme vom 18.02.2020, im
Rahmen der Behordenbeteiligung gemil3 § 4 Abs. 2 BauGB, hat die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung nochmals bestitigt, dass die Planungsabsicht der Stadt Angermiinde an die
Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Die Stadt Angermiinde befindet sich innerhalb der Planungsregion Uckermark-Barnim. Bei der
Beurteilung der regionalplanerischen Belange ist der Sachliche Teilplan ,,Windnutzung, Roh-
stoffsicherung und -gewinnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.10.2016 (verof-
fentlicht im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 43 vom 18.10.2016) zu beachten. Zum regionalen
sachlichen Teilplan steht die Planung dieses Bebauungsplanes nicht im Widerspruch.

5.2 Flichennutzungsplanung

In dem zu Planungsbeginn wirksamen rdumlichen Teilflichennutzungsplan der Stadt Anger-
miinde ist das Plangebiet mit ca. 2,2 ha GroBe als ,,Sondergebiet Handel* dargestellt. Siidlich
und westlich angrenzend sind Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,Kleingirten* darge-
stellt. Im Nordwesten, im Nordosten an der Prenzlauer Strafle und siidlich, beidseitig der Gar-
tenstralle, sind Wohnbauflachen dargestellt. Die von Norden kommende Prenzlauer Stralle und
die dann siidlich weiterfiihrende Gartenstra3e sind als HauptverkehrsstraBen dargestellt. Somit
kann festgestellt werden, dass sich die Festsetzungen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,,Uckermark-Center an der Prenzlauer Stralle aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungs-
plan entwickeln.
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Abb. 7: Ausschnitt der rechtskriftigen Fassung des Fldchennutzungsplanes (Stadt Angermiinde, April
2005) mit Lage des Plangebietes, Plankontor Stadt und Land GmbH

5.3 Bebauungsplanverfahren

Die Stadtverordnungsversammlung hat auf ihrer Sitzung am 04. Juli 2018 gemil § 2 Abs. 1
Satz 1 BauGB beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Uckermark-Center an der
Prenzlauer StraBe* aufzustellen. Damit hat die Stadt Angermiinde gemél § 12 Abs. 2 BauGB
beschlossen dem Antrag des Vorhabentriagers, der REWE Markt GmbH zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuzustimmen.
Gleichzeitig wurde bestimmt mit dem vorliegenden Vorentwurf der Planung (Stand April 2018)
die frithzeitigen Beteiligungsverfahren und das schriftliche Scopingverfahren zur Ermittlung
des Umfanges der Umweltpriifung zur Erstellung des Umweltberichtes durchzufiihren. Nach
dem Beschluss iiber den Vorentwurf wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg (GL) angeschrieben mit der Anfrage, ob die beabsichtigte Planung mit den Zielen
und Grundsitzen der Raumordnungs- und Landesplanung iibereinstimmt. Mit Schreiben vom
25.09.2018 von der Stadt Angermiinde wurde der GL weitere Unterlagen zugeschickt, so dass
in der Stellungnahme der GL vom 17.10.2018 dann festgestellt wurde, dass die Planung mit
dem Ziel 4.7 Abs. 5 des LEP B-B vereinbar ist. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemil § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes in
der Zeit vom 24.09.2018 bis zum 26.10.2018 in der Stadtverwaltung Angermiinde.

Parallel dazu erfolgte gemdlB3 § 4 Abs. 1 BauGB die Beteiligung der Behorden und Tréger 6f-
fentlicher Belange sowie gemél § 2 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der benachbarten Gemein-
den. Aus den Stellungnahmen der frithzeitigen Beteiligungsverfahren ergaben sich keine Erfor-
dernisse fiir wesentliche Anderungen des Planungsentwurfs, so dass im Oktober 2019 die Un-
terlagen erstellt werden konnten fiir die Abwagung der Stellungnahmen aus den frithzeitigen
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB und nach Fertigstellung dieser
Fachgutachten konnte im Mérz 2019 der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und der Entwurf des Umweltberichtes erstellt werden. Aufgrund des dann etwa gleichzeitig zur
Beschlussfassung vorliegenden gesamtstddtischen Einzelhandelskonzeptes war es dann erfor-
derlich, auch die Festlegungen aus dem Einzelhandelskonzept in Bezug auf die zulédssigen Sor-
timente auch in dem Bebauungsplan ,,Uckermark-Center* zu beriicksichtigen. Der daraufhin
nochmal gednderte und dann fiir den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vorgelegte Entwurf
hatte somit den Stand Oktober 2019. Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss wurde auf der
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 11.12.2019 gefasst.
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Im Jahre 2018 und Anfang 2019 wurde im Auftrag der Stadt Angermiinde ein das gesamte
Stadtgebiet umfassendes Einzelhandelskonzept von der Fa. Junker + Kruse, Dortmund, erstellt,
welches auf der Stadtverordnetenversammlung am 24. April 2019 beschlossen wurde.

In dem Konzept wurde der Standort des Uckermark-Centers nicht dem zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Angermiinde zugeordnet, sondern als ein solitdrer Nahversorgungsstandort
festgelegt. Hieraus ergab sich fiir diesen Bebauungsplan die Konsequenz, dass in dem iiber den
REWE-Markt und die am Siidwestende des Marktgebdudes geplanten drei kleinen Shops hin-
ausgehenden 2. Bauabschnitt zentrenrelevante Sortimente nicht mehr zugelassen werden. In
den textlichen Festsetzungen und auch im Durchfiihrungsvertrag wird daher festgesetzt, dass
im 2. Bauabschnitt nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuléssig
sind.

Gemal § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Angermiinde
der Durchfiihrungsvertrag abzuschlie8en, in dem sich der Vorhabentréiger verpflichtet, das Vor-
haben innerhalb einer bestimmten Frist durchzusetzen.

Der Vorhabentrdger und die Stadt Angermiinde haben vereinbart, einen Durchfiihrungsvertrag
mit zwei unterschiedlichen Durchfiihrungsfristen abzuschlieen, da zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes noch nicht abschlieBend geklért war, welche Einzelhandelsbetriebe
sich in dem 2. Bauabschnitt im ndrdlichen Gebéudeteil ansiedeln werden.

In der Planzeichnung des Vorhabenplanes ist der 2. Durchfiihrungsabschnitt gekennzeichnet.
Dieser umfasst die im Plan markierte Ladenflache 05. Solange der 2. Bauabschnitt auch noch
nicht realisiert wurde, kann auch auf einen Teil der Stellplétze vorerst verzichtet werden. Daher
wird ein direkt Ostlich des 2. Bauabschnittes geplanter Stellplatzbereich mit 14 Stellplitzen
ebenfalls dem 2. Durchfiihrungsabschnitt zugeordnet. Ubergangsweise kann dort eine Rasen-
fliche angelegt werden. Die Umfahrungsstrecke fiir den Lieferverkehr muss bereits im Rahmen
des 1. Durchfithrungsabschnittes gemdf3 den Vorgaben des Vorhabenplanes gebaut werden, da-
mit im Rahmen des Baus des 2. Abschnittes des Marktgebdudes an den gebietsinternen Ver-
kehrsfldchen keine Umbauten erfolgen miissen. Die liberbaubare Flache fiir den 2. Bauabschnitt
kann nach Herstellung des 1. Bauabschnittes als Gras- oder Rasenfldche genutzt werden. Es
konnte dort auch libergangsweise eine Bliihwiese angelegt werden. Gehdlzpflanzungen auf die-
ser iibergangsweise noch unbebauten Fliche sind dagegen nicht vorzunehmen.

Als Frist zur Fertigstellung des 1. Bauabschnittes des Vorhabenplanes wird im Durchfiihrungs-
vertrag ein Zeitraum von 5 Jahren nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
festgesetzt, und fiir den 2. Bauabschnitt betrdgt die Frist 12 Jahre nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch die 6ffentliche
Auslegung der Planentwurfsunterlagen in der Zeit vom 27.01.2020 bis zum 28.02.2020 bei
gleichzeitiger FEinstellung der Entwurfsunterlagen in das Internet. Mit Schreiben vom
21.01.2020 wurden gemél § 4 Abs. 2 BauGB die Behdrden und Triager 6ffentlicher Belange
beteiligt. Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht und aus der Betei-
ligung der Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange gab es vom Landesamt fiir Umwelt nur
den vorsorglichen Hinweis, das vorgelegte Schallgutachten noch zu ergdnzen in Bezug auf die
moglichen Schallimmissionen an dem 2020 erstellten Neubau siidlich des Plangebietes an der
Prenzlauer Strae 44 mit einer Fleischerei und zwei Wohnungen im Obergeschoss. Im Mai
2020 lag die ergénzte Schalluntersuchung vor, mit dem Ergebnis, dass auch bei dem Neubau
Prenzlauer Strafle 44 die Richtwerte nach TA-Lirm sowohl tagsiiber als auch nachts eingehal-
ten werden.

Im Zeitraum bis zum Juli 2020 erfolgte dann zwischen der Stadt Angermiinde und dem Vorha-
bentrdger die inhaltliche Abstimmung des Durchfithrungsvertrages, da der Satzungsbeschluss
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fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erst gefasst werden darf, wenn vor dem Satzungs-
beschluss der Durchfiihrungsvertrag beschlossen wurde.

Auf der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 09.09.2020 ist nun geplant, die Schluss-
abwigung und den Satzungsbeschluss zu fassen. Da sich der Bebauungsplan aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, wird der Bebauungsplan rechtswirksam, sobald
der Satzungsbeschluss 6ffentlich bekannt gemacht wurde.

6 Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten erstellt, deren
wesentliche Inhalte in den ndchsten Kapiteln dargestellt werden. Die Gutachten werden dariiber
hinaus als Anlagen der Begriindung beigefiigt.

Dieses sind die Auswirkungsanalyse zur Priifung der stddtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen des Ersatzneubaus fiir den Vollsortimenter an der Prenzlauer Straf3e, der Ver-
kehrsplanerische Fachbeitrag und das Schallschutzgutachten.

6.1.1 Auswirkungsanalyse

Durch die BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig wurde am 23. Mai 2018 die Auswirkungs-
analyse zur Priifung der stiadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkung eines Ersatzneu-
baus fiir den Vollsortimenter in der Stadt Angermiinde vorgelegt.

Aus diesem Gutachten werden folgende wesentliche Ausziige zitiert zum Verstdndnis der ab-
schlieBenden Ergebnisse:

Hinweis: Die folgenden Ausziige sind Gutachtertexte aus dem Mai 2018, die so als Zitat nicht
verandert werden diirfen, selbst wenn im Oktober 2019 sich einige Sachverhalte anders darstel-
len. So sind es z.B. mindestens 200 und nicht 198 Stellplétze, es diirfen auch keine zentrenre-
levanten Sortimente angesiedelt werden und das REWE-Bauvorhaben wird nicht ,,friihestens
2019%, sondern nach aktuellem Stand ,,friihestens 2021 fertiggestellt:

1. Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Stadt Angermiinde besteht am Standort Prenzlauer Straf3e 41 ein REWE-Supermarkt mit
einer Verkaufsfliche von ca. 2.512 m? (inkl. Bdcker). Der Vollsortimenter ist Magnetanbieter
des Uckermark-Centers, welches nach dem Auszug der Firma Schlecker, eines Sanitdtshandels
und eines Mobelhauses wesentliche Leerstinde aufweist. Da das Gebdude zudem auch bauliche
Mdngel aufweist und eine mittel- bis langfristige Perspektive fiir das Objekt nicht gegeben
widre, hat sich der neue Eigentiimer REWE dazu entschlossen das Uckermark-Center abzurei-
Jfien und neu zu errichten.

In diesem Zusammenhang soll die Verkaufsfliche des REWE-Marktes von 2.512 m? auf
3.629 m? (inkl. Bdcker) ansteigen und das REWE-Center-Konzept umgesetzt werden. Wie bis-
her sollen Konzessiondre (u.a. Bdcker, Ernsting ‘s family, Blumenladen) den REWE-Markt er-
gdnzen, dabei wird sich aber die Gesamt-verkaufsfliche gegentiiber der aktuellen Baugenehmi-
gung von 5.420 m? auf 5.127 m? verringern. Die angestrebte Auswirkungsanalyse konzentriert
sich zundchst ausschlieflich auf die stidtebaulichen und raumordnerischen Wirkungen des
REWE-Centers. (...)

Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt. In vertief-
ter Form wer-den der Ersatzneubau und die damit verbundene Verkaufsfliichenerweiterung des
REWE-Marktes dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen
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begutachtet. Insbesondere wird auch die stadtrdumliche Wettbewerbsposition einer genauen
Priifung unterzogen. Aufgrund der detaillierten Betrachtung der lokalen Situation werden kon-
krete Aussagen auf die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung erarbeitet. Im Zuge der Ana-
lyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:

o Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in der Stadt Anger-
miinde vor (Soziodemographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)? Welche
angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fiir den Einzelhandel von Bedeu-
tung (Makrostandortanalyse)?

o Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stidtebaulichen Aspekten zu bewerten?
o Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschlieffen?

o Wieist das Vorhaben aus stidtebaulicher und raumordnerischer Perspektive zu bewer-
ten?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Aufiraggebers sowie einer
aktuellen Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besich-
tigung des Projektstandortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet.
Grundlage fiir die Berechnung der Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von
BBE!CIMA!MB-Research sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik dar. (...)

2.2. Flichenbedarf des Betriebstyps Supermarkt

Ein Grund fiir die Entwicklung hin zu grofseren Fldchen bei Supermdrkten ist die Notwendig-
keit, sich stirker von Lebensmitteldiscountern abzusetzen, deren Fldchengrofien seit Jahren
wachsen. Ubersichtlichkeit und angenehme Atmosphdire sind bei der deutlich groferen Artikel-
zahl der Supermdrkte nur auf einer grofseren Verkaufsfldche zu realisieren.

Daneben sind noch andere Entwicklungen fiir einen gréfieren Platzbedarf entscheidend:

Die Nachfrage nach Convenience-Produkten (z. B. Tiefkiihl- und Halbfertigware) ist in den
letzten Jahren sprunghaft angestiegen. Daher sind grofiere Kiihlregale und Tiefkiihlbereiche
erforderlich. Auch die gestiegene Nachfrage nach Bio-Produkten erfordert, dass der Super-
markt das gleiche Produkt einmal in Bio und einmal in traditioneller Qualitdt anbietet.

Der Preiswettbewerb fiihrt dazu, dass Supermdrkte verstdirkt giinstige Eigenmarken anbieten,
die auf dem Preisniveau von Lebensmitteldiscountern liegen. Damit wird das gleiche Produkt
sowohl als Industriemarke als auch als Eigenmarke gefiihrt, was den Platzbedarf entsprechend
erhoht.

Die Kunden erwarten moglichst geringe Wartezeiten in den Bedienabteilungen. Daher wird bei
Supermdrkten zunehmend ein Teil der Frischwaren (insbesondere Fleisch- und Wurstwaren
sowie Kdse) zusdtzlich in Kiihlmobeln zur Selbstbedienung angeboten, um den Personalauf-
wand in Grenzen zu halten.

Um eine angenehmere Ladenatmosphdre und attraktivere Warenprdsentation bei gleichzeitig
besserem Uberblick und besserer Orientierung zu erreichen, wird bei neuen Supermdrkten eine

niedrigere Hohe der Regale gewdhlt. Dies fiihrt bei gleichem Sortiment zu einer grofieren Ver-
kaufsfldiche.

Im Sinne der Verbesserung der Ladenatmosphdre und einer vereinfachten, zeitsparenden Wa-
renbestiickung werden die Laufwege und Gdnge in den Mdrkten breiter als friiher gehalten. Als
Faustregel wird hier im Idealfall eine Breite gewdhlt, die drei Einkaufswdigen nebeneinander
zuldsst. Der Kunde soll sich in Ruhe im Regal umsehen kénnen, ohne sich von hinter ihm war-
tenden, anderen Kunden zum Weiterfahren gedrdngt zu fiihlen. Auch der Kassenbereich soll
nicht den Charakter einer reinen ,, Warteschlange‘ haben, sondern ein offener Bereich sein,
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der zu Zusatzkdufen anregt. Angebote fiir dltere Kundengruppen (Ruhe-zonen, Sitzbdnke) er-
fordern weitere Fldchen.

Den Kunden werden verstdrkt saisonale und regionale Artikel auflerhalb der Regale auf Zu-
satzfldchen in Form von Sonder-, Aktions- und Zweitplatzierungen prdsentiert. Aufserdem wer-
den Abteilungen, die eine gewisse Lebensqualitdt (z. B. Wein, Feinkost, Obst) vermitteln sollen,
entsprechend aufwendig gestaltet.

Grofsere Fldchen fiihren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsdtzen, sondern
regelmdflig zu einer abnehmenden Fldchenleistung.

Im Zuge des erhéhten Flichenbedarfs des Lebensmitteleinzelhandels und dem Festhalten am
800 m2-Schwellenwert seitens der Planung wurde vom IREBS-Institut der Universitdt Regens-
burg und der HafenCity Universitdit Hamburg im Auftrag des Handelsverbandes Deutschland
und des Bundesverbandes des Deutschen Lebensmitteleinzelhandels in der Studie ,, Qualifi-
zierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhan-del “2 aus dem Mdrz 2013 iiberpriift, ob die
800 m?-Verkaufsflichenschwelle zur ,, Grofsfldchigkeit” empirisch festzustellen ist. Die auf
breiter empirischer Basis gestiitzte, wissenschaftliche Untersuchung kommt dabei zu dem Fazit,
dass weder dieser, noch ein anderer spezifischer Grenzwert festzustellen ist. Hinsichtlich Ver-
kehrsaufkommen und Einzugsgebiet unterscheiden sich grof3- und kleinfldchige Lebensmittel-
mdrkte (+/- 800 m? Verkaufsfldche) nicht grundlegend voneinander, weshalb eine stirkere Ein-
zelfallbetrachtung gerade bei der Dynamik im Lebensmitteleinzelhandel angestrebt werden

sollte. (...)

3. Projektplanung und Projektdaten

Am Standort Prenzlauer Straffe 41 in 16278 Angermiinde soll das Uckermark-Center abgeris-
sen und durch einen Neubau ersetzt werden. So weist das Uckermark Center Leerstand von
tiber 1.000 m? auf und hat auch aufgrund der veralteten Bausubstanz keine mittel- bis langfris-
tige Perspektive. Der Eigentiimer der Immobilie REWE mochte die Immobilie neu aufstellen,
wobei sich die Gesamtverkaufsfliche des Gebdudes insgesamt reduzieren wird. In der beste-
henden Baugenehmigung ist eine Verkaufsfliche von 5.420 m? genehmigt, die sich auf 5.127
m? reduzieren wird. Allerdings soll sich die Verkaufsfliche des REWE-Marktes von derzeit
2.512 m? auf 3.629 m? Verkaufsfliche erhéhen, was Priifgegenstand dieses Gutachtens ist.

Tabelle 1: Geplante Verkaufsfliche des Projektvorhabens im Vergleich zur derzeitigen Baugenehmi-
gung

Einen Uberblick zum Projekt geben die nachstehenden Projektskizzen:
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Lageplan der Einrichtungsmdrkte

Grundriss Marktgebdude
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Abbildung 2: Projektskizze Planvorhaben, Prenzlauer Strafe 41, 16278 Angermiinde
Quelle: Keintzel Architekten

Der Anteil der Non-Food II-Sortimente3 liegt beim Lebensmittelmarkt nach eigener Erhebung
im Mai 2018 bei ca. 5 % der Gesamtverkaufsfliche. Mit erweiterter Verkaufsfliche ist eine
leichte Erhohung des Anteils von Non-Food II-Sortimente zu erwarten, der jedoch auch wei-
terhin mit 7% der Gesamtverkaufsfldche deutlich untergeordnet sein wird.

In der Immobilie wird ein Teil der Fliche fiir das Deli-REWE-Bistro-Konzept vorgehalten, wel-
ches eine Gastronomie-Bedientheke sowie Sitzfldchen umfasst. Die dortigen Umsdtze sind dem
Gastronomiebereich zuzuordnen.

Zu- und Abfahrten erfolgen auch weiterhin iiber die Prenzlauer Strafle. Zur Aufnahme des ru-
henden Verkehrs stehen zukiinftig 198 Stellpliitze zur Verfiigung.

Es ist festzuhalten, dass mit der Verkaufsflichendimensionierung des Lebensmittelmarktes ei-
nerseits einer allgemeinen Entwicklung mit technologischen und hygienischen Anforderungen
des Gesetzgebers Rechnung getragen wird, andererseits soll die geplante Verkaufsfldche ein
marktfihiges Konzept bieten. Im Vordergrund stehen eine moderne Warenprdsentation, grofs-
ziigige Verkehrsfldchen, insbesondere grofse Gangbreiten, die zu einer effizienteren Bestiickung
des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsabldufen beitragen. {(...)

4. Makrostandort Angermiinde

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des
Vorhabens notwendig sind. Dazu zdhlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebots-
seitige Strukturdaten der Stadt Angermiinde.

Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur

Die Stadt Angermiinde liegt im stidlichen Bereich des Landkreises Uckermark, ca. 70 km nord-
ostlich der Stadtgrenze von Berlin. Das Stadtgebiet grenzt im Norden an die Gemeinden Flieth-
Stegelitz, Oberuckersee, Gramzow und Zichow, im Osten an die Gemeinden Mark Landin, Pin-
now, Schoneberg und Lunow-Stolzenhagen, im Siiden an die Gemeinden Parsteinsee, Chorin
sowie Ziethen und im Westen an die Gemeinden Althiittendorf, Joachimsthal, Friedrichswalde
und Temmen-Ringenwalde an.

Administrativ besteht Angermiinde durch mehrere Eingemeindungen neben der Kernstadt aus
23 Ortsteilen, so dass eine disperse Siedlungsstruktur gegeben ist.

Da in den weiteren Ortsteilen jeweils nur wenige Einwohner leben, bildet aus Einzelhandels-
sicht der Einzelhandelsbesatz in der Kernstadt das Versorgungszentrum fiir das gesamte Stadt-
gebiet. Eine Ableitung und planerische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne
der Rechtsprechung liegt fiir die Stadt Angermiinde nicht vor.

Landesplanung und Zentralitiit
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Aktuell ist der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 giiltig, dieser soll aber im
Jahr 2019 vom Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg abgelost wer-
den. Das Vorhaben der Firma REWE wird friihestens im Jahr 2019 fertig gestellt werden. In-
sofern wird das grofiflichige Vorhaben bereits mit den Zielen und Grundsdtzen des LEP HR

gepriift. (...)
Die Stadt Angermiinde wird im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) als Mittelzentrum eingeordnet: ,,In den Mittelzentren sind die gehobenen Funk-

tionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind
Waren- und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Als Einzelhandelsstandort besitzt Angermiinde eine aktuelle Zentralititskennziffer von 82,85.
Im Saldo von Zu- und Abfliissen generiert Angermiinde folglich einen deutlichen Kaufkraftab-
fluss, was gerade fiir ein Mittelzentrum, welches Versorgungsfunktionen fiir umliegende Ge-
meinden aufweist, ein deutlich unter-durchschnittlicher Wert ist. Dieser erkldrt sich aber durch
die umliegenden Mittelzentren sowie die Metropole Berlin, die iiber deutlich ausgeprdgtere
Einzelhandelsstrukturen verfiigen und auch durch Bedeutungsverluste der ortsansdssigen
Strukturen (z. B. durch das Uckermark-Center) selbst. (...)

Die Bevolkerungsanzahl in der Stadt Angermiinde hat sich in den letzten Jahren auf gleichblei-
bendem Niveau stabilisiert. Gegeniiber dem Datenstand nach dem Zensus 2011 verlor die Stadt
innerhalb der letzten fiinf Jahre lediglich 29 Einwohner.

Im Vergleich zum Landkreis Uckermark, welcher in den letzten fiinf Jahren seit dem Zensus
2011 einen Bevolkerungsverlust von ca. 1,2 % aufwies, war die Entwicklung in Angermiinde
damit positiver.

In Bezug auf die kiinftige Bevolkerungsentwicklung von Angermiinde geht das Landesamt fiir
Bauen und Verkehr von einem Bevolkerungsriickgang von 4,2 % bis zum Jahr 2020 und von
14,0 % bis zum Jahr 2030 aus. Demnach wiirde die Bevélkerung von Angermiinde bis 2020 auf
13.240 und bis 2030 auf 11.894 Einwohner zuriickgehen. Damit hat die Stadt Angermiinde ei-
nen geringeren Bevolkerungsverlust zu erwarten als der Landkreis Uckermark mit Verlusten
von 6,4 % bzw. 16,3 %. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass die Entwicklung der Einwoh-
nerzahl im Zeitraum 2014 bis 2016 auf eine positivere Bevélkerungsentwicklung hindeutet, als
in der Bevilkerungsvorausschdtzung mit dem Basisjahr 2013 ausgewiesen wird.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhdltnisse der Be-
volkerung bestimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Gemeinde
oder Region wider. Die Kennziffer gibt unabhdngig von der Gréfe der Gemeinde das verfiig-
bare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhdltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesre-
publik (= 100) an, welches fiir die Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung steht.

Die Spannweite der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Region reicht von 83,4 in der
Kreisstadt Prenzlau bis 91,4 in der Stadt Schwedt/Oder. In Angermiinde liegt das Niveau mit
87,9 unter dem Durchschnittswert des Landes Brandenburg, jedoch knapp iiber dem Ver-
gleichswert des Landkreises Uckermark. Einzig die Stadt Schwedt/Oder hat eine héhere einzel-
handelsrelevante Kaufkraft.
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Abbildung 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2017 (Einzelhandel insgesamt)

Pendlersituation

Eine fiir den Einzelhandel bedeutende Grofie in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler
dar. Da sich Beschdftigte tagsiiber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versor-
gen, kommt diese Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies be-
trifft verstirkt den Lebensmittel-einzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit lingeren
Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft verstirkt vor Ort binden. Die tigliche Einpendler-
zahl von Angermiinde betrdgt 1.834, demgegeniiber sind 3.248 Auspendler zu konstatieren.
Daraus errechnet sich ein negativer Pendlersaldo von -1.414.(...)

5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen
Teil der Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage, der ver-
kehrlichen Erreichbarkeit und die Eigenart der ndheren Umgebung thematisiert. Der Mikro-
standort ist insbesondere auch fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes von Relevanz.

Lage des Grundstiicks und Nutzungsumfeld

Das Uckermark-Center befindet sich an der innerdrtlichen Nord-Siid-Achse Prenzlauer Straf3e
direkt nord-westlich der Altstadt von Angermiinde in integrierter Lage. Standortprigend ist das
Uckermark-Center selbst, welches aufgrund der Grofiendimensionierung und der vorhandenen
Nutzungen mit dem Vollsortimenter REWE, einem Bdcker, dem Fachmarkt fiir Heimtextilien
Dinisches Bettenlager, dem Kinderbekleidungsgeschidft Ernsting’s family und einer Spielhalle
mehrere Nutzungen aufweist.

Wdihrend in siidostlicher Richtung sich die historische Altstadt mit Fachwerkhdusern und mul-
tifunktionalen Nutzungen anschlief3t, ist das ostliche Standortumfeld stirker von Einfamilien-
héiusern, der Burgruine und dem sich anschlieffenden Miindesee geprdgt. Dagegen befinden
sich nordlich des Uckermark-Centers mehrgeschossige Wohngebdude, welche fiir eine hohe
Bevélkerungsdichte am Standort sorgen. In siidwestlicher Richtung existieren eine Griinfliche
sowie Bahnlinien. (...)

Verkehrliche Situation

Der Projektstandort zeichnet sich durch eine allumfassende, gute Erreichbarkeit aus, sowohl
Sfupldufig als auch mit dem Fahrrad oder per Pkw und OPNV.
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Mit dem Pkw kann der Standort iiber die innerortliche Verkehrsachse Prenzlauer Strafse ange-
fahren wer-den. Ebenerdige Stellplitze direkt vor der Immobilie sichern die Erreichbarkeit mit
dem Pkw ab.

Zudem befindet sich direkt am Standort die Bushaltestelle ,, Angermiinde, Einkaufscenter* iiber
welche die Linien 450, 451, 457, 460, 462, 494 und 496 verkehren. Uber diese Verbindung ist
der Standort aus dem gesamten Stadtgebiet sowie aus den umliegenden Stddten zu erreichen.

Die integrierte Lage wird durch den vorhandenen Fuf3- und Radweg untersetzt.

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Der Lebensmittelmarkt befindet sich unweit der historischen Altstadt von Angermiinde und da-
mit in zentraler und gut erreichbarer Lage im Stadtgebiet. Mit einem REWE-Markt befindet
sich der einzige Vollsortimenter in der Stadt Angermiinde. Somit kann der Standort wichtige
Versorgungsfunktionen im Vollsortimentsbereich fiir das gesamte Stadtgebiet von Angermiinde
sowie direkt angrenzender Gemeinden ohne eigene Lebensmittelmdrkte iibernehmen. Da aller-
dings im fupldaufigen Umfeld (700 m-Radius) insgesamt 2.100 Einwohner leben, hat der Stand-
ort auch wichtige Versorgungsfunktionen fiir das direkte Umfeld.

Somit kann der Standort wichtige wohnungsnahe und wohnortnahe Versorgungsfunktionen im
Vollsortimentsbereich wahrnehmen. Aufgrund der Néhe zur historischen Altstadt kann der
Vollsortimenter die dortige Fachgeschdftsstruktur ergdnzen.

Planungsrechtliche Situation

Fiir den Projektstandort besteht kein Bebauungsplan. Da es sich allerdings um ein grofsfldchi-
ges Einzel-handelsvorhaben handelt, soll vor diesem Hintergrund mittels Bebauungsplanver-
fahren eine geordnete stidtebauliche Entwicklung am Standort sichergestellt werden. Die Be-
urteilung des Vorhabens erfolgt dem-zufolge nach §30 BauGB in Verbindung mit §11 Abs. 3
BauNVO. Danach diirfen vom Vorhaben keine schédlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung ausgehen. (...)

6. Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet

Die Analyse der Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet (vgl. Abschnitt 7) des Pro-
Jjektstandortes bezieht sich auf die projektrelevanten Anbieter, schliefst also zum einen alle Le-
bensmittelmdrkte ein, zum anderen alle weiteren Anbieter mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment innerhalb der Stadt Angermiinde sowie der angrenzenden Gemeinden Pinnow,
Schoneberg, Mark Landin, Ziethen und Parsteinsee. Die aktuelle Erhebung des relevanten Ein-
zelhandelsbesatzes erfolgte im Rahmen einer Orts-besichtigung im Mai 2018.

Grundsditzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter und
Supermdrkte) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkdiufen sind und eine
grofsere Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wett-
bewerb mit dem Vorhaben treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die
ein spezialisiertes Sortiment fiihren (z.B. Weinhdndler, Obst- und Gemiisehdndler).

Die mafigebliche Wettbewerbssituation der Lebensmittelmdrkte ist in nachfolgender Karte 3
dargestellt. Dabei sind ausschlieflich die projektrelevanten Lebensmittelmdrkte in der Stadt
Angermiinde verortet, da in Schwedt/Oder, Eberswalde, Joachimsthal und Prenzlau selbst eine
ausgeprdgte Angebotsstruktur an Lebensmittelmdrkten vorhanden ist und damit ausgeschlos-
sen werden kann, dass der REWE-Markt eine Kundenbindung weit iiber das Stadtgebiet hinaus
erzielen kann. In den direkt angrenzenden Gemeinden existieren keine Lebensmittelmdrkte.
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Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz beriicksichtigt sowohl die Wettbewerbsrele-
vanz der einzelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet als

Basis einer nachfolgend standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das
Planvorhaben. (...)

Der wettbewerbsrelevante Untersuchungsraum erstreckt sich sowohl aus Sicht der Standort-
verteilung, als auch der Ausrichtung auf ortliche Grundversorgungsfunktionen iiber die Stadt
Angermiinde. In dieser sind derzeit 29 Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
zusammen ca. 9.500 m? Verkaufsfldche vertreten, welche einen Gesamtumsatz von rd. 38,0 Mio.
Euro erzielen.

Nachfolgende Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb
der Stadt Angermiinde. Es wird deutlich, dass die Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufs-
fliche von 5.200 m? und einem Umsatz von 21,8 Mio. € eine dominierende Stellung in der Stadt
Angermiinde haben. Im Gegensatz dazu gibt es mit dem REWE-Markt nur einen Vollsortimen-
ter, weshalb Supermdrkte mit einer Verkaufsfldche von ca. 2.500 m? und einem Umsatz von
8,7 Mio. € deutlich untergeordnet sind. Alle weiteren Betriebstypen sind als Ergdnzung zu den
Lebensmittelmdrkten mit spezialisierter Ausrichtung zu bewerten. Kleinere Lebensmittelge-
schdfte gibt es dabei vor allem in der historischen Altstadt von Angermiinde.

Tabelle 4: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Untersuchungsgebiet nach Betriebsformen

Fiir eine Priifung stddtebaulich relevanter Auswirkungen des Vorhabens sind grundsdtzlich
zentrale Versorgungsbereiche vertieft zu betrachten. Eine planerische Abgrenzung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches liegt in der Stadt Angermiinde nicht vor, da es kein kommunales
Einzelhandelskonzept gibt. Folglich ist zu priifen, ob faktische zentrale Versorgungsbereiche
identifiziert werden kénnen. Dazu ist zundichst der Begriff des ,,zentralen Versorgungsberei-
ches ““ ndher zu betrachten. (...)

Altstadt der Stadt Angermiinde kénnen in diesem Sinne als faktischer zentraler Versorgungs-
bereich eingestuft werden. Sie erstreckt sich iiber die Berliner Strafle, Rosenstrafse bis zum
Markt. Eine weitere Ausdehnung ist nicht gegeben, da im weiteren Verlauf der Besatz an Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben deutlich abnimmt. (...)

Dieser faktische zentrale Versorgungsbereich wird hauptsdchlich durch kleinere Fachge-
schdftsstrukturen geprdgt, welche sich in die Altstadtstruktur einfiigen. Gemeinsam erzeugen
sie mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben in Verbindung mit der historischen Altstadt
eine hohe Standortattraktivitdt. Als Magnetanbieter sind der Drogeriemarkt Rossmann sowie
die Bekleidungsfachmdrkte Takko und NKD zu bewerten.

In Bezug zum Lebensmittelangebot gibt es mehrere Bdcker, einen Fleischer, einen modernen
Naturkostladen und ein Obst- und Gemiisegeschdft. Diese stellen sich in Verbindung mit den
weiteren Anbietern und der Einkaufsatmosphdre in der Altstadt als wettbewerbsfihig dar. Da
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die Anbieter nur Teilsortimente eines REWE-Markts fiihren, sind die Wettbewerbsverflechtun-
gen mit dem Standort in der Prenzlauer Strafie gering. Vielmehr kénnen durch die Nihe zur
Innenstadt auch Kopplungseffekte entstehen. (...)

Das Uckermark-Center stellt mit dem Supermarkt REWE und einem Bdcker mit ca. 2.500 m?
Verkaufsfliche und einem erwarteten Umsatz von ca. 8,9 Mio. Euro den grofsten und umsatz-
stdarksten Standort im Lebensmittelbereich dar. Dies verdeutlicht die wichtigen Versorgungs-
funktionen im Vollsortimentsbereich als einziger Anbieter. Mit dem Fachmarktstandort Grund-
miihlenweg mit ca. 1.900 m? Verkaufsfliche und einem Umsatz von ca. 7 Mio. Euro gibt es
einen weiteren Schwerpunkt im Lebensmittelbereich im westlichen Stadtgebiet. Die hauptsdch-
lich durch Fachgeschdfte geprdgte historische Altstadt erzielt auf einer projektrelevanten Ver-
kaufsfldche von ca. 700 m? einen Umsatz von ca. 3,5 Mio. Euro, wobei der Magnetanbieter
ROSSMANN als Drogeriemarkt nur in geringem Mafse im Wettbewerb steht. (...)

Tabelle 5: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Untersuchungsgebiet nach Standorten

7. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkrafi-
volumens stellen einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fiir die nachfolgende Analyse der még-
lichen Auswirkungen des Vorhabens dar. Fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung und
damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsdtzlich
mehrere Faktoren eine mafsgebliche Rolle:

o die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
o der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

o die relevante Wetthbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitdt der
relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

o die Attraktivitit der Einzelhandelslage, die durch die Betriebsgrofie, die Leistungsfd-
higkeit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

o die Qualitdt des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage
zu Siedlungsschwerpunkten und aus moglicherweise vorhandenen Agglomerationsef-
fekten resultiert,

e Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder bau-
lichen Gegebenheiten.

Von entscheidender Bedeutung fiir die Einzugsgebietsabgrenzung des Standorts in der Prenz-
lauer Strafse ist das Alleinstellungsmerkmal als einziger Vollsortimenter, eine insgesamt sehr
gute Erreichbarkeit (fufldiufig, per OPNV, per Auto) und die Lage direkt nordwestlich vom
Zentrum.
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Unter der Beriicksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der Wettbe-
werbssituation oder Aspekten der Erreichbarkeit / der Barrierewirkung, ergibt sich folgendes
Einzugsgebiet:

e Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Kernstadt sowie die angrenzenden Ortsteile Kerkow
und Dobberzin. Mit dem REWE-Markt gibt es nur einen Vollsortimenter in Anger-
miinde. Aufgrund der zentralen Lage in der Kernstadt ist bei einer geringen Entfernung
der Bevolkerung zum Projektstandort da-von auszugehen, dass es die hochste Kun-
denorientierung aus dem Bereich der Kernstadt und der beiden angrenzenden Ortsteile
Kerkow und Dobberzin gibt.

e Das weitere Stadtgebiet von Angermiinde ist als erweitertes Einzugsgebiet I zu bewer-
ten. So ist aufgrund der guten Erreichbarkeit aus den weiteren Ortsteilen von Anger-
miinde und keinen weiteren Lebensmittelmdrkten im weiteren Stadtgebiet zu erwarten,
dass der einzige Vollsortimenter auch aus dem weiteren Stadtgebiet zum Kundenbesuch
aufgesucht wird, auch wenn die Kundenorientierung durch die grofsere Entfernung der
Bevélkerung zum Projektstandort abnimmt.

e  Die Gemeinden Pinnow, Schoneberg, Mark Landin, Ziethen und Parsteinsee grenzen
direkt an Angermiinde an und verfiigen selbst iiber keine Lebensmittelmdrkte, weshalb
sie dem erweiterten Einzugsgebiet Il zugeordnet werden Da auch die weiteren grofieren
Stddte Schwedt/Oder, Bad Freienwalde und Eberswalde weiter weg bzw. dhnlich weit
weg zu den genannten Gemeinden liegen, sind wesentliche Bereiche der Gemeinden zum
Einzugsgebiet zu zdhlen.

Eine Vergroflerung des Einzugsgebietes ist bei einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes
durch die vorhandene Wettbewerbssituation in den umliegenden Stddten nicht zu erwarten.

Aufgrund der Nihe zur historischen Altstadt und zum Miindesee, welche touristisch relevant
sind, ist fiir den Vollsortimenter mit zusdtzlichen Streuumsdtzen zu rechnen.

Die exakte Abgrenzung ist in Karte 5 nachvollziehbar. (...)

Insgesamt leben im dargestellten Einzugsgebiet ca. 16.900 Einwohner, davon entfallen ca.
7.600 Einwohner auf das Kerneinzugsgebiet, ca. 6.200 auf das erweiterte Einzugsgebiet I und
ca. 3.100 Einwohner auf das erweiterte Einzugsgebiet II.

Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich
aus der Multiplikation der Bevilkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausga-
bebetrag (IFH-Verbrauchsausgaben fiir Lebensmittel, Drogerie und Heimtierbedarf) gewichtet
mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMA!MB-Research).

Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau fiir die Warengruppen Lebensmittel, Drogeriewa-
ren und Heim-tierbedarf liegt unter dem Bundesdurchschnitt. Die folgende Berechnung zeigt
das resultierende Marktpotenzial im Einzugsgebiet des Projektvorhabens auf.

Wie aus der nachfolgenden Tabelle hervorgeht, ergibt sich bei ca. 16.900 Einwohnern im ge-
samten Einzugsgebiet ein Marktpotenzial von ca. 41,3 Mio. €. Mit einem Marktpotenzial von
ca. 18,8 Mio. € entfdllt durch die hohere Einwohnerzahl der grofiere Teil auf das Kerneinzugs-
gebiet. Dagegen besteht im erweiterten Einzugsgebiet I ein Marktpotenzial von 15,2 Mio. € und
im erweiterten Einzugsgebiet 1l ein Marktpotenzial von ca. 7,4 Mio. €.

In der Warengruppendifferenzierung gibt es ein Potenzial bei Lebensmitteln von
ca. 35,4 Mio. €, bei Drogeriewaren von ca. 5,1 Mio. € und beim Heimtierbedarf von
ca. 0,8 Mio. €.
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Tabelle 6: Nachfragepotential im Einzugsgebiet

9. Auswirkungsanalyse
9.1. Kundenorientierung und zu erwartende Umsatzbindung des Projektvorhabens

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stddtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzer-
wartung prognostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der moglichen Anteile vom
Kaukraftpotenzial (= Abschopfungsquote), die das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Wett-
bewerbssituation im Einzugsgebiet realistischerweise an sich binden kann.

Auf der Basis der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstellung
des Projektvorhabens, wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleis-
tung ermittelt. Diese Umsatzprognose baut folglich auf die bestehenden, regionalen Standort-
strukturen auf, beriicksichtigt die aktuelle Kundenbindung im Einzugsgebiet sowie die mit den
Versorgungsfunktionen des Projektvorhabens zu erwartende Kundenorientierung und wird in
den nachfolgenden Abschnitten in seiner stddtebaulich-funktionalen Einordnung bewertet.

Wie bereits erldutert, umfasst das Projektvorhaben einen Lebensmittelvollsortimenter mit
3.629 m? Verkaufsfliche inkl. Bdcker und Bistro-Bereich. Fiir das Projektvorhaben wird somit
ein Gesamtumsatz im Einzelhandelsbereich von ca. 12,1 Mio. € erwartet.

