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1. Planungsanlass, Planungsziel, Planungserforderni s

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Grundstiick und die Gebaude der ehemaligen Brauerei Eberswalde markieren ein stadte-
baulich bedeutsames Quartier der Stadt Eberswalde. Der Bereich ist gestalterisch und bauhi-
storisch pragend fir die Entwicklung der westlichen Innenstadt. Seit Grundsteinlegung im Jah-
re 1863 wurde der Gebaudekomplex kontinuierlich erweitert und umgestaltet und so den jewei-
ligen produktionstechnischen Anforderungen angepasst. In seiner jetzigen Erscheinung besteht
das Ensemble seit den 80er Jahren des letzten Jahrhunderts. Durch den Wegfall der eigentli-
chen Nutzung ist die Gebaudesubstanz immer starker verfallen und hat wegen mangelnder Si-
cherungsmafinahmen groRen Schaden genommen. Lediglich die ehemalige Brauereigaststatte,
die "Bierakademie", wurde bisher nahezu ununterbrochen betrieben und hat ihren urspriingli-
chen Zustand weitestgehend erhalten. Leider muss der bauliche Zustand des Stadtquartiers
gegenwartig als véllig desolat bezeichnet werden. Es hemmt dadurch die Entwicklung des stad-
tebaulichen Umfeldes erheblich. In der Zeit seit 1989 sind einige Versuche, das Quartier einer
neuen Nutzung zuzufihren, gescheitert. Insofern besteht ein dringender Handlungsbedarf fir
eine allseitig akzeptable Losung. Seit Herbst des Jahres 2009 sind erneute Aktivitaten zur L6-
sung des stadtebaulichen Problemfalls eingeleitet worden. Ein Investor beabsichtigt, das
Grundstuck mit einem SB-Vollversorgungsmarkt zu nutzen. Ziel ist es, die Nahversorgungslage
in der westlichen Innenstadt langfristig zu starken und fir die Wohnbevdlkerung eine attraktive,
fuBlaufig erreichbare und angemessene Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs zu si-
chern.

1.2 Allgemeine Ziele und Zwecke

Der Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes
absichern. Zur Sicherung des innerstadtischen Nahversorgungsangebotes ist beabsichtigt, das
Entwicklungspotential der ehemaligen Brauerei hinsichtlich der besonderen Art der baulichen
Nutzung als Sondergebiet Grol3flachiger Einzelhandel fest zu setzen. Entsprechend der Fort-
schreibung des Einzelhandel-Zentrenkonzeptes werden nur die nahversorgungsrelevanten Sor-
timente aus der Eberswalder Sortimentsliste allgemein zuldssig sein. Ausnahmen zu Randsor-
timenten sind im Verfahren zu prifen. Es wird eine qualitativ hochwertige stadtebauliche Lésung
angestrebt, die in geeigneter Weise die Artenschutzerfordernisse erfiillt und den Anspriichen
des Denkmalschutzes genigt und gleichzeitig den funktionell-rdumlichen Nutzungsansprichen
des Investors gerecht wird.

1.3 Lage im Raum, Geltungsbereich

Die kreisangehdrige Stadt Eberswalde, Sitz der Kreisverwaltung des Landkreises Barnim, liegt
im norddstlichen Brandenburg. Sie bildet den Kern des Siedlungsraums Finowtal. Die Stadt liegt
nordéstlich von Berlin (Entfernung ca. 50 km) und sudostlich der Erholungsgebiete der nord-
deutschen Seenplatte sowie der Ostseekiiste im Norden. Die Einwohnerzahl betragt 40.072
(Dezember 2012). Das Bebauungsplangebiet liegt zwischen Eisenbahnstralle, Wilhelmstral3e,
August-Bebel-Stral’e und Friedrich-Engels-Strale am westlichen Rand der Kernstadt zwischen
Stadtzentrum und Bahnhof und hat eine Gr63e von ca. 0,6 ha.