Tabelle 8: Verdnderung des Umsatzes durch die Erweiterung des REWE-Marktes

Die Gesamtverkaufsfldche am Standort in der Prenzlauer Strafse 41 wird sich zwar verringern,
allerdings die Verkaufsfliche des REWE-Marktes inkl. Bécker und einer Gastronomiefliche
mit Sitzgelegenheiten um 1.117 m? vergrofpern. Insofern ist von einer Steigerung des Umsatzes
auszugehen, die Fldchenproduktivitdt wird allerdings auf 3.300 €/m? absinken. Dieser Wert ist
unter dem Bundesdurchschnitt von 4.020 €/m?, stellt jedoch unter Beriicksichtigung der deut-
lich tiberdurchschnittlichen Verkaufsfldche fiir einen REWE-Markt (Bundesdurchschnitt 1.520
m?) und der deutlich unterdurchschnittlichen Kaufkraft, welche besonders fiir Vollsortimenter
negativ ist, den maximal erzielbaren Umsatz dar. Zudem sind die Gastronomieflichen des
Bistro-Konzepts mit Sitzfldchen nicht umsatzrelevant fiir den Einzelhandelsumsatz, was sich
ebenfalls negativ auf die Fldchenleistung des Einzelhandelsumsatzes auswirkt.
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11,3 Mio. € werden davon im Bereich Food und Non-Food I erzielt, der Umsatzanteil fiir Non-
Food II liegt beim REWE-Center-Konzept bei 7% bzw. ca. 0,8 Mio. €.

Zudem werden durch die Ndhe zur historischen Altstadt sowie zum Miindesee, welche touris-
tisch relevant sind, Streuumsdtze von 10% erzielt, was einem Umsatz von 1,1 Mio. € entspricht.

Mit der zusdtzlichen Verkaufsflichenerweiterung wird die Umsatzleistung nur unterdurch-
schnittlich ansteigen. Datfiir sprechen folgende Indikatoren, die im Zusammenhang mit den
Marktentwicklungen der letzten Jahre anzufiihren sind:

o Wie bereits dargestellt, wird nach Auskunft des Vorhabentrdgers die geplante Erweite-
rungsmafinahme nur zu einem Teil der Ausweitung des Sortimentsangebotes fiihren. Die
Erweiterung hat zudem den Zweck, die Voraussetzungen fiir eine grofsziigigere Waren-
prasentation, verbesserte Kundenfiihrung und Optimierung der internen Logistikab-
ldufe zu schaffen.

o Der REWE-Markt ist bereits in den bestehenden Versorgungsstrukturen etabliert.
Durch die nun geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes werden sich die Einkaufs-
orientierungen und damit das Einkaufsverhalten der Verbraucher nicht wesentlich ver-
dndern.

o Fin Teil der Fliche wird fiir ein Gastronomiekonzept genutzt, welches fiir den Einzel-
handelsumsatz nicht wirksam wird.

Insgesamt wird ein Mehrumsatz von ca. 3,2 Mio. € fiir den erweiterten REWE-Markt erwartet.

Die nachfolgend errechneten Abschopfungsquoten beriicksichtigen den modernen Marktauf-
tritt mit aktualisiertem Angebotskonzept und die Grofiendimensionierung von 3.629 m? inkl.
Bdcker, die in der erwarteten Bindungsquote dokumentiert sind.

Tabelle 9: Prognose der Umsatzherkunft fiir den Lebensmittelmarkt inkl. Bdcker

Der Grofsteil des Planumsatzes resultiert aus der Kernstadt, wie aus der Bindungsquote von
30% aus dem Kerneinzugsgebiet deutlich wird. Ein hoherer Marktanteil wird allerdings nicht
erwartet, da mit Netto Marken-Discount, NORMA, Penny, NETTO, LIDL und ALDI sich wei-
tere Lebensmittelmdrkte im Kerneinzugsgebiet befinden. Aufgrund der Grofsendimensionierung
und dem Alleinstellungsmerkmal als einziger Vollsortimenter im Stadtgebiet ist die hochste
Kundenbindung aller Lebensmittelmdrkte zu erwarten, die jedoch auch weiterhin deutlich unter
dem bundesweiten Marktanteil von Supermdrkten und grofsen Supermdrkten von 39% liegt
(siche Abbildung 1 auf Seite 5). Es ergibt sich bei einem Marktpotenzial von ca. 18,8 Mio. €
eine Umsatzerwartung von ca. 5,6 Mio. € aus dem Kerneinzugsgebiet.

Im erweiterten Einzugsgebiet nimmt die Bindungsquote ab, da die dortige Bevolkerung weiter
vom Projekt-standort entfernt wohnt. Bei einer erwarteten Bindungsquoten von 22% wird ein
Umsatz von ca. 3,3 Mio. € aus dem erweiterten Einzugsgebiet erwartet.
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Die Gemeinden Pinnow, Schoneberg, Mark Landin, Ziethen und Parsteinsee grenzen direkt an
das Stadt-gebiet von Angermiinde an und sie verfiigen selbst iiber keine eigenen Versorgungs-
strukturen. Die Bindungsquote des Vollsortimenters wird folglich mit 17% nur geringfiigig ge-
ringer als im erweiterten Einzugs-gebiet I sein.

Wie bereits erwdhnt, sind dariiber hinaus Streuumsdtze in Héhe von 10% fiir den Vollsortimen-
ter aus zusdtzlichen touristischen Potenzialen zu erwarten.

9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz bei einem Ersatzneubau und der damit verbundenen
Erweiterung der Verkaufsfliche des Vollsortimenters prognostiziert. Anzunehmen ist dabei,
dass der erwartete Mehrumsatz, der mit einer Modernisierung des Marktes und einer Verkaufs-
flichenerweiterung gebunden wird, zwangsldiufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht.
Insbesondere nach stidtebaulichen Kriterien ist zu priifen, welche Auswirkungen das Vorhaben
auslosen kann. Zur Beurteilung moglicher stddtebaulicher Auswirkungen sind zundchst die
durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungseffekte zu ermitteln. Zentrale Frage ist, ob
dabei negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die wohnungsnahe
Versorgung zu erwarten sind.

In nachstehender Tabelle sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte modelltheoretisch be-
rechnet. Dargestellt sind die Umsatzumverteilungsquoten gegeniiber den relevanten Anbietern
im Untersuchungsgebiet sowie die prognostizierte zusdtzliche Riickgewinnung bisheriger Kauf-
kraftabfliisse. Die Umlenkungen werden dabei jeweils auf den gesamten Standort berechnet, so
sind beispielsweise die integrierten Bdckereien in den Mdrkten mitberiicksichtigt.

Wie aus der Modellrechnung hervorgeht, ergibt sich der Mehrumsatz einerseits durch die stdr-
kere legitime Erschliefung des Marktpotenzials des Mittelzentrums Angermiinde, andererseits
aus der Umverteilung gegeniiber bestehenden Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet.

Der Mehrumsatz des Planvorhabens kann rechnerisch vollumfinglich aus den bisherigen Ab-
fliissen abgedeckt werden. Die tatsdchliche Kaufkraftriickgewinnung wurde in einer vorsichti-
gen Bewertung der Modell-rechnung aber auf ein Mindestmaf3 von lediglich 25% zusdtzlicher
Bindung der bisher abgeflossenen Kaufkraft begrenzt, im Umkehrschluss sind demnach die re-
sultierenden Umverteilungseffekte in den Bestands-strukturen als Maximalwerte einzustufen.

Bei einer aktuellen Bindungsquote von 86,8% des nahversorgungsrelevanten Nachfragepoten-
zials im Einzugsgebiet flieffen ca. 5,5 Mio. € Umsatz aus dem Einzugsgebiets des Planvorha-
bens ab.

Mit einem modernen REWE-Center mit ca. 3.600 m? Verkaufsfliche bei einer sehr guten Er-
reichbarkeit des Standortes ist es moglich erweiterte Zielgruppen anzusprechen. So kann auch
eine Ausstrahlung auf angrenzende Nachbargemeinden erzielt werden. Weiterhin erweist sich
das Planvorhaben fiir die Pendlerbeziehungen von Angermiinde als attraktiver Angebotsstand-
ort. Da allerdings am Projektstandort keine neuen Anbieter im Lebensmittelbereich entstehen,
ist nur mit einer partiellen Bindung der bisherigen Abfliisse in Hohe von 25% der bisherigen
Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu rechnen. Auch zukiinftig sind somit Abfliisse aus
dem Einzugsgebiet von ca. 4,1 Mio. € zu konstatieren.
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Tabelle 10: Umsatzumlenkung und Umlenkungsquoten Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe

9.3. Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung / stidtebauliche Auswirkungen

Fiir die stddtebauliche Bewertung des Vorhabens sind einerseits die Versorgungsfunktionen
des Standorts entscheidend und andererseits die durch das Vorhaben induzierten Umsatzum-
lenkungseffekte auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung. Diese
negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen wer-
den, die fiir die Funktionsfihigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass
addquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Aus der vorstehenden Modellrechnung lassen sich zwar wettbewerbliche, aber keine schddli-
chen stddte-baulichen Auswirkungen ableiten. Detaillierter lassen sich die Ergebnisse wie folgt
beschreiben:

e Der Standort in der Prenzlauer Strafle 41 verfiigt mit einem REWE-Markt iiber den
einzigen Vollsortimenter im Stadtgebiet von Angermiinde. Durch die Lage direkt nord-
westlich der historischen Alt-stadt von Angermiinde und einer allumfassenden Erreich-
barkeit kann der Markt wichtige Versorgungsfunktionen fiir das zukiinftige Mittelzent-
rum selbst als auch direkt angrenzender Gemeinden iibernehmen.

o Im fufldufigen Umfeld (700 m-Radius) leben ca. 2.100 Einwohner. Damit hat der Markt
ebenfalls wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung im Umfeld.

o Mit dem geplanten Abriss und Neubau des Gebdudes ist es moglich den einzigen Voll-
sortimenter fiir die Stadt und das Umland von Angermiinde zu sichern und qualitativ
aufzuwerten. Dadurch ist somit bereits kurzfristig eine Verbesserung der Nahversor-
gung im Vollsortimentsbereich gegeben.

o Aktuell flieft Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet mangels eines attraktiven Vollsorti-
mentsangebots vor allem nach Schwedt/Oder ab, welche zumindest partiell durch eine
erweiterte Zielgruppenansprache mit dem Projektvorhaben gebunden werden kann.

o Schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten. Die
historische Altstadt der Stadt Angermiinde ist im Lebensmittelbereich ausschlieflich
durch Fachgeschifte geprdgt. Der Drogeriemarkt ROSSMANN wird aufgrund der an-
deren Sortimentsausrichtung ebenfalls nur geringfiigig betroffen sein. Aufgrund der
Ndéhe zur Innenstadt und der unterschiedlichen Ausrichtung kann der Standort in der
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Prenzlauer Strafse 41 mit dem Vollsortimenter als Magnetbetrieb die Anbieter auch er-
gdnzen. Somit bleiben die Umverteilungen mit 0,07 Mio. Euro, die sich auf mehrere
Anbieter verteilen, mit einer Umverteilungsquote von 2% einzelbetrieblich unterhalb
der Spiirbarkeitsschwelle.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche existieren nicht im Stadtgebiet. Existenzielle
Wirkungen konnen allerdings auch fiir die weiteren Standorte ausgeschlossen werden.
Spiirbare Auswirkungen ergeben sich fiir den Fachmarktstandort Grundmiihlenweg,
der sich allerdings mit zwei modernen Lebensmittelmdrkten und ergdnzenden Anbietern
als wettbewerbsfihig prdsentiert. Somit sind auch bei einer Umverteilungsquote von
8% und bei einem prognostizierten Umsatzriickgang von ca. 0,5 Mio. €, die sich auf
beide Mdrkte verteilen, keine existenziellen Wirkungen zu erwarten.

Dies gilt addquat fiir den Standort des Discounters NETTO in der Templiner Strafe mit
ergdnzendem Bdcker, Fleischer und Getrdankemarkt. Auch hier kann bei einer Umver-
teilungsquote von 6% und einem prognostizierten Umsatzriickgang von ca. 0,2 Mio. €
eine Schlieffung des Magnetanbieters des Standorts nicht abgeleitet werden.

Fiir die weiteren Standorte wird eine maximale Umverteilungsquote von 3 % prognos-
tiziert. Die Umverteilungen bewegen sich damit auf geringem Niveau. Abschmelzungen
sind bei diesen Umsatzverlusten auszuschliefen.

Negative stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung sind insofern nicht zu erwarten. Vielmehr ist mit dem Projektvorhaben eine
Verbesserung der Versorgungssituation in Angermiinde gegeben.

9.4. Landesplanerische Beurteilung des Vorhabens / Auswirkungen auf die Ziele der Lan-
des- und Regionalplanung

Das grofiflichige Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevanter Sortimentsausrich-
tung ist mit den Zielen und Grundsdtzen des 2. Entwurfs des Landesentwicklungsplanes Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel. Dies begriindet sich wie folgt:

Gemdf Ziel 2.6 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
sind grofsfldchige Einzelhandelseinrichtungen nur in zentralen Orten zuldssig. Wie aus
der Einstufung der Stadt Angermiinde als Mittelzentrum deutlich wird, ist die Stadt An-
germiinde ein zentraler Ort, so dass das Konzentrationsgebot erfiillt wird.

Der zentrale Versorgungsbereich in der Stadt Angermiinde und auch zentrale Versor-
gungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung benachbarter Gemeinden werden
vom Projektvorhaben nicht beeintrdchtigt (Ziel 2.7).

Das Vorhaben entspricht der neuen zentralortlichen Funktion der Stadt Angermiinde
als Mittelzentrum. Das Vorhaben iibernimmt neben der Stadt Angermiinde ausschlief3-
lich Versorgungsfunktionen fiir die direkt angrenzenden Gemeinden ohne eigenen Le-
bensmittelmarkt (G. 2.8).

Innerhalb des Einzugsgebietes wird weniger als 25% der Kaufkraft gebunden, so dass
eine struktur-vertrdgliche Kaufkraftbindung gemdfs Grundsatz 2.11 gegeben ist.

10. Fazit

Die Analyse des Makro- und Mikrostandortes sowie der Wettbewerbssituation und der darauf
aufbauenden Auswirkungsanalyse fiir den Ersatzneubau und der damit verbundenen Verkaufs-
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flichenerweiterung des REWE-Marktes von 2.512 m? auf 3.629 m? in Angermiinde haben erge-
ben, dass eine Erweiterung der Verkaufsfldichen keine wesentlichen Auswirkungen auf die stdd-
tebauliche Ordnung und Entwicklung nach sich zieht.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

o Der Lebensmittelmarkt ist seit Jahren in der Einzelhandelsstruktur der Stadt Anger-
miinde etabliert und befindet sich in der Prenzlauer Strafse in integrierter Lage. Der
Standort ist sowohl mit dem Pkw, als auch dem OPNV und zu Fuf3 sehr gut zu erreichen.

o Mit einem Sortimentsanteil von tiber 90 % ist der Lebensmittelmarkt zundichst auf nah-
versorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet.

o Die Gesamtverkaufsfliche am Standort wird sich von 5.420 m? auf' 5.127 m? verringern.

e Durch die Lage nordwestlich der historischen Altstadt mit hauptsdchlich kleineren
Fachgeschidften kann der Vollsortimenter den zentralen Versorgungsbereich ergdinzen
und im besonderen Mafie Tages- und Ubernachtungsgdste in Angermiinde versorgen.

o Als einziger Vollsortimenter im Mittelzentrum Angermiinde hat der Lebensmittelmarkt
wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung vor Ort. Im aktuellen Gebdude mit
baulichen Mdngeln hat der Markt keine Perspektive, so dass mit dem Projektvorhaben
eine Sicherung des Supermarkts verbunden ist. Zudem ist mit einer vergroferten Ver-
kaufsfldche bereits kurzfristig mit einer Qualifizierung der Nahversorgung zu rechnen,
was zu einer stdrkeren legitimen Eigenbindung im Einzugsgebiet fiihrt.

o Schddliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich historische Altstadt
und die wohnungsnahe Versorgung konnen aus den errechneten Umverteilungen durch
die Lebensmittelmarkterweiterung nicht abgeleitet werden.

e Das Vorhaben ist mit den Grundsditzen und Zielen des 2. Entwurfs des Landesentwick-
lungsplans Berlin-Brandenburg kompatibel. Nachbarkommunen werden durch das
Vorhaben stddtebaulich nicht negativ tangiert.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Ersatzneubau zur Verbesserung der qualitativen
Nah-versorgung beitrdgt und der Vollsortimenter mafigebliche Versorgungsfunktionen des
Mittelzentrums Angermiinde in integrierter Lage biindeln kann. Schddliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Angermiinde und angren-
zenden Gemeinden kénnen ausgeschlossen werden. *

Quelle: BBE Handlungsberatung GmbH
Auswirkungsanalyse, Leipzig 23.05.2018

6.1.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Angermiinde

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 24.09.2019 das vom Fachbiiro Junker + Kruse, Dort-
mund, erarbeitete Einzelhandelskonzept (Stand Januar 2019) als verbindlich fiir die Stadt An-
germiinde beschlossen. Das Gutachten und seine Empfehlungen griindeten sich auf einer im
Oktober 2018 durchgefiihrten, flichendeckenden Vollerhebung des Angermiinder Einzelhan-
delsbestandes und der sich darauf abgeleiteten Analyse der Bestandssituation. In dem Gutach-
ten wird Angermiinde noch nach dem LEP B-B beurteilt, als eine Stadt ohne zentralortliche
Funktion, da die Stadt Angermiinde erst mit dem Inkrafttreten des LEP HR neu als Mittelzent-
rum eingestuft wurde. In den Zielformulierungen des Gutachtens wird allerdings die (damals)
zukiinftige Funktion eines Mittelzentrums bereits mit betrachtet und bewertet.
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Als Hauptgeschiftsbereich und als zentraler Versorgungsbereich wird dort die historische
Kernstadt definiert und der Standort Uckermark-Center an der Prenzlauer Strale in etwa 250
m fuBlaufiger Entfernung von der Nordgrenze (an der Kirchgasse) des Hauptgeschéftsbereiches
als solitdrer Nahversorgungsstandort in stidtebaulich integrierter Lage eingestuft. Beim Pla-
nungsbeginn zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Uckermark-Center an der Prenzlauer
StraBBe* wurde noch davon ausgegangen, dass dieser Standort direkt vor dem (ehemaligen)
Prenzlauer Tor, direkt an die Altstadt angrenzend, noch als randseitiger Teil des Hauptge-
schiftsbereiches eingestuft werden konnte. Das Uckermark-Center wird nun aber als einer von
drei Angebotsstandorten definiert, welches neben dem Hauptgeschéftsbereich eine Versor-
gungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet und teilweise auch dariiber hinaus attestiert wird.

In dem gesamtstéddtischen Einzelhandelskonzept wird dabei eine Standortsicherung dieser stiad-
tebaulich integrierten Nahversorgungstandorte empfohlen, was auch eine mogliche Erweite-
rung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsstandorte beinhaltet. Derartige als wettbe-
werbsmiBige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse werden positiv bewertet, so-
fern das jeweilige Vorhaben nicht iiber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht.

Im Grundsatz 2 des Einzelhandelskonzeptes wird festgelegt, dass Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten zukiinftig nur noch im zentralen Versorgungsbereich mog-
lich sein sollen und um die Funktion des Hauptgeschéftsbereiches nicht zu gefdhrden, ist eine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment an den Nahver-
sorgungsstandorten, d. h. auch im Uckermark-Center, auszuschlieen.

Damit ist es in Konsequenz des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom
24.04.2019 fiir den 2. Bauabschnitt des neuen Uckermark-Centers nur noch mdglich, Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment anzusiedeln.

6.2 Verkehrsplanerischer Fachbeitrag

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Ersatzneubaus des Uckermark-Centers auf
das angrenzende Straflennetz und zur Ermittlung des voraussichtlichen tatsdchlichen Bedarfs
an erforderlichen Stellpldtzen wurde das Verkehrsplanungsbiiro IBW Ingenieurdienstleistun-
gen, Berlin ein Verkehrsplanerischer Fachbeitrag erstellt. Aufgrund fehlender Verkehrswerte
wurde als Grundlage fiir die vorhandenen Verkehrswerte und die vorhandene Stellplatznutzung
vom18.10. 2018 eine ausfiihrliche Verkehrsermittlung durchgefiihrt. Da die Offnungs-Zeiten
des vorhandenen REWE-Marktes bereits seit langerem von Montag bis Sonnabend von 7:00
bis 22:00 Uhr sind, kann die im Jahre 2018 erstellte Belegung der Stellplatznutzung relativ gut
iibertragen werden auf den neuen REWE-Markt und die angegliederten anderen Lidden und
Fachmiirkte mit denselben Offnungszeiten.

Aus dem Fachbeitrag, der als Anlage der Begriindung beigefiigt wird, werden die wesentlichen
Ausziige dargestellt zur Herleitung der Ergebnisse des Fachbeitrages. Weiterhin sind die Er-
gebnisse des Verkehrsplanerischen Fachbeitrages dann die Grundlagen fiir das darauf autbau-
ende Schallschutzgutachten.

Ausziige aus dem Fachbeitrag (Stand 31.01.2019):

1 Aufgabenstellung

In Angermiinde soll auf dem Geldinde des heutigen Uckermark-Centers ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung , Einzelhandel” festgesetzt werden.