Seite 5 von 39



Bebauungspan Nr. 140 ,Brauerei“ der Stadt Eberswalde

1.4 Geschichtliche Entwicklung

1863 erwarben die Unternehmer Heinrich August Lidecke und Albert August Gutknecht das
Grundstick an der damals noch vdllig unbebauten Eisenbahnstral3e. 1867 begannen sie dort
mit der Errichtung einer Dampfbrauerei, die 1868 unter dem Namen ,Bayerische Bierbrauerei
AG*" in Betrieb genommen wurde. Die Ursprungsanlage bestand aus einem Brauhaus mit Sud-
haus, Malztenne, Maschinen- und Kesselhaus. Diese Baulichkeiten erstreckten sich von der
Eisenbahnstral3e zuriickgesetzt als langgestreckte Zeile. Darunter befanden sich Keller, die zur
Garung, Kuhlung und Lagerung dienten. Gebraut wurde das Bier auf bayerische Weise, wes-
halb sich der Absatz in der Region als schwierig erwies. Die Erstbesitzer verkauften den Betrieb
aus wirtschaftlichen Grinden 1872. Neuer Inhaber wurde eine Eigentimergemeinschaft aus
funf Personen, die sich unter dem Namen ,Markische Gewerbebank AG* zusammenfanden mit
dem Ziel, den Brauereibetrieb am Standort weiterzufiihren und zu erweitern. Noch im selben
Jahr begannen die geplanten Erweiterungen, die sich bis gegen Ende des 19. Jahrhunderts
fortsetzten. Wahrend dieser Phase entstanden eine Fassremise mit ausgedehntem Lagerkeller
und ein neuer Garkeller, der Bierausschank an der EisenbahnstraRe (1879/80), mehrere Wirt-
schaftsgeb&ude und ein Kontorgebdude an der hinteren Grundsticksgrenze (um 1890), ein
Eishaus an der westlichen Grundstiicksseite (1894) und ein neues Sudhaus (1898). Seit dem
Eigentimerwechsel firmierte das Unternehmen als ,,Jagdschlésschen-Brauerei AG". Am Anfang
des 20. Jahrhunderts nahm man zur Erh6hung der Braukapazitaten weitere Um- und Ausbau-
ten vor; als wichtigste Veranderungen dieses Zeitabschnitts sind die Modernisierung des Ma-
schinen- und des Kesselhauses um 1905 sowie der Umbau des Eishauses in eine Flaschenab-
fullanlage im Jahre 1923 zu verzeichnen. Nach 1945 wurde die Brauerei in Volkseigentum tber-
fuhrt, ab 1969 produzierte die Anlage als Zweigbetrieb des VEB Getrankekombinats Frankfurt
(Oder). In den 1970er Jahren entstand in Verlangerung des alten Brauhauses ein Neubau und
eine weitere Lagerhalle an der EisenbahnstralBe. An den &lteren Gebduden wurden teilweise
Veranderungen vorgenommen. Fir grundlegende Sanierungsarbeiten fehlten wahrend der
DDR-Zeit die finanziellen Mittel, weshalb die Gebaude und Anlagen auf Verschleil3 genutzt wur-
den und nur die notwendigsten Reparaturen erfolgten. Der Brauereibetrieb wurde 1993 einge-
stellt. Seit dem ist die Geb&udesubstanz sehr stark verfallen.

1.5 Ubergeordnete Planungen und Konzepte

Flachennutzungsplan

Der derzeit glltige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 weist fir den Planbereich zwi-
schen EisenbahnstralRe, Wilhelmstralie, August-Bebel-Stral’e und Friedrich-Engels-Stralie eine
Gemischte Bauflache aus. Ausserdem ist ein Bereich mit Altlasten dargestellt. Nach § 8 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Ausgehend von der zukunftig beabsichtigten Nutzung, die hinsichtlich der geplanten Sonder-
bauflache von der Darstellung des rechtswirksamen FNP abweicht, wird der Flachennutzungs-
plan im Rahmen einer Neuaufstellung parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes angepasst.
Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.
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Das Plangebiet umfasst folgende Flurstticke:
Gemarkung Eberswalde, Flur 1, Teil des Flurstuckes 1006

Grosse 5.960 m?