Geplant ist ein Lebensmittel Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiment in
einer Grofe von ca. 3.650 m? Verkaufsfliche. Ergdinzt werden soll das Sortiment um zusdtzliche
knapp 1.500 m? mit weiteren Einzelhandelsflichen, Fachmdrkten und/oder Dienstleistungen.



Stadt Angermiinde ¢« Vorhabenbezogener B-Plan ,,Uckermark-Center an der Prenzlauer Strafle* 39

Die Neubauten sollen auf dem Geldnde des heutigen Uckermark-Centers realisiert werden. Die
vorhandenen Gebdude sollen abgerissen und komplett mit Neubauten ersetzt werden. Mit die
neu geplanten Einzelhandels- und Dienstleistungsflichen ergeben sich Anderungen hinsicht-
lich der verkehrlichen Auswirkungen, die in dem vorliegenden Fachbeitrag ermittelt wurden.
Es erfolgt die Feststellung und Darstellung der Auswirkungen durch die prognostizierten Be-
lastungen des angrenzenden Strafiennetzes durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die
Ergebnisse sind Bestandteil des B-Planverfahrens und dienen als Nachweis der Vertrdglichkeit
des Bauvorhabens beziiglich der verkehrlichen Auswirkungen im Umfeld.

Die Daten dienen ferner als Grundlage fiir die im Rahmen des B-Plans noch zu erstellende
schalltechnische Untersuchung. Dariiber enthdlt der verkehrsplanerische Fachbeitrag Aussa-
gen bzw. eine Einschdtzung zu den Grundsdtzen der Erschlieffung sowie zum Stellplatzbedarf.

()

2.2 vorhandene Nutzungen und ortliche Erschliefung

Das B-Plangebiet befindet sich wie schon erwdhnt an der Prenzlauer Strafle, die Bestandteil
des Angermiinder Hauptverkehrsstrafsennetz ist. Das B-Plangeldinde entspricht der heutigen
Fldche des Uckermark-Centers.

Die Fldche ist derzeit mit einem Anfang der 90er Jahre errichteten Gebdudekomplex bebaut,
der aus ca. 5.400 m? Verkaufsfliiche, Biironutzung und 14 Wohnungen besteht. Biirofliichen
und Wohnnutzung sind derzeit leerstehend, die Einzelhandelsflichen sind partiell nicht mehr
genutzt.

Abbildung 3: ortliche Lage des B-Plangebietes

Die Erschlieffung erfolgt iiber den vorhandenen Stellplatz mit derzeit 280 Stellpliitzen, der an
die Prenzlauer Strafle anbindet. Die Prenzlauer Strafse bildet die Ostgrenze des B-Plangebie-
tes. Die Zufahrt zu Prenzlauer Straffe ist trichterférmig aufgeweitet und mit sehr grofziigigen
Schleppradien ausgebildet, so dass die Fahrbahn an der Trichtermiindung zur Prenzlauer
Strafle ca. 25 m breit ist (vgl. Abbildung 4). Der Trichter ist ohne Fahrbahnteiler (Tropfen)
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ausgebildet. Fiir Fufsginger entsteht hierdurch ein sehr langer Querungsweg. Die Prenzlauer
Straf3e ist im Einmiindungsbereich aufgeweitet. Die siidliche Zufahrt besitzt eine ca. 16 m lange
Linksabbiegespur.

Nordlich der Stellplatzzufahrt befindet sich eine Anforderungslichtzeichenanlage fiir Fuf3gdn-
ger. Am Gebdudekomplex fiihrt auf der Siidseite ein Gehweg zum Haupteingang. Zugdnge mit
Fupfgdngerflichen sind ferner auf der Ostseite vorhanden. Um das Gebdude herum fiihrt eine
Erschlieffungsfliche, die dem Lieferverkehr dient. (...)

2.3 Vorhandene Verkehrsbelastung

Seitens der Kommune oder des Landesbetriebs fiir Straflenwesen lagen keine Verkehrsstdirken-
werte fiir die Prenzlauer Straf3e oder Gartenstrafle vor. Vom Biiro IBW wurde deshalb am Don-
nerstag, den 18.10.2018, eine Verkehrserhebung an der Einmiindung zum heutigen Parkplatz
des Uckermark-Zentrums durchgefiihrt.

Die Erhebung umfasste eine 24-h-Zdihlung folgender Verkehrsteilnehmer:

o Pkw

e Lkw=>35to

o Lkw=28to

o Kraftrdder

o Fahrrdder

o Fufginger
Gezdhlt wurde sowohl der Verkehr auf der Prenzlauer Strafse als auch der Verkehr von und
zum Stellplatz bzw. Uckermarkzentrum. Folgende Verkehrsstdirken wurden erhoben:

Abbildung 6: Knotenzdhlung Prenzlauer Strafle/Einmiindung Stellplatz Uckermarkzentrum (Kfz/24h)
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Abbildung 7: Knotenzdhlung Prenzlauer Strafe/Einmiindung Stellplatz (Radfahrer/24h)

Abbildung 8: Knotenzdhlung Prenzlauer Strafle/Einmiindung Stellplatz (Fufigdnger/24h)

Die Mehrzahl der Besucher des Uckermarkzentrums (ca. 65%) kommt demnach erwartungsge-
mdf} aus Richtung Stiden, da sich der Grofsteil der Wohngebiete Angermiindes siidlich des B-
Plangebietes befindet.
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Bezogen auf die Querschnittsbelastung ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 9: Querschnittsbelastung Knoten Prenzlauer Strafie/Einmiindung Uckermarkzentrum
(Kfz/24h)

Der Kfz-Verkehr wurde bei der Erhebung nach Fahrzeugtypen wie folgt differenziert:

Abbildung 10: Anteil der Fahrzeugtypen am Gesamtverkehrsaufkommen Kfz

Beim Kfz-Verkehr kann davon ausgegangen werden, dass mit der Zdhlung das vollstindige
Aufkommen des Uckermarkzentrums erfasst wurde, da die Stellplatzzufahrt den einzigen Zu-
gang zu der Fldche darstellt. Bei den Fufsgingern und Radfahrern ist hingegen anzunehmen,
dass mit der Zdhlung nicht das vollstindige Aufkommen erfasst wurde, da fiir Fufigdinger und
Radfahrer auf der Westseite Zugangsmaoglichkeiten bestehen. Der Anteil der Fufsginger und
Radfahrer, die von der Westseite kommen wurde auf 5% geschiitzt.

Ferner wurden nicht die Kunden erfasst, die den OPNV nutzen. Aufgrund der Lage der Bushal-
testelle ist davon auszugehen, dass die Kunden, die an der Haltestelle aussteigen, zum aller-
grofsten Teil den Nebeneingang des Uckermark-Centers benutzen.

Der Anteil des OPNV wurde auf 10% geschiitzt.

Unter der Annahme eines 5%igen Anteils von Fuf3gdnger und Radfahrer iiber die Westseite des
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Uckermarkzentrums und 10%igen OPNV-Anteils ergibt sich fiir den Zihltag folgendes Perso-
nenaufkommen:

Tabelle 1: Modal Split Uckermarkzentrum
Der allergrofite Teil der Kunden kommt demnach mit dem Kfz. Der ermittelte Model Split dient
auch als Grundlage fiir die Ermittlung des Prognoseaufkommens.

Die Personen sind sowohl Kunden als auch Beschdiftigte, wobei letztere nur einen sehr geringen
Anteil am Personenaufkommen haben (...)

2.8 Ruhender Verkehr
Das Uckermark-Center besitzt aktuell insgesamt 280 Stellpliitze.

Uber die im Zuge der Verkehrserhebung gewonnen Zihldaten kénnen detaillierte Aussagen zur
Stellplatzbelegung getroffen werden.

An der Stellplatzzufahrt wurde folgendes Ziel- und Quellverkehrsaufkommen gezdhlt:

Tabelle 4: stundenweises Quell- und Zielverkehrsaufkommen Stellplatzzufahrt

Die Auswertung der Zdhlung auf Basis halber Stunden zeigt fiir den Zeitraum der stdrksten
Belastung Abweichungen zwischen 1% bis 13% vom stiindlichen Durchschnittswert.
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Tabelle 5: Abweichung Ys-h-Zihlwerte zu den Stundenwerten

D.h. es kann insgesamt von einem relativ gleichmdpfigen Zu- und Abfluss von Ziel-und Quell-
verkehr innerhalb der jeweils gezdhlten Stunden ausgegangen werden.

Lediglich in der Friihspitze zwischen 8:00 und 10:00 Uhr bzw. Spditspitze zwischen 17:00 und
19:00 Uhr ergibt sich jeweils ein grofierer Uberhang fiir den Ziel- bzw. Quellverkehr.

Fiir den Stellplatz wurde anhand der o.g. Werte Parkganglinie mit folgenden Vorgaben model-
liert:

o Der eintreffende Zielverkehr verbleibt jeweils 2 h auf dem Stellplatz. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Aufenthaltsdauer des Grofiteils der Kunden wesentlich
kiirzer ausfdllt und nur in Ausnahmefdllen erreicht wird.

o Der ausfahrende Quellverkehr ist bezogen auf die jeweilige Stunde von dem aggregier-
ten 2-h-Wert abzuziehen.

Die Abbildung 14 zeigt, dass auch unter Worst-Case-Bedingungen, der derzeitige Stellplatz mit
280 Pldtzen iiberdimensioniert ist. Im Zuge des B-Plans ist deshalb eine Reduzierung auf 208
Stellplditze geplant.
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Abbildung 14: Parkganglinie Bestand Stellplatz Uckermark-Center

2.9 Bestehendes und geplantes Baurecht
2.9.1 B-Plan Uckermark-Center

Der B-Plan Uckermark setzt die Fliche des heutigen Uckermark-Centers als Sonstiges Sonder-
gebiet hier Einzelhandel im Sinne des §11 der Baunutzungsverordnung fest.

Die Tabelle 6 zeigt die bestehenden und geplanten Flichen in der Ubersicht.

Tabelle 6. stidtebauliche Strukturdaten B-Plan (Keintzel Architekten, Stand Entwurfsplanung
12.03.2018)

3 Ermittlung und Verteilung des Verkehrsaufkommens

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens wird fiir das geplante Baurecht vorgenommen.
Grundlage sind die stidtebaulichen Strukturdaten gemdfs Kap.2.9. Bezogen auf die reine Ver-
kaufsfliche ergibt sich eine leichte Reduzierung um 232m? bzw. 5%.

3.1 Verkehrsaufkommen
3.1.1 Kennwerte zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens B-Plan 5-105VE

Die Abschdtzung des Verkehrsaufkommens beruht iiberwiegend auf standardisierten Kennwer-
ten, die dem aktuellen wissenschaftlichen Erkenntnisstand zur Verkehrserzeugung entsprechen.
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Wie in 2.3 Kap. erldutert, konnten fiir die bestehende Nutzung die Kennwerte des Kundenauf-
kommens tiber die Daten der Verkehrszdhlung hochgerechnet werden.

Tabelle 7: Kennwerte zur Verkehrserzeugung Beschdftigte

Tabelle 8: Kennwerte zur Verkehrserzeugung Kunden

Fiir den Prognosezustand wird eine Erhohung des Kundenaufkommens um 10% angenommen.

Dieses ist begriindet mit der hoheren Attraktivitit des Standortes. Es ist davon auszugehen,
dass das Steigerungspotenzial mit 10% ausgereizt ist, da bereits aktuell der Grofiteil der Nah-
versorgung fiir Angermiinde durch das Uckermark-Center erfolgt.

Fiir den Wirtschaftsverkehr werden entsprechend FGSV 2006 pro Beschdiftigtem 0,4 Wege an-
gesetzt, wobei der MIV-Anteil 100% betrdigt.

3.1.2 Verkehrsaufkommen Prognose

Anhand der Kennwerte zur Verkehrserzeugung aus Kap. 3.1.1 wurde folgendes Personen- und
Wegeaufkommen berechnet:

Tabelle 9: Prognosen Personen- und Wegeaufkommen B-Plan

Als Modal Split wurden die bei der Verkehrszdihlung festgestellten Werte angesetzt:
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Abbildung 19: Prognose Modal Split B-Plan Uckermark-Center

Aus dem ermittelten Wegeaufkommen und dem Modal Split resultiert folgendes Kfz- Verkehrs-
aufkommen:

Tabelle 10: Prognose Kfz-Wege und Kfz-Fahrten Wohnnutzung B-Plan 5-105VE/24 h werktags

Die Kfz-Wege beinhalten die Mitfahrer (Besetzungsgrad).

Fiir den Wirtschaftsverkehr wurden folgende Zahlen ermittelt:

Tabelle 11: Prognose Kfz-Wege und Kfz-Fahrten Wirtschaftsverkehr geplantes Baurecht B-Plan 5-
105VE

Inklusive Wirtschaftsverkehr wird fiir das geplante Baurecht ein Verkehrsaufkommen von
3.377 Kfz/24h werktags prognostiziert.

Bezogen auf das bestehende Verkehrsaufkommen von 2.802 Kfz/24h werktags entspricht dies
einem Zuwachs von 575 Kfz. Aufgerundet auf je 288 Ziel- und Fahrten ergeben sich 576 Kfz-
Fahrten bzw. ein Zuwachs bezogen auf den Bestand von 20,6%.

3.2 Tagesgang

Fiir die verschiedenen Nutzungen wurden fiir den Ziel- und Quellverkehr zusammengefasst fiir
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alle Nutzergruppen die Tagesganglinien der Abbildung 20 berechnet.

Fiir folgende Nutzergruppen wurden dabei jeweils eigene Ganglinien gebildet:

o Beschdftigtenverkehr

o Kundenverkehr

o Wirtschaftsverkehr

In der Regel orientieren sich die Ganglinien an den Standardganglinien der FGSYV.

In der Aggregation der einzelnen Nutzergruppen ergibt sich der fiir die Nutzung Einkaufen
typische Verlauf ohne ausgeprdgte Friih- und Spdtspitzen. In der Addition von Ziel und Quell-
verkehr ergeben sich 3 Spitzen in den Zeitrdumen 10:00-11:00 Uhr, 12:00-13:00 Uhr und
16:00-17:00 Uhr.

Abbildung 20: Tagesgang Verkehrsaufkommen B-Plan Uckermark-Center
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Fiir die Berechnung der Verkehrsqualitit mafsgebend ist jedoch die Knotensumme unter Ein-
beziehung des Durchgangsverkehrs auf der Prenzlauer Strafle:

Tabelle 12: Knotensumme Einmiindung Prenzlauer Strafie/Stellplatz (Kfz/h)

Die Uhrzeiten 22:00-6:00 Uhr sind wegen der geringen Verkehrsmengen nicht aufgefiihrt. Als
mafigebender Belastungszeitraum wurde die Spdtspitze zwischen 16:00- 17:00 Uhr ermittelt.
Dies ist der Zeitraum mit sowohl dem héochsten Quellverkehrs als auch Zielverkehrsaufkommen
aus dem B-Plangebiet und der hochsten Querschnittsbelastung auf der Prenzlauer Strafe.

Die fiir den mafsigebenden Zeitraum berechnete Verkehrsbelastung dient als Grundlage fiir die
Ermittlung der Auswirkungen auf die Verkehrsqualitdit nach HBS.

4 Ermittlung des Stellplatzbedarfs

Fiir die Beschdftigten ergibt sich unter Beriicksichtigung eines 2-Schichtbetriebs folgende Be-
rechnung:

Bei den Kunden erfolgt die Bedarfsermittlung aus der Uberlagerung von dem berechneten
Prognoseziel- und Quellverkehr, wobei folgende Mafigaben angesetzt wurden:

o 50% der Kunden verbringen 1 h im Uckermark-Center

o Weitere 50% der Kunden verbringen 2 h im Uckermark-Center

o Das berechnete Quellverkehrsaufkommen wird mit einem 20%igen Abschlag
gerechnet, um eventuelle stundenweise Schwankungen im Zu- und Abfluss abzubilden.

Der berechnete Bedarf fiir die Kunden und die Beschdftigten ist in der nachfolgenden
Parkganglinie (Abbildung 21) stundenweise dargestellt.
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Der Maximalbedarf liegt demnach in der Zeit zwischen 16:00 und 17:00 Uhr bei 155 Stellpliit-
zen. Geplant sind 208 Stellplitze. Somit verbleibt eine Kapazitdt von 53 Stellpldtzen bzw. 35%
fiir Zeiten mit absoluten Spitzenlasten. Die geplanten 208 Stellpldtze sind fiir das erwartete
Kunden- und Beschiftigtenaufkommen ausreichend.

Abbildung 21: Prognose Parkgang Kunden+ und Beschdftigtenparken (Anzahl der Stellplitze)

Die Stellplatzsatzung der Stadt Angermiinde fordert die Errichtung eines Stellplatzes je 20 m?
Brutto-Grundfliiche. Bezogen auf das vorliegende Bauvorhaben wiren demnach 7.250 m?/20
= 362 Stellpldtze zu errichten. Hinsichtlich des oben ermittelten Bedarfs ist diese Grofienord-
nung eindeutig zu hoch angesetzt.

4.1 Stellplatzbedarf Radverkehr

Fiir den Stellplatzbedarf des Radverkehrs bestehen keine Vorgaben. Anhand der o0.g. Vorge-
hensweise mit einer angesetzten Verweildauer von einer Stunde und der entsprechenden Gang-
linie des Ziel- und Quellverkehrs wurde ein Bedarf von 27 Fahrradstellpldtzen ermittelt. Im
Sinne der Forderung des Umweltverbundes sollte diese Anzahl auf 50 erhéht werden.
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5 Verteilung des Verkehrsaufkommens und Auswirkungen

Das ermittelte Prognoseverkehrsaufkommen wurde auf das angrenzende Straflennetz mit der
Verkehrslast des Prognosenullfalls umgelegt. Der Prognosenullfall beinhaltet die bestehende
Verkehrsbelastung mit einem 10%igen Anstieg des allgemeinen Verkehrsaufkommens. Die Ver-
teilung des Prognoseverkehrsaufkommens orientiert sich an den im Zuge der Verkehrserhe-
bung ermittelten Werten:

Tabelle 13: Verteilung des Prognoseverkehrsaufkommens

Abbildung 22: Verteilung des Prognoseverkehrsaufkommens
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Mit dem Prognosezuwachs aus dem B-Plan ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 23: Umlegung Prognosezuwachs B-Plan (rot) auf das Netz Prognosenullfall

Der anteilige Zuwachs bezogen auf das Hauptverkehrsstrafsennetz fdllt gering aus:

Tabelle 14: Umlegung des Prognoseverkehrsaufkommens Kfz/24-h werktags Szenario 2
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5.1 Auswirkungen auf das Verkehrsnet; - Einmiindung Stellplatz

Fiir die Ermittlung der Auswirkungen auf das Verkehrsnetz wurde die Verkehrsqualitdit an der
Einmiindung zum Stellplatz des Uckermark-Centers berechnet. (...)

Abbildung 25: Knotenstrombelastung Einmiindung Stellplatz 16:00 — 17:00 (schwarz=Prognosenull-
fall, rot= Prognosezuwachs)

Angesetzt wurden die Verkehrsstdrken fiir folgende Prognosefille:

o Prognosenullfall - Uckermark-Center mit bestehendem Verkehrsaufkommen, Prenzlauer
Strafse mit +10% Verkehrszuwachs

o Prognosefall - Uckermark-Center mit Prognoseverkehrsaufkommen, Prenzlauer StrafSe
mit +10% Verkehrszuwachs

Die Einmiindung wurde mit folgenden Maf3gaben gerechnet:

o Ausfahrt Stellplatz Prognosenullfall: eigener Fahrstreifen fiir den Links- und Rechtsein-
bieger

o Ausfahrt Stellplatz Prognosefall: nur ein Fahrstreifen fiir Links- und Rechtseinbieger
(vgl. Kap. 6),

o Linkseinbieger siidliche Zufahrt Prenzlauer Strafse: 16 m Aufstelllinge,

o Die nordliche Zufahrt Prenzlauer Strafle ist einstreifig, Rechtsabbieger und

o Geradeausfahrer werden als Mischspur gerechnet. (...)

Die Berechnungen ergeben fiir alle Strome mit Ausnahme des Linkseinbiegers von der Stell-
platzausfahrt eine sehr gute Qualitdt des Verkehrsablaufes (Stufe A) sowohl fiir den Prognose-
nullfall als auch den Prognosefall mit dem Verkehrszuwachs aus dem geplanten Bauvorhaben.
Der gegeniiber allen anderen Stromen untergeordnete Linkseinbieger der Stellplatzausfahrt
weist eine insgesamt gute Qualitdit des Verkehrsablaufes (Stufe B) auf wobei fiir den Prognose-
fall die mittlere Wartezeit sich gegeniiber dem Prognosenullfall um 2,4 Sekunden erhéht. Die
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als Mischspur ausgelegte Stellplatzausfahrt ergibt fiir den Links- und Rechtseinbieger zusam-
mengerechnet eine mittlere Wartezeit von 13,3 Sekunden.

Fiir den Linksabbieger der siidlichen Zufahrt Prenzlauer Strafse ergibt sich fiir beide Fille eine
Stauraumldnge von 6,0 m. Der Linksabbieger besitzt im Bestand eine Ldnge von ca. 16 m, eine
Ummarkierung der Zufahrt ist somit nicht erforderlich.

Die Auswirkungen durch das geplante Bauvorhaben auf die Verkehrsqualitdt der Einmiindung
sind somit insgesamt gering und konnen vernachldssigt werden. Es sind keine zusdtzlichen
Mafsnahmen zu treffen.

6 Mafinahmen zur Erschliefflung

Die Erschlieffung des Uckermark-Centers erfolgt fiir den Kfz-Verkehr erfolgt iiber die Ein- und
Ausfahrt des Stellplatzes. Da der bestehende Stellplatz komplett umgebaut wird, ist auch eine

Anpassung der Zufahrt erforderlich. Diese wird kiinftig wie in Abbildung 30 dargestellt ausge-
bildet

Abbildung 30: geplante Zufahrt zum Stellplatz des Uckermark-Centers

Die Zufahrt wurde so angelegt, dass sich fiir den Linksabbieger von der siidlichen Zufahrt
Prenzlauer Allee keine Anderung ergibt. Die Zufahrt wird kiinftig als Gehwegiiberfahrt ausge-
bildet, um den Fufiginger und Radfahrer der Prenzlauer Allee gegeniiber dem Kfz-Verkehr
vom Stellplatz des Uckermark-Centers den Vorrang einzurdumen. Aufgrund der festgestellten
Verkehrsstdirken von Fufigingern und Radfahrern und der festgestellten Qualitdt des Verkehrs-
ablaufes ist nicht davon auszugehen, dass durch die Ausbildung einer Gehwegiiberfahrt der
Verkehrsablauf fiir den Kfz-Verkehr nennenswert beeintrdchtigt wird.

Der Lieferverkehr wird gegen den Uhrzeigersinn um das Gebdude gefiihrt.

Fiir den Fuf3gdnger ist vom Wohngebiet ,, Templiner Straf3e“ kommend ein Gehweg am siidli-
chen Rand des Baufeldes bis zur Prenzlauer Strafle geplant.

7 Ermittlung Datengrundlage Schalltechnisches Gutachten
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Fiir das schalltechnische Gutachten sind folgende Werte mafigebend:

Tabelle 15: Datengrundlage schalltechnische Berechnungen

8 Zusammenfassung der Ergebnisse

Fiir das B-Plan Uckermark-Center wurde ein verkehrsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet, bei
dem die verkehrlichen Auswirkungen durch die geplanten Nutzungen untersucht wurden.

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine 24-h-Zihlung der Stellplatz-Einmiindung zur Prenz-
lauer Strafle vorgenommen. Uber die mittels der Zihlung gewonnen Daten konnte genaue
Werte zum Kundenaufkommen, Modal Split, Verteilung und Tagesgang des Verkehrsaufkom-
men abgeleitet werden. Es wurde der zu erwartende Verkehrszuwachs ermittelt und hinsichtlich
moglicher Auswirkungen untersucht. Die Ermittlung der Auswirkungen erfolgte bezogen auf
einen Prognosenullfall, bei dem ein allgemeiner Zuwachs des Kfz-Verkehrs auf der Prenzlauer
Strafse von 10% angenommen wurde.

Fiir das neu geplante Uckermark-Center wurde ein Zuwachs beim Kundenaufkommen von
10 % angesetzt. Es ergibt sich unter Einbeziehung der neu geplanten Fldchen in der Prognose
insgesamt ein zusdtzliches Verkehrsaufkommen gegeniiber dem Bestand von 575 Kfz/24 h werk-
tags. Das Uckermark-Center wird kiinftig ein durchschnittliches werktdgliches Verkehrsauf-
kommen von 3.377 Kfz erzeugen. Der prognostizierte Verkehrszuwachs von 575 Kfz unterteilt
sich in je 288 Ziel- und Quellverkehrsfahrten, die sich gemdf;s der festgestellten Verteilung auf
das Hauptverkehrsstraflennetz verteilen. Fiir die Prenzlauer Strafie ergibt sich ein Zuwachs
bezogen auf die Verkehrsstdrke des Prognosenullfalls von 2,4% fiir den nordlichen Ast bzw.
3,7% fiir den stidlichen Ast. Der Anstieg ist somit insgesamt gering.

Fiir die Einmiindung wurde die Qualitdt des Verkehrsablaufes nach dem HBS-Verfahren be-
rechnet. Die sehr gute Qualitdt des Verkehrsablaufes der Prenzlauer Strafle wird demnach
nicht beeintrdchtigt.

Fiir die Ausfahrt vom Stellplatz zur Prenzlauer Straf3e erhoht sich die mittlere Wartezeit gegen-
tiber dem Bestand um einige Sekunden.

Der Linksabbiegefahrstreifen der siidlichen Zufahrt der Prenzlauer Strafje ist auch fiir das
kiinftige Verkehrsaufkommen ausreichend bemessen.

Der fiir das Planungsgebiet ermittelte Stellplatzbedarf wird auf dem Grundstiick hergestellt.
Die geplanten 208 Stellpldtze sind sowohl fiir das Kundenaufkommen als auch die Beschiiftig-
ten ausreichend. *

Quelle:

Verkehrsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan ,,Uckermark-Center* durch IBW Ingenieur-
dienstleistungen, Berlin 31.01.2019
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6.3 Schallschutzgutachten

Auf der Grundlage des Verkehrsplanerischen Fachbeitrages von BBW Berlin (31.01.2019) und
der verfeinerten Hochbau- und Auffithrungsplanung zum Gebédude des Einkaufmarktes durch
das Architekturbiiros Keintzel Architekten, Berlin, konnte der Schallgutachter Hoffmann —
Leichter Ingenieur-Gesellschaft, Berlin das Schallschutzgutachten (Stand 06.03.2019) erstel-
len, welches der Begriindung als Anlage beigefiigt ist und aus dem in der Begriindung die Teile
als Auszug zitiert werden, die fiir das Verstidndnis der vorgeschlagenen SchallschutzmalBnah-
men wichtig sind. Das Gutachten wurde im Mai 2020 ergénzt, um den 2020 errichteten Neubau
an der Prenzlauer Stralle 44 siidlich des Plangebietes in die Bewertung mit einzubeziehen.

1 Aufgabenstellung

In Angermiinde ist die Errichtung eines Lebensmittelmarkts mit weiteren Fachmdrkten geplant.
Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben ist die Aufstellung
des Bebauungsplans »Uckermark-Center an der Prenzlauer Straffe« angedacht. Die Umge-
bung des Plangebiets (siehe Abbildung 1-1) ist durch Wohnnutzungen geprdgt. Die Wohnnut-
zung nordwestlich des Plangebiets ist nach der BauNVO als Reines Wohngebiet, die Wohnnut-
zung im Osten als Allgemeines Wohngebiet einzustufen. Unmittelbar an der nordwestlichen
Grenze sowie im Siiden des Plangebiets befinden sich Kleingartenanlagen. Im Rahmen des vor-
habenbezogenen B-Planverfahrens bzw. des nachgelagerten Bauantragsverfahrens ist der
Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben fiir die umgebende schutzbediirftige Nut-
zung schalltechnisch vertrdglich ist.

2 Grundlagen
2.1 Rechtliche Grundlagen

2.1.1 Verkehrslirmzunahme in der Umgebung

Es erfolgt zundichst eine Beurteilung der Auswirkungen des Verkehrsldrms hinsichtlich des
Schutzguts Mensch. Als immissionschutzrechtliche Kenngrofie wird hier die in der Rechtspre-
chung gefestigte Schwelle zur absoluten Gesundheitsgefidhrdung von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts in Ansatz gebracht.

Relevant fiir die Beurteilung der Verkehrsgerdusche im Planfall sind auch die gegentiiber dem
Nullfall auftretenden Pegeldifferenzen. Die in der Rechtsprechung iibliche Wahrnehmbarkeits-
schwelle betrdgt 2 bis 3 dB(A). In der Lirmwirkungsforschung wird allerdings von einer Wahr-
nehmbarkeitsschwelle ab ca. 1 dB(A) ausgegangen.

Mit zunehmendem Abstand zum Plangebiet nehmen auch die moglichen Schallpegelzunahmen
ab, da sich das zusdtzliche Verkehrsaufkommen im umliegenden Straflennetz weitrdumig ver-
zweigt. Sollten im direkten Umfeld keine relevanten Pegelzunahmen festgestellt werden, so las-
sen sich entsprechende Zunahmen der Verkehrsgerdusche auch im weiteren Umfeld ausschlie-

Jen.

2.1.2 DIN 18005 - »Schallschutz im Stidtebau «

Die DIN 18005 - »Schallschutz im Stidtebau« enthdlt schalltechnische Orientierungswerte fiir
die stddtebauliche Planung. Die Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener Arten von
Schallquellen sollen nach DIN 18005 wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen
zu den verschiedenen Arten von Gerduschquellen jeweils einzeln mit den Orientierungswerten
verglichen und nicht addiert werden. Im vorliegenden Fall sind die Immissionen des Verkehrs-
ldrms mafsgebend, da die Anforderungen an den Schutz vor Gewerbeldrm bereits durch die TA
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Ldrm erfiillt wird.

Die DIN 18005 gibt fiir Sondergebiete keine Orientierungswerte an. Hier wird behelfsweise
verfahren wie in einem Mischgebiet. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete liegen bei 60
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Es wird eine Beurteilungszeit von 16 Stunden am Tag und 8
Stunden in der Nacht angesetzt und der Beurteilungspegel iiber diese Zeitspanne als Mitte-
lungspegel berechnet. Gemdfs Beiblatt zur DIN 18005 kommt den Orientierungswerten keine
abschliefende Aussagekraft zu. Es handelt sich hierbei vielmehr um Zielvorgaben, die - sollten
andere Belange ein grofferes Gewicht haben - abgewogen werden konnen. Der Abwdgungs-
spielraum der DIN 18005 endet in der Regel mit dem Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts im MI und 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts im WA).

2.1.3 DIN 4109 - »Schallschutz im Hochbau«

Die bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau« enthdlt Verfahren zur
Ermittlung des gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Mafes (R ’'w.ges) der Aufsenbauteile auf
der Grundlage des mafsgeblichen Aufsenldrmpegels. Der mafsgebliche Auflenldrmpegel wird
aus einer Addition der vorherrschenden Ldarmarten gebildet. Im vorliegenden Fall ist allein der
Verkehrsldirm mafigeblich. Andere Ldirmarten treten nicht in vergleichbarem Mafie auf und
konnen daher vernachlissigt werden. Anhand der ermittelten Auflenldrmpegel erfolgt eine Er-
mittlung des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MafSes (R 'w.ges) in Abhdngigkeit der még-
lichen Raumarten. Das Bauschallddmm-Maf3 ergibt sich hierbei entsprechend der Formel
R'w,ges = LA — Kraumart -

2.1.4 TA Lirm - »Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm«

Die ,,Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz* (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm — TA Lédrm) gilt fiir Anlagen, die als genehmigungs-
bediirftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Der Betrieb des Nahversor-
gungszentrums stellt einen Anwendungsfall der TA Ldrm dar. Es ist der Nachweis zu erbringen,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Lédrm durch die zu beurteilende Anlage eingehalten wer-
den. Diese sind nachfolgend in der Tabelle 2-1 aufgefiihrt. Die Immissionen werden dabei 50
cm vor dem geoffneten Fenster beurteilt. Fiir Kleingdrten gibt die TA Ldrm keine Richtwerte
vor. Hier wird behelfsweise der Richtwert tags von Mischgebieten herangezogen.

Die Beurteilungszeit wird tags mit 16 Stunden angesetzt und der Beurteilungspegel iiber diese
Zeitspanne als Mittelungspegel berechnet. Bei der Beurteilung der Nacht nach TA Ldrm ist die
Nachtstunde mit dem hochsten Beurteilungspegel anzusetzen.

Ldarmimmissionen werden in Wohngebieten werktags zwischen 06:00 Uhr und 07:00 Uhr und
zwischen 20:00 Uhr und 22:00 Uhr sowie sonn- und feiertags zwischen 06:00 Uhr und 09:00
Uhr, zwischen 13:00 Uhr und 15:00 Uhr und zwischen 20:00 Uhr und 22:00 Uhr nach der TA
Ldrm mit einem Zuschlag von 6 dB(A) belegt.

Ein Vorhaben ist gemdf3 TA Ldrm auch dann unzuldssig, wenn vom Vorhaben kurzzeitige

Gerduschspitzen ausgehen, die die Richtwerte um mehr als 30 dB(A) tags oder 20 dB(A) nachts
tiberschreiten.



Stadt Angermiinde ¢« Vorhabenbezogener B-Plan ,,Uckermark-Center an der Prenzlauer Strafle* 58

Tabelle 2-1: Immissionsrichtwerte der TA Ldrm

2.3 Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung

Am 09.07.2018 wurde eine Ortsbesichtigung im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt. Es konnten
folgende Erkenntnisse gewonnen werden:

e Die Fahrbahn der Prenzlauer Strafie ist asphaltiert.

o Fiir die Prenzlauer Strafle (im Einwirkbereich des Plangebiets) gilt 50 km/h als zulds-
sige Hochstgeschwindigkeit.

o Als mafsgebliche Immissionsorte wurden die mehrgeschossigen Wohngebdude im Nord-
westen und Nordosten des Plangebiets (Templiner Strafse 55 (siehe Abbildung 2-2),
Prenzlauer Strafie 43) und das Wohngebdude dstlich des Plangebiets sowie die Klein-
gartenanlagen unmittelbar an der nordwestlichen und siidlichen Grenze des Plange-
biets (siehe Abbildung 4-1) erfasst. Die Wohnnutzungen der Templiner Strafse werden
als Reines Wohngebiet eingestuft. (...)

4 Emissionsberechnung
4.1 Strafienverkehrslirm

Die Berechnungen der Emissionen fiir den Strafienverkehrslirm werden entsprechend den
RLS- 905 vorgenommen.

Das Verkehrsaufkommen wird entsprechend des in Kapitel 2.2 aufgefiihrten verkehrsplaneri-
schen Fachbeitrags (siehe Kap. 6) angesetzt. Das Verkehrsaufkommen ist als durchschnittli-
cher werktdglicher Verkehr (DTVW) mit einem Schwerverkehrsanteil (Lkw > 2,8 t) angegeben.
Fiir die immissionsschutztechnische Untersuchung ist der Lkw-Anteil, welcher Fahrzeuge mit

einem zuldssigen Gesamtgewicht > 2,8 t einschliefit sowie der durchschnittliche tdgliche Ver-
kehr (DTV) relevant. (...)

Die verkehrlichen Eingangswerte und berechneten Emissionspegel sind in der Tabelle 4-1 dar-
gestellt.

Tabelle 4-1: Eingangsparameter des Strafienverkehrs
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Die Emissionen des Schienenverkehrs werden gemdfs Schall 03-2014 berechnet. Dabei werden
drei verschiedene Emissionslinien beriicksichtigt, eine auf Geldndehohe zur Beriicksichtigung
der Rollgerdusche zwischen Rad und Schiene, eine auf 4 m Hohe zur Beriticksichtigung der
Motorgerdusche und eine auf 5 m Hohe zur Beriicksichtigung der Gerdusche durch den Strom-
abnehmer. Die Zuganzahlen der Strecke 6764 aus Tabelle 2-2 werden zu gleichen Teilen auf
beide Gleise verteilt. In der Tabelle 4-2 sind die Emissionspegel der Gleisanlagen fiir die Prog-
nose 2030 dargestellt. Ein sogenannter Schienenbonus wird nicht vergeben.

Tabelle 4-2 Ldrmemissionspegel der Gleisabschnitte gemdfs Schall 03-2014

4.3 Anlagenlirm

In diesem Kapitel werden die Emissionsansdtze fiir die Schallausbreitungsrechnung beschrie-
ben. Eine volistindige Auflistung aller Anlagenschallquellen im Tageszeitverlauf ist in Anlage
1 dargestellt. Die Abbildung 4-1 bietet eine Ubersicht iiber die Anlagenschallquellen.

Abbildung 4-1: Ubersicht der Anlagenschallquellen
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4.3.1 Kundenparkplatz

Emissionen von Parkpldtzen werden mit Hilfe der Bayerischen Parkplatzldrmstudie nach dem
getrennten Berechnungsverfahren berechnet. Die Berechnung der Emissionen von Kraftfahr-
zeugen richtet sich dabei nach der RLS-90.

Der geplante Kundenparkplatz besitzt insgesamt 208 Stellplitze, die von Kunden und Mitar-
beitern genutzt werden kénnen. Die Zufahrt fiir alle Kfz erfolgt iiber die Prenzlauer StrafSe. Die
geplanten Offnungszeiten des Marktes sind von 07:00 bis 22:00 Uhr. Bei der Bearbeitung wird
eine Nutzungszeit des Parkplatzes von 06:00 bis 23:00 Uhr untersucht. Die Bewegungshdufig-
keit auf dem Parkplatz wird nicht auf Grundlage der Netto-Verkaufsfliche gemdfs Tabelle 33
der Parkplatzldrmstudie ermittelt, sondern entsprechend der vorliegenden Verkehrsaufkom-
mensberechnung des Verkehrsgutachtens zum Vorhaben angesetzt. Demnach sind fiir das
Uckermark-Center 3.377 Kfz- Fahrten/24h zu erwarten. Die Aufteilung der Fahrten auf die
einzelnen Stunden zwischen 06:00 - 22:00 Uhr ist dem Tagesgang in Anlage 2 zu entnehmen
und wird ebenfalls dem Verkehrsgutachten entnommen. Fiir die Zeit von 22:00 bis 23:00 Uhr
werden pauschal 30 Pkw-Bewegungen/h angesetzt. Diese setzen sich aus 20 Kundenbewegun-
gen und 10 Mitarbeiterbewegungen zusammen. Daraus resultieren 0,1 Bewegungen pro Stell-
platz in der lautesten Nachtstunde.

4.3.2 Einkaufswagenbox

Fiir die Beriicksichtigung der Einkaufswagenbox wird der Technische Bericht ,, Umwelt und
Geologie, Larmschutz in Hessen, Heft 3 (,, Lkw-Gerdusche-Studie ‘) herangezogen. Im Plan-
gebiet ist eine Einkaufswagenbox neben dem Eingangsbereich des Rewe-Markts angedacht.

Die Rollgerdusche auf dem Parkplatz sind bereits in den Emissionen des Parkplatzes enthalten.
Lediglich die Stapelvorgdnge der Einkaufswagen sind somit zu beriicksichtigen. Es wird je ein
Stapelvorgang beim Entnehmen und beim Abstellen des Einkaufswagens verursacht. Die Ein-
kaufswagenboxen werden nach der ,, Lkw-Gerdusche-Studie “ als Fldchenschallquellen in einer
Hohe von 0,75 m iiber dem Geldnde angesetzt. Es wird angenommen, dass jeder Kunde, der
mit dem Pkw kommt, einen Einkaufswagen verwendet. Die Anzahl der Stapelvorginge pro
Stunde entspricht daher der Anzahl der Kfz-Bewegungen pro Stunde. Die Anzahl der Stapel-
vorgdnge von 07:00 bis 22:00 Uhr ist dem Tagesgang in Anlage 2 zu entnehmen. Von 22:00
bis 23:00 Uhr werden 20 Stapelvorgdnge fiir die letzten Kunden beriicksichtigt. Es ergibt sich
je Stapelvorgang ein Schallleistungspegel von 72 dB(A) mit einer kurzzeitigen Gerduschspitze
von 106 dB(A).

4.3.3 Anlieferung

Die bei der Anlieferung entstehenden Emissionen werden entsprechend den technischen Be-
richten des Hessischen Landesumweltamts zu Lkw-Gerduschenll beriicksichtigt. Fiir den
Rewe- Markt wird in der Zeit von 05:00 bis 06:00 Uhr (Nachtzeitraum) und von 06:00 bis 09:00
Uhr jeweils eine Anlieferung pro Stunde angenommen. Fiir die sonstigen Fachmdrkte wird je-
weils eine Anlieferung von 05:00 bis 06:00 Uhr (Nachtzeitraum) sowie von 06:00 bis 07:00
Uhr (empfindlicher Tageszeitraum) angesetzt.

Gemdfs der Entwurfsplanung der Auflenanlagen (IBW Ingenieurdienstleistungen, Vorabzug
01.2019) des geplanten Standorts findet die Anlieferung an zwei Rampen statt. Die Rampen
sind eingehaust und an der siidwestlichen sowie der nordwestlichen Seite des Marktes ange-
ordnet. Die Belieferung des Rewe-Markts erfolgt iiber die Rampe an der siidwestlichen Ecke
und die Belieferung der anderen Fachmdrkte an der nordwestlichen Ecke.
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Zu- und Abfahrt

Die Zu- und Abfahrten mit dem Lkw werden als Linienschallquellen in einer Hohe von 0,5 m
modelliert. Da fiir die Zufahrt zum Anlieferbereich ein Rangiervorgang notwendig ist, werden
die Linienschallquellen dem Verlauf einer Rangierfahrt angepasst. Bei Rangiervorgdngen wird
gemdf3 der Hessischen Lkw-Gerduschestudie von 200512 fiir das Riickwdrtsfahren der Lkw ein
Zuschlag von 5,0 dB(A) vergeben. Es ergeben sich demnach folgende Berechnungsparameter
fiir die Linienschallquellen:

o Schallleistungspegel der Linienschallquelle je Lkw (vorwdrts): 63,0 dB(4)/m
o Schallleistungspegel der Linienschallquelle je Lkw (riickwdrts): 68,0 dB(4)/m

Lkw-Stellplatz

Die auf dem Stellplatz entstehenden Emissionen durch verschiedene Einzelereignisse werden
zusammengefasst und als Punktschallquelle im Bereich der Fahrerkabine in 1 m Héhe beriick-
sichtigt. Entsprechend Tabelle 4-3 ergibt sich ein iiber eine Stunde gemittelter Schallleistungs-
pegel von 75,0 dB(A) je Anlieferung. Als kurzzeitige Gerduschspitze wird ein Schallleistungs-
pegel von 108 dB(A) angesetzt.

Tabelle 4-3: Einzelereignisse Lkw-Stellplatz

Rollgerdusche im Inneren des Lkw

Im Inneren des Lkw ergeben sich die Emissionen durch das Uberfahren des Wagenbodens. Der
tiber eine Stunde gemittelte Schallleistungspegel fiir eine Rollbewegung im Inneren des Lkw
betrdgt 75 dB(A). Bei 24 Rollbewegungen (zwdélf hin, zwdélf zuriick) je Anlieferung ergibt sich
ein tiber eine Stunde gemittelter Schallleistungspegel von 88,8 dB(A) je Anlieferung. Es wird
eine horizontale Fldchenschallquelle in 1,20 m Hohe iiber Geldnde im Anlieferbereich mit ei-
nem Schallleistungspegel von 88,8 dB(A) je Anlieferung angesetzt. Als kurzzeitige Gerdusch-
spitze wird ein Schallleistungspegel von 108 dB(A) angesetzt.

Verladegeriiusche

An der AuPenrampe ergeben sich die Emissionen durch das Uberfahren der Uberladebriicke
mit Palettenhubwagen. Der iiber eine Stunde gemittelte Schallleistungspegel fiir einen Verla-
devorgang betrdgt 85 dB(A). Bei 24 Verladevorgingen je Anlieferung ergibt sich ein iiber eine
Stunde gemittelter Schallleistungspegel von 98,8 dB(A) je Anlieferung. Es wird eine Punkt-
schallquelle in 0,6 m Hohe tiber Geldnde im Bereich der Innenrampe mit einem Schallleis-
tungspegel von 98,8 dB(A) je Anlieferung angesetzt. Als kurzzeitige Gerduschspitze wird ein
Schallleistungspegel von 113 dB(A) angesetzt.
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Lkw-Kiihlung

Fiir den Rewe-Markt werden drei Anlieferungen mit Lkw-Kiihlung angesetzt, wovon eine im
Tageszeitbereich erhohter Empfindlichkeit (06:00 - 07:00 Uhr) und eine im Nachtzeitraum
(05:00 - 06:00 Uhr) erfolgt. Fiir die Lkw-Kiihlung wird der Schallleistungspegel von 97,0 dB(A)
tiber einen Zeitraum von 15 Minuten / h entsprechend der Bayerischen Parkplatzldrmstudie
beriicksichtigt und als Punktschallquelle in 3 m Hohe iiber Geldnde im Anlieferbereich ange-
setzt. Die kurzzeitige Gerduschspitze betrdgt 103,0 dB(A).

Warenumschlag

Fiir die beiden Warenumschldge wird ebenfalls die Hessische Lkw-Gerduschestudie 2005 be-
riicksichtigt. Die Berechnung wird anhand von Kapitel 8.3 durchgefiihrt. Je Warenumschlag
wird eine Fldchenschallquelle in 0,5 m Hohe angesetzt. (...)

4.3.4 Technische Gebiiudeausriistung (TGA)

Die Lage der technischen Gebdudeausriistung ist in Abbildung 4-1 und die zugehorigen Schall-
leistungspegel sind in Tabelle 4-4 dargestellt. Da zum Zeitpunkt der Untersuchung keine ge-
nauen Angaben zu Art und Anzahl der technischen Gebdudeausriistung vorliegen, wurden die
Annahmen auf Basis von Projekten mit vergleichbaren Verbrauchermdrkten getroffen. Es wird
fiir jedes Geridit (siehe Tabelle 4-4) eine Punktschallquelle in 2 m Hohe iiber Geldnde beriick-
sichtigt.

5 Immissionsberechnung
5.1 Verkehrslirmzunahme im Umfeld

Die Tabelle 5-1 enthdlt eine Zusammenstellung der Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdu-
sche im Null- und im Planfall fiir mafigebliche Immissionsorte. Die Lage der Immissionsorte
wird aus Abbildung 5-1 und Abbildung 5-2 ersichtlich, in der die Schallausbreitung des Prog-
nose-Planfalls tags und nachts in einer Hohe von 2 m iiber Geldinde dargestellt ist.

Tabelle 5-1: Beurteilungspegel der Verkehrsldrmzunahme

Im Umfeld des Plangebiets ergeben sich maximale Pegelzunahmen von bis zu 0,2 dB(A) tags
und bis zu 0,4 dB(A) nachts (siehe Tabelle 5-1). In der Larmwirkungsforschung wird von einer
Wahrnehmbarkeitsschwelle von ca. 1 dB(A) ausgegangen. Demnach konnen die resultierenden
Pegelzunahmen fiir das Umfeld als nicht wahrnehmbar angesehen werden. Auch ergeben sich
keine erstmaligen oder weitergehenden Uberschreitungen der in der Rechtsprechung geltenden
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Schwellenwerte zur Gesundheitsgefihrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Es sind
daher keine LarmminderungsmafSnahmen erforderlich.

Abbildung 5-1: Beurteilungspegel in 2 m Hohe nach DIN 18005 / Prognose-Planfall / tags

Abbildung 5-2: Beurteilungspegel in 2 m Hohe nach DIN 18005 / Prognose-Planfall / nachts
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5.2 Beurteilung des Verkehrslirms gemdfy DIN 18005

In Abbildung 5-1 und Abbildung 5-2 sind die Beurteilungspegel fiir den Tages- bzw. den Nacht-
zeitbereich als Isophonenkarten in einer Héhe von 2 m iiber Geldinde dargestellt.

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Da in der DIN
18005 keine Orientierungswerte fiir Sondergebiete vorhanden sind, wird behelfsweise das
Schutzniveau eines Mischgebiets angenommen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags werden innerhalb der Baugrenzen eingehalten. In der Nacht
wird der Orientierungswert von 50 dB(A) leicht iiberschritten. Da es sich hier ausschlieflich
um Biironutzungen handelt, die im Nachtzeitraum keiner Schutzbediirftigkeit bediirfen, werden
die geringen Uberschreitungen in der Nacht als stidtebaulich vertretbar angesehen.

5.3 Resultierende Schalldimmung der Aufienbauteile nach DIN 4109

Um den gewiinschten Innenraumpegel bei geschlossenem Fenster einzuhalten, werden die er-

forderlichen resultierenden Schalldimm-Mafse der Auflenbauteile gemdfy DIN 410913 be-
stimmt. Diesbeziiglich erfolgt zundichst die Ermittlung des mafsgeblichen Aufenldrmpegels. Der
mafgebliche Auflenldrmpegel wird aus der Addition der vorherrschenden Lirmarten gebildet.
Hierzu wird im vorliegenden Fall der Beurteilungspegel am Tag (LrT) mit einem Zuschlag von
3 dB(A) angesetzt.

AnschliefSend wird fiir Biirordume u. d. ein Kraumar: von 35 dB subtrahiert, sodass sich unter
Beriicksichtigung eines mafgeblichen Auflenldrmpegels (LA) von maximal 60,5 dB(A) ein
Schalldimm-Maf3 (R’w,ges) von maximal 25,5 dB ergibt. Dies entspricht gemdf DIN 4109 dem
Ldrmpegelbereich I11.

In Abbildung 5-3 ist das erforderliche Schallddimm-Mafs; fliichenhaft dargestellt. Innerhalb der
Baugrenzen ergeben sich die Ldarmpegelbereiche Il und Ill. Es sei an dieser Stelle darauf hin-
gewiesen, dass fiir die Larmpegelbereiche I, II, 11l und IV in Biirordumen u. d. kein passiver
Schallschutz dimensioniert werden muss. Mit den ortsiiblichen Bauweisen und der Verwendung
handelsiiblicher Materialien vor dem Hintergrund gesetzlicher Vorgaben wie der Wirme-
schutzverordnung werden die zuldssigen Innenraumpegel bereits erzielt.

Abbildung 5-3: Fldchenhafte Darstellung des erforderlichen resultierenden Schalldimm-Mafies gemdfs
DIN 4109
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5.4 Gewerbelirmeinwirkungen nach TA Lirm

In Abbildung 5-4 und Abbildung 5-5 ist die Schallausbreitung tags und nachts in einer Hohe
von 5 m iiber dem Geldnde (entspricht dem 1.0G) dargestellt. Die Immissionsorttabelle befin-
det sich in Tabelle 5-2. Es ist zu sehen, dass es tags und vor allem nachts zu deutlichen Richt-
wertiiberschreitungen kommt. Auch werden die Richtwerte fiir kurzzeitige Gerduschspitzen in
der Nacht spiirbar iiberschritten. (...)

Mafsgebliche Lirmquelle bilden die Anliefervorgdnge und der Parkplatz. Die Teilbeurteilungs-
pegel fiir das mafigebliche Stockwerk je Immissionsort sind in Anlage 3 zusammengefasst.

Abbildung 5-4: Isophonenkarte in 5 m Hohe iiber Geldnde, Beurteilung nach TA Ldrm / tags

Abbildung 5-5: Isophonenkarte in 5 m Héohe iiber Geldnde, Beurteilung nach TA Ldrm / nachts
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Erforderlicher Schallschutz gegeniiber dem Gewerbeldrm

Zur Einhaltung der Richtwerte der TA Léiirm sind bei einer Offnungszeit bis 22:00 Uhr folgende
Schallschutzmafinahmen zu empfehlen:

o Ausweisung einer geringen Anzahl (30) an Stellpldtzen vor dem Eingangsbereich (siehe
Abbildung 5-6), welche im Nachtzeitraum (22:00 - 06:00 Uhr) von den letzten Kunden
und Mitarbeitern genutzt werden. Damit die Stellplditze und Fahrgassen weiter nérdlich
nach 22:00 Uhr ungenutzt bleiben, sind die

Stellpldtze fiir den Nachtzeitraum bereits ab 21:30 Uhr zu belegen.

o Zudem ist die Einkaufswagenbox um 21:30 Uhr abzuschliefsen, um eine Nutzung dieser
nach 22:00 Uhr auszuschliefSen.

o Die Lkw-Anlieferung des Rewe-Markts ist nur im Zeitraum zwischen 06:00 — 22:00 Uhr
zuldssig.

o Die Lkw-Anlieferung der iibrigen Nutzungen ist nur im Zeitraum zwischen 07:00 —
20:00 Uhr zuldssig.

o Auferdem ist die Anlieferzone der iibrigen Nutzungen mit einer Torrandabdichtung
(Gummilippe) auszustatten.

Abbildung 5-6: Angenommener Nutzungsbereich des Parkplatzes im Nachtzeitraum (Entwurfsplanung
Aufsenanlagen: IBW Ingenieurdienstleistungen, 24.01.2019)
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Mit den o. g. Mafsnahmen ergeben sich die Beurteilungspegel der Tabelle 5-3.
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Tabelle 5-3: Beurteilungspegel und kurzzeitige Gerduschspitzen nach TA Lirm / werktags / mit Schall-
schutzmafSnahmen
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Abbildung 5-7: Isophonenkarte in 5 m iiber Gelinde, Beurteilung nach TA Ldirm / tags / mit Schall-
schutzmaffnahmen

Abbildung 5-8: Isophonenkarte in 5 m iiber Geldnde, Beurteilung nach TA Ldrm / nachts / mit Schall-
schutzmafSnahmen
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6 Zusammenfassung

In Angermiinde ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit weiteren Fachmdrkten ge-
plant. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben ist die Auf-
stellung des Bebauungsplans »Uckermark-Center an der Prenzlauer Strafse« angedacht. Im
Rahmen des vorhabenbezogenen B-Planverfahrens war der Nachweis zu erbringen, dass das
geplante Vorhaben fiir die umgebende schutzbediirftige Nutzung schalltechnisch vertrdglich
ist. Dabei wurden die schalltechnischen Auswirkungen auf die Umgebung als auch auf das
Plangebiet selbst untersucht. Die Ergebnisse der Schallausbreitungsrechnungen lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

o Verkehrslirmzunahme im Umfeld

o Entlang der Prenzlauer Strafle ergeben sich Pegelzunahmen von bis zu 0,2
dB(A) tags und bis zu 0,4 dB(A) nachts. Diese Pegelzunahmen sind mit dem
menschlichen Gehdr nicht wahrnehmbar. Auch ergeben sich keine erstmaligen
oder weitergehenden Uberschreitungen der in der Rechtsprechung geltenden
Schwelle zur Gesundheitsgefihrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der
Nacht. Es sind daher keine Larmminderungsmafinahmen erforderlich.

Beurteilung der Verkehrsldrmeinwirkungen gemdyf3 DIN 18005

o Im Sondergebiet des B-Plans werden die Orientierungswerte fiir Mischgebiete
im Tagesbereich eingehalten und im Nachtzeitbereich leicht iiberschritten. Da
im Geltungsbereich des Sondergebiets keine Schutzbediirftigkeit in der Nacht
herrscht, wird die néichtliche Uberschreitung des Orientierungswerts als ver-
triglich angesehen.

Anforderungen gemdyf3 DIN 4109

o Die Ldarmpegelbereiche reichen von II bis I1l. Das erforderliche resultierende
Schallddmm- Maps fiir Biirordume betrdgt maximal 25,5 dB. Eine textliche Fest-
setzung ist nicht erforderlich, da mit den ortsiiblichen Bauweisen und der Ver-
wendung handelsiiblicher Materialien, vor dem Hintergrund gesetzlicher Vor-
gaben wie der Wirmeschutzverordnung, die zuldssigen Innenraumpegel bereits
erzielt werden.

Beurteilung des Gewerbeldrms gemdfs TA Ldrm

o Es ergaben sich deutliche Uberschreitungen der Richtwerte der TA Léirm. Auch
wird der Richtwert fiir kurzzeitige Gerduschspitzen im Nachtzeitraum nicht ein-
gehalten.

o Zur Einhaltung der Richtwerte der TA Ldrm sind folgende Schallschutzmafsnah-
men erforderlich:

1. Ausweisung einer geringen Anzahl (30) an Stellpldtzen vor dem Eingangsbereich (siehe
Abbildung 5-6), welche im Nachtzeitraum (22:00 - 06:00 Uhr) von den letzten Kunden
und Mitarbeitern genutzt werden. Damit die Stellplditze und Fahrgassen weiter nérdlich
nach 22:00 Uhr ungenutzt bleiben, sind die Stellpldtze fiir den Nachtzeitraum bereits
ab 21:30 Uhr zu belegen.

2. Zudem ist die Einkaufswagenbox um 21:30 Uhr abzuschlief3en, um eine Nutzung dieser
nach 22:00 Uhr auszuschliefSen.

3. Die Lkw-Anlieferung des Rewe-Markts ist nur im Zeitraum zwischen 06:00 — 22:00
Uhr zuldssig.
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4. Die Lkw-Anlieferung der iibrigen Nutzungen ist nur im Zeitraum zwischen 07:00 —
20:00 Uhr zuldssig.

5. Auferdem ist die Anlieferzone der itibrigen Nutzungen mit einer Torrandabdichtung
(Gummilippe) auszustatten.

Quelle: Schallschutzgutachten zum B-Plan Uckermark Center in Angermiinde, Hoffmann
Leichter Ingenieurgesellschaft, Berlin, 2. Version, Stand 06.05.2020

7 Umweltbericht

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich und es wird eine Bebauung von maximal 19.000
qm Grundflidche zugelassen. Damit sind die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB erfiillt fiir ein Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Es wurde sich aber
entschieden nicht auf die Erstellung eines Umweltberichtes zu verzichten und das Verfahren
im ,,normalen” zweistufigen Beteiligungsverfahren durchzufiihren.

Der nach § 2a BauGB aufgestellte Umweltbericht wird als gesondertes Dokument beigefiigt
und bildet somit einen gesonderten Teil der Begriindung.

gez. F. Bewer
Der Biirgermeister

Stadt Angermiinde

Bearbeitung der Planung durch
Plankontor Stadt und Land GmbH
Karl-Marx-Strafle 90/91, 16816 Neuruppin

Stand Oktober 2019, ergidnzt Juli 2020
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1.0 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Uckermark-Center
der Stadt Angermiinde sind gemdll § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la Baugesetzbuch (BauGB) die
Belange des Umweltschutzes einschlieSlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berticksichtigen.

Daher wird gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, um die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Diese werden in Form eines Umweltbe-
richtes gemil § 2a Nr. 2 BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beschrieben und bewer-
tet.

Das Ergebnis der Umweltpriifung soll gem. § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwiagung Beriicksichti-
gung finden. Damit soll den Belangen des Umweltschutzes entsprechend der giiltigen EU-
Richtlinien hinreichend Rechnung getragen werden.

Gemal § 5 Abs. 1 BbgNatSchAG besteht keine Aufstellungspflicht fiir Griinordnungspldne im
Land Brandenburg. Daher kann auf die Aufstellung eines gesonderten Griinordnungsplanes
verzichtet werden. Auf Grundlage des Umweltberichtes erfolgen die erforderlichen griinordne-
rischen Festsetzungen im Bebauungsplan.

1.1 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der historischen Altstadt von Angermiinde an der
Ausfallstrafe Richtung Prenzlau (Prenzlauer Strafle). Es hat eine Grof3e von ca. 2,6 ha und um-
fasst die Flurstiicke 69/2, 69/3, 69/4 und 231 (teilweise) der Flur 4 der Gemarkung Angermiinde
inklusive des angrenzenden StraBenraums der Prenzlauer Strafle. Im Plangebiet befindet sich
seit Anfang der 1990iger Jahre ein Einkaufs- und Gewerbezentrum, derzeit im Eigentum der
REWE-Gruppe mit einem REWE-Lebensmittelmarkt und weiteren gewerblichen Nutzungen.
Es ist entsprechend geprigt durch einen Gewerbebau und dazugehdriger Stellplatzanlage. Im
Innenhof eines Einkaufszentrums steht ein 1901 im Zuge einer vorangegangenen gewerblichen
Nutzung errichteter Schornstein, der unter Denkmalschutz steht.

1.2 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist das Ziel der REWE-Gruppe an diesem Standort einen zeitgemifBen Fri-
schemarkt entsprechend der aktuellen Standards (nach 6kologischer Baukonzeption und z.B.
mit Tageslicht-Nutzung) zu entwickeln. Eine Sanierung des Bestandsgebaudes ist in dieser Hin-
sicht nicht zielfilhrend und wenig wirtschaftlich, daher hat sich die REWE-Gruppe als Ge-
biude- und Grundstiickseigentiimerin fiir einen Abriss und kompletten Neubau entschieden.
Als Voraussetzung zur Uberplanung des Uckermark-Centers ist eine ,,Neusortierung* des Plan-
gebietes durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes notwendig.

1.3 Inhalte des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan sieht vor, ein sonstiges Sondergebiet ,,Einzelhandel” gem. § 11 BauNVO
festzusetzen. In diesem SO-Gebiet ist eine vollstandige Neusortierung der Gebaude- und Stell-
platzflichen geplant. So wird der Neubau durch die Festsetzung einer tiberbaubaren Fléache, die
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt wird, entlang der Nordwestgrenze des Plan-
gebietes vorgesehen, wihrend die Stellplatzanlage im stidostlichen Plangebiet neu angeordnet
wird. Eine Erhohung der Versiegelung im Plangebiet findet nicht statt. Das Neubaukonzept fiir
das kiinftige Einzelhandelsgebdude sieht die Einbeziehung des denkmalgeschiitzten Schorn-
steins vor. Im Zuge der Neustrukturierung des Plangebietes wird die Chance ergriffen, eine fiir
die Offentlichkeit nutzbare FuB- und Radwegeverbindung aus dem nordwestlich angrenzenden
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Wohngebiet Templiner Strale, entlang der siidlichen Plangebietsgrenze bis zur Prenzlauer
Stra3e zu realisieren.

1.4 Fachliche Vorgaben

1.4.1  Fachgesetze

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634).

Bezogen auf den Artenschutz ist das Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434) gedndert worden ist, zu
beachten.

Weiterhin gilt das Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBLI/13, Nr. 3), gedndert durch Artikel 2 Abs. 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBL
I/16, Nr. 5) sowie die

Verordnung iiber die Zustindigkeit der Naturschutzbehorden (Naturschutzzustindigkeitsver-
ordnung-NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. 1I/13, Nr. 43).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. I S. 2254)
gedndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und dhnliche Vorginge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBL. I S. 2771) geéndert worden ist

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Mirz 2012 (GVBI. I/12, Nr. 20), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017
(GVBL. I/17, Nr. 28)

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBIL. 1/04, Nr. 09, S. 215)

1.4.2  Fachpliine / iibergeordnete Planungen

Fiir den Landkreis Uckermark existiert fiir den Bereich des Altkreises Angermiinde ein
Teillandschaftsrahmenplan (Teil-LRP) fiir die Teilregion Angermiinde - Schwedt/Oder,
rechtskréftig seit dem Jahr 2001. Das Plangebiet ist in diesem Teil-LRP auf der Entwicklungs-
karte als Gebiet ,,Siedlungen/Gewerbe/Industtrie” ausgewiesen. Im Text des Teil-LRP sind fiir
dieses Gebiet nur wenige allgemeine Anforderungen formuliert:

e bevorzugte Entwicklung des baulichen Innenbereiches,
e die Siedlungs-, Industrie- und Gewerbestruktur ist verstiarkt nach 6kologischen Ge-
sichtspunkten umzugestalten und zu entwickeln,

e bei der Sanierung oder auch bei Neubauvorhaben ist darauf zu achten, dass erforderli-
chenfalls Artenschutzbelange Beriicksichtigung finden (z.B. Fledermausquartiere).

Ein raumlicher Teilflichennutzungsplan (Teil-FNP) mit integriertem Landschaftsplan (LP)
fiir die Stadt Angermiinde existiert in der Fassung der 2. Anderung von April 2005. In diesem
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Planwerk ist der Bereich des Plangebietes als ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Handel* dargestellt. Nordlich und 6stlich befinden sich Wohnnutzungen, westlich und siidlich
grenzen Griinflichen an das Sondergebiet. Der siidwestlich angrenzende Griinbereich ist als
geschiitztes Biotop dargestellt. Die Prenzlauer Strafle ist im Bereich des Plangebietes als ge-
schiitzte Allee dargestellt, wobei diese in dem Bereich so grole Liicken ausweist, dass sie im
Grunde nicht wahrnehmbar ist. Im siidlich angrenzenden Stralenbereich ist die Entwicklung
einer Allee als Ziel formuliert, so dass dies auch fiir das Plangebiet anzunehmen ist.

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan mit Lage des Plangebietes

1.5 Schutzgebiete

Angermiinde befindet sich an der 6stlichen Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG) und
Biosphérenreservats sowie des europdischen Vogelschutzgebietes (SPA-Gebiet) ,,Schorfheide-
Chorin®“. Das Plangebiet liegt etwa 1,6 km von diesen Schutzgebieten entfernt. Dazwischen
verlauft die durch Angermiinde fithrende Bahntrasse. Aufgrund dieser Barriere und der Entfer-
nung zu den Schutzgebieten wird davon ausgegangen, dass sie Planung keine Auswirkungen
auf die Schutzgebiete hat.

1.6 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Wirkbereich des Vorhabens
sowie Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Im Folgenden wird eine Bewertung der Beeintrichtigung zu betrachtender Schutzgiiter vorge-
nommen. Im Anschluss werden Kompensationsmafnahmen fiir erheblich zu bewertende Be-
eintrachtigungen dargestellt.

1.6.1  Schutzgiiter Mensch / Landschaftsbild
Wegebeziehung

Mit dem Neubau des Uckermark-Centers wird ein Einzelhandelsstandort nach aktuellen Stan-
dards geschaffen. Die Entscheidung fiir den Abriss und kompletten Neubau des Uckermark-
Centers bietet die Chance zur grundlegenden Neustrukturierung des Standortes. In diesem Zu-
sammenhang sieht die vorliegende Planung eine fiir die Offentlichkeit nutzbare neue FuB3- und
Radwegeverbindung aus dem nordwestlich angrenzenden Wohngebiet Templiner Stral3e ent-
lang der stidwestlichen bzw. siidlichen Plangebietsgrenze bis zur Prenzlauer Stral3e vor. Dieser
FuB3- und Radweg (Planweg A) stellt eine enorme Verbesserung der Wegebeziechung aus dem
Wohngebiet an der Templiner Strale Richtung Angermiinder Altstadt dar. Sowie eine Aufwer-
tung der Nutzungsmdglichkeit durch die Offentlichkeit, da die Anwohner an dieser Stelle bisher
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den Parkplatz queren mussten und keine eigenstindige Wegeverbindung fiir FuBBginger bzw.
Radfahrer existierte.

Immissionsschutz

Im Rahmen des vorhabenbezogenen B-Planverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass das
geplante Vorhaben fiir die umgebende schutzbediirftige Nutzung schalltechnisch vertraglich ist.
Dafiir wurde durch die Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft, Berlin ein Schallschutzgut-
achten zum B-Plan Uckermark Center in Angermiinde mit Stand 06.03.2019 erarbeitet. In die-
sem Rahmen wurden die schalltechnischen Auswirkungen auf die Umgebung als auch auf das
Plangebiet selbst untersucht. Die Ergebnisse der Schallausbreitungsrechnungen lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

e Verkehrslairmzunahme im Umfeld
o Entlang der Prenzlauer Strafe ergeben sich Pegelzunahmen von bis zu 0,2
dB(A) tags und bis zu 0,4 dB(A) nachts. Diese Pegelzunahmen sind mit dem
menschlichen Gehor nicht wahrnehmbar. Auch ergeben sich keine erstmaligen
oder weitergehenden Uberschreitungen der in der Rechtsprechung geltenden
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in
der Nacht. Es sind daher keine Lédrmminderungsmafnahmen erforderlich.

e Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen gemaf3 DIN 18005

o Im Sondergebiet des B-Plans werden die Orientierungswerte fiir Mischgebiete
im Tagesbereich eingehalten und im Nachtzeitbereich leicht {iberschritten. Da
im Geltungsbereich des Sondergebiets keine Schutzbediirftigkeit in der Nacht
herrscht, wird die niichtliche Uberschreitung des Orientierungswerts als vertrig-
lich angesehen.

e Anforderungen gemél3 DIN 4109

o Die Larmpegelbereiche reichen von II bis III. Das erforderliche resultierende
Schalldimm-MaRB fiir Biirordume betrdagt maximal 25,5 dB. Eine textliche Fest-
setzung ist nicht erforderlich, da mit den ortsiiblichen Bauweisen und der Ver-
wendung handelstiblicher Materialien, vor dem Hintergrund gesetzlicher Vor-
gaben wie der Warmeschutzverordnung, die zuldssigen Innenraumpegel bereits
erzielt werden.

e Beurteilung des Gewerbeldarms gemif3 TA Larm

o Es ergaben sich deutliche Uberschreitungen der Richtwerte der TA Lirm. Auch
wird der Richtwert fiir kurzzeitige Gerauschspitzen im Nachtzeitraum nicht ein-
gehalten.

o Zur Einhaltung der Richtwerte der TA Larm sind folgende SchallschutzmafB3nah-
men erforderlich:

1. Ausweisung einer geringen Anzahl (30) an Stellpldtzen vor dem Eingangsbereich (siche
Abbildung 5-6), welche im Nachtzeitraum (22:00 - 06:00 Uhr) von den letzten Kunden
und Mitarbeitern genutzt werden. Damit die Stellpldtze und Fahrgassen weiter nordlich
nach 22:00 Uhr ungenutzt bleiben, sind die Stellplitze fiir den Nachtzeitraum bereits ab
21:30 Uhr zu belegen.

2. Zudem ist die Einkaufswagenbox um 21:30 Uhr abzuschlieBen, um eine Nutzung dieser
nach 22:00 Uhr auszuschliefen.

3. Die Lkw-Anlieferung des Rewe-Markts ist nur im Zeitraum zwischen 06:00 — 22:00
Uhr zuldssig.

4. Die Lkw-Anlieferung der iibrigen Nutzungen ist nur im Zeitraum zwischen 07:00 —
20:00 Uhr zuléssig.

5. AuBlerdem ist die Anlieferzone der librigen Nutzungen mit einer Torrandabdichtung
(Gummilippe) auszustatten.*
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Aufgrund der sich aus der Planung ergebenden Uberschreitungen der zugrunde zulegenden
Richtwerte bei der Beurteilung des Gewerbeldrms entsteht durch die Planung ein Eingriff auf
das Schutzgut Mensch durch Immissionen. Im Schallschutzgutachten wurden entsprechende
Schallschutzmaflnahmen formuliert, um den durch die Planung entstehenden Eingriff auf das
Schutzgut Mensch durch Immissionen zu mindern. Diese MalBlnahmen sind, soweit moglich,
als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu iibernehmen bzw. im Durchfiihrungsvertrag zwi-
schen Stadt Angermiinde und Vorhabentrager festzuschreiben.

1.6.2  Schutzgut Pflanzen / Biotope

Wihrend einer Begehung des Plangebietes im August 2018 wurden die Biotop- und Nutzungs-
strukturen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Uckermark-Center” sowie das an-
grenzende Einzugsgebiet auf der Grundlage der Biotopkartierung Brandenburg (Mérz 2011)
aufgenommen. Im Folgenden wird die Biotop- und Nutzungsstruktur in ihren Grundziigen be-
schrieben und anhand der Fotos dargestellt.

Das Plangebiet ist groBflachig durch Bebauung in Form der bestehenden Gewerbe-, Handels-
und Dienstleistungsflichen (OGGV — 12312) sowie der Parkplatzflichen (OVPV — 12643)
gepragt.

Im Osten grenzt das Plangebiet an die Prenzlauer Strale (OVSB - 12612), angrenzend folgt
Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergérten (OSRZ - 12261). Norddstlich des Plangebie-
tes wird die Prenzlauer Stra3e durch eine liickige Allee mit Altbiumen (BRALA — 0714121)
gesdumt. Die Bebauung stellt sich hier stlich der Prenzlauer Strafle als Zeilenbebauung mit
Parkbaumbestand (OSZB - 12241) und westlich der Stra3e als Blockrandbebauung mit baum-
freier Griinanlage und grof8en Rasenfldchen (OSGG - 12235) dar.

Nordwestlich des Plangebietes existieren angrenzend Kleingirten (PK - 10150) in Nutzung,
unterbrochen von einer Fulwegeverbindung (OVWT - 12653) zwischen Parkplatz und nord-
westlich angrenzendem Wohngebiet Templiner Straf3e. Siidlich der Kleingartenanlage und des
FuBBweges beginnt der Miihlengraben (FGU — 01131), der im Siidosten und Siiden an der Plan-
gebietsgrenze entlangflieB3t, unterirdisch die Prenzlauer Strale quert und dann Richtung Miin-
desee flief3t.

Stidostlich des Plangebietes befindet sich ein unbebauter Bereich, eine von Schilf dominierte
Griinlandbrache feuchter Standorte (GAFP — 0513111 / §) weitgehend ohne spontanen Gehdlz-
aufwuchs. Als Rohrichtfliche > 100 gm auf moorigen bis anmoorigen, sumpfigen oder sonsti-
gen Landstandorten, auf denen das Rohricht iiber 25 % der Flache einnimmt, ist dieser Bio-
toptyp gesetzlich geschiitzt. Die Fliche wird entlang des Sternfeldgrabens durch einen Schot-
terweg (OVWW —12652) erschlossen.

Stidlich des Plangebietes befindet sich siidlich des Miihlengrabens eine Kleingartenanlage (PK
- 10150) mit zum Teil aufgelassenen Girten sowie den Graben beidseitig begleitend eine ru-
derale Pionier-, Gras- und Staudenflur (RS - 03200).

Im Eingangsbereich des Gebaudekomplexes gibt es Pflanzflachen mit Zierstrauchern (PHS —
10272) unterschiedlicher Zusammensetzung und Vitalitdt. Im Eingangsbereich des Einkaufs-
zentrums stehen in diesen Geholzflaichen zwei markante Solitirbdume (BES — 07151), eine
Ulme (Baum-Nr. 51) mit Stammumfang (StU) 2,20 m und eine Buche (Baum-Nr. 52) StU mit
1,57 m.

Die Vegetation im Bereich der Stellplatzflachen ist in allgemein schlechtem Zustand: Die den
Parkplatz strukturierenden Strauchpflanzungen scheinen von vielen Abgingen betroffen gewe-
sen zu sein und sind nur noch rudimentér vorhanden. Die Badume im zentralen Parkplatzbereich,
hauptséchlich Linden und Ahorne (zum Teil auch Eschenahorne) weisen StU zwischen 0,1 und
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0,5 m auf. Unter der Annahme, dass die Biume im Zuge des Baus des Einkaufszentrum Anfang
der 1990iger Jahre gepflanzt wurden, sind diese in eher unterentwickeltem Zustand.

In den Randbereichen des Plangebietes sind Bdume in besserem Erhaltungszustand und mit
groBeren StU 0,6 bis 1,30 m (z.B. Bergahorne, viele Eschen und vereinzelt Linde, Birke, Pap-
pel) vorhanden. Aus naturschutzfachlicher Sicht stellt dieser Baumbestand am nordwestlichen
und siidwestlichen Rande des Plangebietes sowie die wenigen markanten Solitdrbdume im Um-
feld des Bestandsgebédudes die 6kologische Qualitit des Plangebietes dar.

Angrenzend ist der im Siiden des Plangebietes verlaufende Miihlengraben sowie die von Schilf
dominierte Griinlandbrache feuchter Standorte als 6kologisch wertvoll einzustufen, wobei die
Griinlandbrache aufgrund ihrer Ausformung gemél § 30 BNatSchG bzw. § 18 BbgNatSchAG
gesetzlich geschiitzt ist.

ks ety R e A G o el N
Allee BRALA — 0714121 Kleingartenanlage PK — 10150 nordwestlich des Plangebietes

i

FuBwegeverbindung OVWT — 12653 Geholze an der Nordwestgrenze
Parkplatz - Wohngebiet Templiner Strafie
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Plangebietsgrenze
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Schotterweg entlang des Sternfeldgrabens OVWW — 12652 / Miihlengraben an der siidwestlichen Plangebietsgrenze
Griinlandbrache feuchter Standorte GAFP — 0513111 (§)

Pflanzflachen mit Zierstrauchern PHS — 10272 /
markanter Solitairbaum BES — 07151
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Baumverluste

Die vorliegende Planung sieht eine komplette bauliche Neusortierung des Plangebietes vor. Das
bedeutet den nahezu vollstindigen Verlust der vorhandenen Biume im zentralen Plangebiet
und in Teilen auch in den Randbereichen. In Tabelle 1 werden die Baume entsprechend aufge-
listet. Eine grafische Darstellung der zur Fillung vorgesehenen Biume ist dem Entwurfsplan
der AuBenanlagen (IBW Stand September 2019) zu entnehmen.

Von den 6 im dstlichen Plangebiet vorhandenen markanten Bédumen bleiben 4 Stiick (Baumnr.
49, 51 bis 53) erhalten und werden in die Planung integriert. Sie werden durch ein Gebot zum
Erhalt langfristig geschiitzt. Die im jetzigen Innenhof stehende Espe (Baumnr. 54) mit StU ca.
1,60 m und ein mehrstimmiger Eschenahorn (Baumnr. 50), die als markante Solitdrbdume kar-
tiert wurden, gehen verloren.

Im zentralen Plangebiet (Stellplatzanlage) gehen alle Bdume (15 Ahorne, Eschen und Linden)
mit geringen StU < 0,55 m und in nur durchschnittlich vitalem Zustand verloren. Ebenfalls geht
ein vitaler Weidenstandort (Baumnr. 19) mit 8 Baumen und StU zwischen 0,95 und 1,60 m
verloren.

An der siidlichen, stidwestlichen und nordwestlichen Plangebietsgrenze gehen 16 der 34 vor-
handenen Bestandsbdume verloren. Von den 18 erhaltenen Baumen werden 10 durch ein Gebot
zum Erhalt langfristig geschiitzt.

Insgesamt bleiben also 21 Bestandsbaume erhalten, von denen 14 geméll § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB zur Erhaltung festgesetzt werden und somit langfristig geschiitzt sind. Bei Abgang eines
zu erhaltenden Baumes ist dieser durch die Neuanpflanzung eines Laubbaumes zu ersetzen

Im Plangebiet gehen insgesamt 34 Bestandsbaume unterschiedlicher Art, Grofle und Vitalitét
verloren.

Weder der Landkreis Uckermark noch die Stadt Angermiinde verfiigen {iber eine Baumschutz-
satzung, die den Schutzstatus der Bidume regelt bzw. Vorgaben zur eingriffsbedingten Beseiti-
gung von Baumen macht. Fiir das Plangebiet existiert bisher keine verbindliche Bauleitplanung
und die vorliegende Baugenehmigung fiir das vorhandene Einkaufszentrum aus dem Jahr 1992
enthilt keine Angabe, dass die im Plangebiet vorhandenen Béume als Ausgleich fiir das dama-
lige Bauvorhaben gepflanzt wurden. Damit verfiigen die im Plangebiet vorhandenen Baume
nicht liber den Status einer Ausgleichspflanzung. Fiir die Kompensation der Baumverluste
durch die vorliegende Planung wird die HVE (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung)
herangezogen. Demnach sind Baume ab 60 cm Stammumfang in 1,30 m Hohe kompensations-
pflichtig. Fiir die ersten 60 cm StU sind 2 Ersatzbdume zu pflanzen, dariiber hinaus pro ange-
fangene 15 cm je ein Baum. Orientierend an der Brandenburgischen Baumschutzverordnung
von 2004 werden Obstbdume, Pappeln und Baumweiden innerhalb des besiedelten Bereichs als
nicht kompensationspflichtig betrachtet. Der an dieser Grundlage orientierte errechnete Kom-
pensationsumfang ist der Tabelle 1 zu entnehmen. Von den 34 zur Fillung vorgesehenen Béu-
men sind demnach 13 Stiick kompensationspflichtig. Der errechnete Kompensationsbedarf
ergibt 51 zu pflanzende Ersatzbdaume.

Gemail § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB beinhaltet der Bebauungsplan (siehe Teil A) insgesamt 25
Anpflanzgebote fiir standortgerechte Laubbdaume. Fiir weitere 26 anzupflanzende Laubbdume
sind im Vorhabenplan Baumstandorte vorgesehen, die mittels des Durchfiihrungsvertrags zwi-
schen Vorhabentriger und Stadt Angermiinde gesichert werden. Somit ist die Kompensation
fiir die Baumverluste gesichert. Die Kompensation erfolgt durch Neupflanzungen ausschlief3-
lich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
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Tabelle 1: Gegeniiberstellung Erhalt — Wegfall der Biume im Plangebiet

Erhaltungsgebot X,

Baumart Stammumfang ohne Erhaltungsg. (x) Fallung x Kompensation
1| Birke 1,57 / 8
2 | Fichte 1,26 (x)
3 | Fichte 0,94 (x)
4 | Esche 0,94 4
51| Esche 0,63
6 | Esche 1,26 6
7 | Obst 1,26 X
8 | Esche 1,26 X
9 | Esche 4x0,31 (x)
10 | Esche 0,63 2
11| Esche 0,63 2
12 | Esche 0,47 X
13| Esche 0,47 X
14 | Esche 0,63 X
15 | Obst 0,63 (x)
16 | Esche 0,31 /
17 | Esche 0,31 /
18 | Ahorn 0,47 /
19 | Weide 8x1,26 /
20 | Esche 0,79 / 3
21| Ulme 0,47 /
22 | Ahorn 0,47 /
23| Esche 0,94 / 4
24 | Ahorn 0,47 /
25 | Pappel 1,57 /
26 | Ahorn 0,47 /
27 | Ahorn 0,63 / 2
28 | Weide 3x0,94 /
29 | Esche 0,94 / 4
30 | Weide 4x1,26 X
31| Esche 0,94 (x)
32 | Ahorn 0,63 / 2
33| Ahorn 0,31 /
34 | Ahorn 0,31 /
35| Linde 0,47 /
36 | Linde 0,47 /
37| Linde 0,94 X
38 | Bergahorn 0,94 X
39| Ginko 0,47 (x)
40 | Bergahorn 1,26 X
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41| Linde 0,47 (x)

42 | Linde 0,47

43 | Ahorn 0,31

44 | Linde 0,31

45 | Bergahorn 0,79 X

46 | Esche 0,16

47 | Ahorn 0,31

48 | Ahorn 0,31

49 | Eschenahorn 3x0,63 X

50 | Eschenahorn 2x0,94 / 4
51 | Ulme 2,2 X

52 | Buche 1,57 X

53| Spitzahorn 0,63 X

54 | Espe 1,57 / 8
55 | Birke 0,31

55 21 34 51

davon 14 mit Erhaltungsgebot

1.6.3  Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Gemal § 44 Abs. 1 des Gesetzes iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz — BNatSchG) ist es verboten wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nach-
zustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu tdten oder ihre Entwicklungsformen, Fortpflanzungs-
und Ruhestitten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren.

Allgemein zu Beachtendes:

e Bei Abriss, Umbau oder Erneuerung von Gebduden oder Gebaudeteilen (z. B. Déchern)
konnen Wohn- und Lebensstitten streng bzw. besonders geschiitzter Arten wie Fleder-
mause und einige Vogelarten (Gebdudebriiter) betroffen sein.

Im Zuge eines Abbruchanzeigeverfahrens wird von Seiten der unteren Naturschutzbehdrde
in der Regel eine fachliche Priifung der gemidf3 § 44 Abs. 1 BNatSchG geschiitzten Arten
verlangt. Ggf. erforderliche Maflnahmen legt dann die zustindige Behorde fest.

e Sollte vor Beginn und wihrend der BaumaBBnahmen eine besonders geschiitzte Art (bzw.
Gattung) bzw. deren Wohn- und Lebensstétten festgestellt werden, ist eine Ausnahme gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG zu beantragen.

e Bei beabsichtigter Féllung von Baumen und Geholzen ist ein Vorkommen von Brutvégeln
bzw. Fledermdusen sowie das mdgliche Eintreten von Verbotstatbestinden nach § 44
BNatSchG zu priifen.

Avifauna

Im zentralen Plangebiet befindet sich ein denkmalgeschiitzter Schornstein, auf dem sich ein
Storchennest befindet. Laut Aussagen von Anwohnern und des Marktbetreibers wurde das Nest
in den letzten vier Jahren nicht durch den WeiBstorch bezogen. Jedoch ist eine zukiinftige er-
neute Annahme des Nests durch ein Storchenpaar, als besonders geschiitzte Art, nicht auszu-
schlieBen. Zumal mit der Griinlandbrache feuchter Standorte angrenzend an das Plangebiet
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Nahrungsfldchen in unmittelbarer Horstnéhe zur Verfiigung stehen, auf die die Stérche, zumin-
dest in der Zeit, in der sie Kiiken haben, angewiesen sind. AuBlerhalb dieser Zeit sucht der Storch
seine Nahrung im Umkreis von bis zu 2 km Entfernung, auch in diesem Umkreis stehen Nah-
rungsflachen zur Verfligung.

Im Falle eines kiinftigen Wiedervorhandenseins des Weistorches im Plangebiet ist zu beach-
ten, dass wahrend der Brut- und Aufzuchtphase jegliche Stérung oder direkte Beunruhigung
am Nest verboten ist.

Der denkmalgeschiitzte Schornstein wird in den Neubau des Uckermark-Centers integriert. Im
Zuge der BaumafBnahmen ist es mdglich das Storchennest zu erneuern. Diese MaBBnahme ist
wiahrend der Abwesenheit der Zugvogel, also in der Zeit zwischen Ende September und Ende
Februar moglich.

Bei der dariiber hinaus zu betrachtenden Avifauna wird das Vorkommen von Wiesen- und Bo-
denbriitern aufgrund der Lage im Stadtgebiet ausgeschlossen. Fiir die Gebiischbriiter und die
Gebéude- und Hohlenbriiter kann Folgendes festgestellt werden:

e Aufgrund der Biotop- und Nutzungsstrukturen wird von einer kommunen Brutvogelausstat-
tung ausgegangen, welche an anthropogene Aktivititen (Bewegungen, Larm etc.) gewohnt
ist. Mit erheblichen Beeintrichtigung (Storungen) der Brutvogelfauna wird daher nicht ge-
rechnet.

e Im Zuge der Vorortbegehung im August 2018 konnten an dem abzubrechenden Gebédude
keine Nester bzw. geeignete Nistnischen festgestellt werden. (fehlende Habitateignung fiir
Gebéaudebriiter am geplanten abzubrechenden Uckermark-Center)

e Der vorhandene Baumbestand im zentralen Plangebiet bietet aufgrund seines geringen Al-
ters und der eher unterentwickelten Kronen kaum potentielle Niststandorte fiir Gebiisch-
oder Hohlenbriiter. Der besser entwickelte Baumbestand in den Randbereichen des Plange-
bietes bietet hingegen bereits potentielle Niststandorte im Kronenraum. Einzelne Bidume im
Plangebiet weisen bereits aufgrund ihres hoheren Alters das Potential fiir geeignete Hoh-
lenstrukturen auf, wobei bei der Begutachtung vor Ort keine Baumhohlen wahrgenommen
wurden. Die geplante Féllung der Baume stellt einen Eingriff in das Schutzgut Tiere da. Es
wird jedoch davon ausgegangen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Revierver-
teilung oder auf die lokale Population von Brutvdgeln entstehen. Der Eingriff wird durch
die Anpflanzgebote (48 Laubbidume als Ausgleich fiir den Baumverlust sowie flachiges An-
pflanzgebot) minimiert.

e Bei Vogelarten, die ihre Fortpflanzungs- und Ruhestitte regelméfig wechseln und nicht
erneut nutzen, stellt die Beschadigung einer Lebensstétte aulerhalb der Nutzungszeit kein
Versto3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote dar.

e Gemadl § 39 BNatSchG ist es verboten, Baume in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September
eines Jahres zu fallen. Fillungen werden in der Regel auB3erhalb des Brutzeitraumes geneh-
migt. So ist ein Eintreten von Verbotstatbestainden nach § 44 BNatSchG auszuschlieBen.
Sollte die Genehmigungsbehdrde einen ganzjahrigen Fillzeitraum gewidhren, wird darauf
hingewiesen, dass das mogliche Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG
im Vorfeld der beabsichtigten Fallung zu priifen ist.

Flederméiuse

Um mogliche Wirkungen des Vorhabens auf européisch geschiitzte Fledermausarten einschét-
zen zu konnen, wurde ein Fachgutachter mit der Erarbeitung einer fledermauskundlichen Po-
tentialeinschdtzung beauftragt. Die Analyse erfolgte am 28./29.08.2019 in den Nachtzeiten von
19:30 Uhr bis 21:15 Uhr und von 4:15 Uhr bis 6:15 Uhr sowie in den Tagesstunden am
29.08.2019 und umfasst folgende Methodenschritte:
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e Nichtliche Quartiersuche: Ziel war die Detektion von Quartieraus- oder -einfliigen, dem
morgendlichen Schwidrmen am Quartier, von Sichtbeobachtungen sowie dem Nachweis
von aus dem Quartier abgegebenen Sozialrufen.

e Untersuchung des Objektes am Tage: hierbei wurde das stark verwinkelte Uckermark-Cen-
ter umrundet und alle Fassaden auf allen Ebenen in Bezug auf Hinweise begutachtet, die
auf ein Fledermausquartier hindeuten. Eine Untersuchung des Objektes von innen wurde
nicht als erforderlich erachtet, da simtliche Fenster und Tiiren vollstindig verschlossen
sind. Lediglich die noch in Nutzung befindlichen Gebdudeteile mit Verkaufs- und Ser-
viceeinrichtungen waren in den Tagesstunden gedffnet. Fiir diese Raumlichkeiten wird eine
Quartiersnutzung durch Fledermiuse als unwahrscheinlich erachtet. Keller sind nicht vor-
handen.

Ergebnis: Wihrend der nichtlichen Untersuchungen gelangen keine Nachweise von aus dem
Quartier abgegebenen Sozialrufen, keine Nachweise von Quartiersein- oder -ausfliigen und
keine Beobachtungen von Schwirmfliigen am Objekt. Bei den Tagesuntersuchungen lieSen
sich an den Fassaden keine Hinweise (Kotkriimel) finden, die auf eine Nutzung des Objektes
als Fledermausquartier hindeuten. Im Bereich der an Fassaden und Dachiiberstdnden angren-
zenden Bodenflichen fanden sich keine Ansammlungen von Fledermauskot.

Die fledermauskundliche Potentialeinschdtzung ergab keine Nachweise von oder Hinweise auf
Fledermausquartiere. Wirkungen des Planvorhabens auf europdisch geschiitzte Fledermaus-
arten sind nicht abzusehen.

Empfehlung fiir die Bavausfithrung:

e Es sollte gepriift werden, inwiefern an Teilen des neuen Gebédudes (Dach und Fassaden)
eine Ansiedlung von besonders geschiitzten Arten (z.B. Mauersegler, Flederméuse, Mehl-
schwalben) gestalterisch integriert werden kann.

e Die AuBenbeleuchtung sollte auf ein erforderliches Mal} beschriankt sein und nicht viel hel-
ler als unbedingt notwendig sein (DIN EN 13201 beachten). Die AuBlenbeleuchtung kann
damit insektenfreundlich gestaltet werden.

1.6.4  Schutzgut Boden

Im Zuge der Neustrukturierung des Uckermark-Centers kommt es zu keiner vermehrten Inan-
spruchnahme des Bodens. Gebdude und Stellplatzflichen werden neu sortiert, die Versiegelung
des Plangebietes dadurch aber nicht erhoht. Im Bestand des Jahres 2018 ist das Flurstiick 69/4
mit 19.900 gm versiegelt. Gemaf3 der B-Planfestsetzungen darf das Sondergebiet auf dem Flur-
stiick 69/4 mit 19.000 gm versiegelt werden. Der Planweg A verlduft ebenfalls {iber das Flur-
stiick 69/4 und konnte dort zukiinftig mit maximal 718 qm versiegelt werden. Das heif3t, die
kiinftige Versiegelung im Plangebiet verringert sich geringfiigig um 182 qm.

Fiir das Schutzgut Boden ergibt sich aus der vorliegenden Planung kein Eingriff gegeniiber der
Bestandssituation.
1.6.5  Schutzgut Wasser

Oberfldchengewdsser

An der siidwestlichen und siidlichen Grenze des Plangebietes befinden sich stehende Gewasser
II. Ordnung (Graben am Miihlenteich bzw. Miihlengraben), die von der Planung tangiert wer-
den. In Bezug auf die Planung ist folgendes zu beachten: Oberhalb der Grabenbdschung ist ein
Pflegestreifen von 5,0 m Breite zu sichern, in dem keine storenden Bebauungen und Bepflan-
zungen durchgefiihrt werden diirfen. Der Planweg A wird direkt im Anschluss an diesen 5 m-
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Streifen festgesetzt. Der Wegeunterbau muss so hergestellt werden, dass ein Befahren durch
Pflegefahrzeuge zur Grabenreinigung moglich ist.

Niederschlagswasser

Im Bestand wird das auf den Dachfldchen und den befestigten Fldchen des Uckermark-Centers
anfallende Niederschlagswasser iiber ein Kanalsystem zum Teil direkt in den Miihlengraben
eingeleitet und zum Teil iiber ein Retentionsbecken mit natiirlichem Uberlauf zum Miihlengra-
ben entsorgt. Mit der Neubebauung erlischt die bisherige wasserrechtliche Erlaubnis zur Ein-
leitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewisser.

Fiir die Neuplanung des Uckermark-Centers wurde von der IBW Ingenieurdienstleistungen ein
potentielles Entwésserungskonzept erstellt, welches mit der zustdndigen Behorde bereits vor-
abgestimmt wurde. Es siecht zum Umgang mit dem Niederschlagswasser folgendes kurz zusam-
mengefasst vor:

Das auf den Dachflachen (GréBe 7.500 qm) anfallende Niederschlagswasser, das als unbelastet
beurteilt wird, soll in einem Staukanal gesammelt und direkt in den Vorfluter (Miihlengraben)
eingeleitet werden. Die Einleitung von gesammelt abgeleitetem Niederschlagswasser in ein Ge-
wisser (Oberflachen- oder Grundwasser) bedarf gemil3 den §§ 8 u. 9 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) der Erlaubnis durch die zustidndige Behorde. Eine neue Erlaubnis muss eingeholt wer-
den

Das auf den Stellplatz- und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll in grotmdog-
lichem Umfang iiber maximal 30 cm tiefe Rasenmulden auf den Griinflichen zwischen den
Parksténden zur Versickerung gebracht werden. Die Stellplatzflachen sollen grundsatzlich mit
Pflaster mit offenen Fugen, alle anderen Pflasterflichen mit dichten Fugen hergestellt werden.
Aufgrund der geplanten Versickerung durch die belebte Bodenzone und der damit gegebenen
hohen Reinigungsleistung, ist bei einer Versickerung in Rasenmulden keine weitere Behand-
lung fiir das Niederschlagswasser erforderlich. Auf Verkehrsflichen auftreffende Nieder-
schldge, die nicht in Rasenmulden eingeleitet werden kdnnen, werden iiber engmaschig ver-
teilte StraBenabldufe in Regenwasserkanile geleitet und an der westlichen Grundstiickgrenze
der Vorflut iibergeben. Vor der Einleitung passieren die Abwasser eine ausreichend grof3 di-
mensionierte Sedimentationsanlage, z.B. einer SediPipe XL-Plus 600/24.

Fiir das Grundwasser kommt es durch die Planung zu keiner verschlechterten Eingriffssituation
hinsichtlich der Versickerung des Niederschlagwassers bzw. der Grundwasserneubildung ge-
geniiber der Bestandssituation. Die Planung sieht in grofftmoglichem Umfang die Versickerung
iiber Rasenmulden und damit die Bodenzone vor. Der Eingrift in das Schutzgut Wasser wird
als nicht erheblich bewertet.

1.6.6  Schutzgut Klima/Luft

Die Planung sieht lediglich eine Neustrukturierung der Gebdude- und Stellplatzflachen im Plan-
gebiet vor, ohne eine Erhohung der Versiegelung. Daher ist durch die Planung mit keiner Ver-
anderung der mikroklimatischen oder groBraumigen klimatischen Verhéltnisse zu rechnen.

Fiir das Schutzgut Klima/Luft kommt es durch die Planung zu keiner verédnderten Eingriffssi-
tuation gegeniiber der Bestandssituation.

1.6.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstige Sachgiiter sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftli-
cher Bedeutung also architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schétze (z.B. Bo-
dendenkmale) darstellen und deren wirtschaftliche Nutzbarkeit durch das Vorhaben einge-
schriankt werden konnte.
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Baudenkmalschutz

Im Innenhof des jetzigen Einkaufszentrums an der Prenzlauer Strafle 41 befindet sich ein denk-
malgeschiitzter massiver Schornstein aus roten Ziegeln (Denkmalliste-Nr. 09131400).

Erbaut wurde der Schornstein 1901 an dieser Stelle fiir die Dampfschneidefabrik und das Bau-
unternehmen von Cal Schleyer. Die Gebdude der Firma Schleyer wurden nach 1990 bis auf den
Schornstein abgerissen. Der Schornstein erinnert so an die frithere Nutzung, die das Bild der
Stadt im Nordwesten der historischen Altstadt jahrzehntelang geprigt hat. Der Schornstein ist
Denkmal im Sinne des § 2 BbgDSchG.

Der Schornstein soll nun in die Neugestaltung des Uckermark-Centers integriert werden. Er ist
als Denkmal in vorliegendem Vorhabenbezogenem Bebauungsplan als solches gekennzeichnet.
Dem geplanten Baufeld wird laut Stellungnahme vom 25.10.2018 der unteren Denkmalschutz-
behorde (uDSchB) aus denkmalpflegerischer Sicht zugestimmt. Insofern sind die baudenkmal-
pflegerischen Belange im Vorhabenbezogenem Bebauungsplan ausreichend beriicksichtigt.
hinsichtlich des dufleren Erscheinungsbildes findet eine Beurteilung durch die uDSchB im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens statt.

Bodendenkmalschutz

Im ostlichen Bereich des Plangebietes sind Bodendenkmale bekannt. Im gesamten {ibrigen
Plangebiet sind bisher nicht bekannte Bodendenkmale mit an Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit zu vermuten. Fiir Vorhaben mit Erdeingriffen ist daher eine denkmalrechtliche
Erlaubnis erforderlich.

1.6.8  Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Malfe.

Die Uberbauung von Boden fiihrt zwangsliufig zu einem Verlust der Funktionen dieser Boden,
wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser und die Grundwasserneubildung zéhlen
(Boden < Grundwasser). Da es bei der vorliegenden Planung zu keiner Mehrversiegelung
kommt, ist hier das Grundwasser von keinem Eingriff betroffen. Ebenso verhilt es sich in Be-
zug auf das Schutzgut Klima (Boden <> Klima).

Kommt es durch die Planung zum Verlust von Geholzen, bestehen hier, aufgrund ihrer Lebens-
raumbedeutung fiir die Fauna, Wechselwirkungen zum Schutzgut Tiere (Pflanzen < Tiere).
Da die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze jedoch nur eingeschriankt Nistmdglichkeiten und
Lebensraum fiir die Fauna bieten, wird die Wechselwirkung auf das Schutzgut Tiere durch den
Geholzverlust als gering bewertet.

Die Verdnderung des Gehdlzbestandes beeinflusst die Wahrnehmung des Landschaftsbildes
(Pflanzen <> Landschaftsbild). Diese Wechselwirkung spielt bei der vorliegenden Planung je-
doch nur eine untergeordnete Rolle. Die Planung versucht die Geholze in den Randbereichen
des Plangebietes weitestgehend zu erhalten und die Geholze im zentralen Plangebiet, die fast
vollstindig gefillt werden sollen, konnten bisher keine positiven Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild entwickeln.

Die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen sind insgesamt als vernachlissigbar zu
beurteilen. Eine Verstirkung erheblicher Umweltauswirkungen durch sich negativ verstirkende
Wechselwirkungen wird ausgeschlossen.
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1.7 MafBinahmen zur Minderung bzw. zum Ausgleich erheblicher Eingriffe

Baumerhalt

In den Randbereichen des Plangebietes werden gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB insgesamt 14
vorhandene Baumstandorte zum Erhalt festgesetzt und somit langfristig geschiitzt. Bei Abgang
eines zu erhaltenden Baumes ist durch die Neuanpflanzung gleichwertiger Ersatz zu schaffen.
Der Ersatz ist mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Uckermark abzustimmen.

Anpflanzgebot fiir Biume

Der Planentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beinhaltet 27 Anpflanzgebote. Der
Vorhabenplan enthélt dariiber hinaus 24 weitere Baumstandorte. Damit sind zur Kompensation
des Geholzverlustes notwendigen 51 Neupflanzungen von Laubbdumen gesichert.

Fiir die Auswahl der zu pflanzenden Baumarten sieche Artenliste 1. Es wird die Pflanzqualitit
eines StraBenbaumes festgesetzt: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Astansatz bei mindestens
2,20 m, Mindeststammumfang von 14 bis 16 cm. Die Pflanzqualititen miissen den Giitebestim-
mungen des Bundes Deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Gemal FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) ,,Empfeh-
lungen fiir Baumpflanzungen - Teil 1: Planung, Pflanzarbeiten, Pflege* sind pro Baum mindes-
tens 12 qm durchwurzelungsfahiger Boden mit einer Tiefe von 1,5 m vorzusehen (geeignetes
Bodensubstrat in verdichtetem Zustand). Die Pflanzgruben sind in der GroBe 1x1x1 m mit
strukturstabilem, stark wasserspeicherndem Pflanzsubstrat herzustellen, welches mit dem an-
stehenden Boden ausreichend verzahnt wird.

Die Baume sind mittels Dreibock und Stammschutzanstrich zu sichern. In Bereichen der Mahd
sind Mahdschutz-Manschetten vorzusehen. In Grabennihe sind Drahthosen als Biberschutz
vorzusehen.

Der Standort von Bdumen an Versickerungsmulden soll in die Mulden gesetzt werden und nicht
auf Bodenerh6hungen erfolgen.

Artenliste 1 zur Auswahl;

Acer freemanii ,Armstrong’

Fraxinus ornus ‘Rotterdam’ (nur in den Randbereichen zu verwenden, nicht in den Parkfléchen)
Malus trilobata

Ostrya carpinifolia

Robinia pseudoacacia ‘Nyirsegi’

Sophora japonica (nur in den Randbereichen zu verwenden, nicht in den Parkfldachen)

Sorbus intermedia ,Brouwers®

Fliachiges Anpflanzgebot

Im Stidwesten des Sondergebietes entlang des Planweges A wird aus gestalterischen Griinden
(Abschirmung Lieferzone — Weg) ein flichiges Anpflanzgebot zur Anlage einer Geholzpflan-
zung mit standortgerechten Baumen und Strauchern festgesetzt.

Folgende MaB3gaben sind einzuhalten: Pflanzdichte:1 Geholz pro qm, Pflanzqualitét: Strauch,
mind. 4-triebig, 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm

Eine Auswahl der folgenden Arten ist vorzusehen:

Amalanchier lamarckii — Felsenbirne
Berberis vulgaris — Gemeine Berberitze
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Cornus mas - Kornelkirsche

Cotoneaster bullatus - Amselbrotbaum
Forsthia x intermedia — Forsythie

Lonicera xylosteum — Gemeine Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Europiischer Pfeifenstrauch
Physocarpus opulifolius — Blasenspiere
Prunus cerasifera - Kirschpflaume

Rosa canina -Hundsrose

Rosa rugosa - Kartoffelrose

Spirea vanhouttei - Prachtspiere

Spirea japonica - Sommerspiere

Syringa vulgaris — Flieder

Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Es wird eine Festsetzung getroffen zur Erneuerung des Storchennestes auf dem denkmalge-
schiitzten Schornstein. Die MaBBnahme ist zwischen September und Februar eines Jahres durch-
zufiihren. Eine Abstimmung hinsichtlich der Ausfiihrung ist mit der unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Uckermark zu fiihren.

Zum Schutz eines potentiellen Storchenpaares wird folgende Bauzeitenregelung festgesetzt: In
der Zeit vom 25. Mérz bis 31. Juli sind Abrissarbeiten der Gebaude nicht zuldssig. Das gleiche
gilt fiir Bauarbeiten zur Errichtung des neuen Gebdudes. Sollte das Wei3storch-Paar nicht brii-
ten oder keine Jungvogel haben, kann dieser Zeitraum in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Uckermark reduziert werden.

Immissionsschutz

Die im Schallschutzgutachten formulierten Schallschutzmafnahmen dienen der Minderung des
durch die Planung entstehenden Eingriffs auf das Schutzgut Mensch durch Immissionen. Sie
sind als Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. in den Durchfiihrungsvertrag zu tibernehmen.

gez. F. Bewer
Der Biirgermeister
Stadt Angermiinde

Bearbeitung der Planung durch

Plankontor Stadt und Land GmbH
Karl-Marx-Straf3e 90/91, 16816 Neuruppin
Stand Oktober 2019