1.6 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im seit 1992 ,formlich festgelegten Sanierungsgebiet* nach den
Regelungen des besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches. Das Sanierungsgebiet
.otadtzentrum Eberswalde” wurde mit dem Satzungsbeschluss vom 15.04.1999 konkretisiert.
2004 erfolgte eine Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes. Die Sanierungsziele
sind im Stadtebaulichen Rahmenplan Sanierungsgebiet Stadtzentrum Eberswalde - Fortschrei-
bung Il festgeschrieben.

« Instandsetzung und Modernisierung der bisher nicht sanierten Altbauten

« Ausbau des Einzelhandels und der privaten Dienstleistungen

» Gestaltung des historischen Zentrums als Treffpunkt 6ffentlichen Lebens

» Konzentration der Stadtverwaltung

« Entwicklung der Altstadt zu einem attraktiven Wohnort

» Verbesserung des Angebotes wohnungsnaher Griinflachen

« kleinraumige Mischung verschiedener stadtischer Funktionen

» Rekonstruktion von kriegs- und verfallsbedingt verloren gegangener Bebauungszusam-
menhangen

« Pragung unterschiedlicher Blocktypen
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« Verringerung der Verkehrsmengen
« Erneuerung der technischen Infrastruktur

Fur das Plangebiet ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes flr eine stadtebaulich sinn-
volle Folgenutzung das Sanierungsziel gemaf Satzung erreicht. Die Sanierungsziele gelten
durch den Bebauungsplan Nr. 140 ,Brauerei* als fortgeschrieben.

1.7 Verkehrsentwicklungsplanung

Die Verkehrsentwicklungsplanung der Stadt Eberswalde basiert auf der im Jahr 2006 durchge-
fuhrten Verkehrszahlung. So ergab die Zahlung fir den Abschnitt der Eisenbahnstral3e, der zwi-
schen Grabowstral3e und Rudolf-Breitscheid-Stral3e liegt, eine Verkehrsbelegung von 13.255
KFz/24 h (DTV). Da der Verkehrsentwicklungsplan als integrierte Planung die Luftreinhaltung
und Larmminderung mitbetrachtet, sind dem Planwerk auch Aussagen zur Luft- und Larmsitua-
tion zu entnehmen. Fir den Abschnitt der EisenbahnstralRe, der zwischen GrabowstralRe und
Rudolf-Breitscheid-StralRe liegt, und somit flr das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 140
.Brauerei” relevant ist, wird eine Grenzwerttiberschreitung fiir Feinstaub PM 1o fir wahrschein-
lich erachtet. Aus Sicht der Larmminderungsplanung wird der betreffende StralRenabschnitt als
Betroffenheitsschwerpunkt Anwohner definiert. Beide Szenarien des Verkehrsentwicklungspla-
nes gehen langfristig von einer deutlichen Entlastung der Eisenbahnstrafl3e aus. In der Strafl3en-
netzklassifizierung ist und bleibt die Eisenbahnstralie eine Hauptverkehrsstralie.

1.8 Einzelhandels-Zentrenkonzept 2010 der Stadt  Eberswalde

Das Einzelhandels-Zentrenkonzept 2010 der Stadt Eberswalde wurde am 29. Marz 2012 be-
schlossen. Der Brauereistandort wird als eine an den zentralen Versorgungsbereich angren-
zende Potenzialflache gesehen. Bei Errichtung eines in das unmittelbare Stadtzentrum integ-
rierten Nahversorgungsstandortes ist die Einbeziehung in die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs denkbar. Um einen unerwinschten Ansiedlungsdruck durch andere zentren-
relevante Sortimente zu vermeiden, der zu einer unerwinschten Verschiebung von Angebots-
schwerpunkten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs fihren kdnnte, wurde die Flache
bislang nicht in die Abgrenzung einbezogen.

Negative stddtebauliche Folgen sowie spirbare Funktionsverluste in Folge von Geschéftsauf-
gaben sind im Nahversorgungsbereich fir das betreffende Gebiet westliche Innenstadt insge-
samt nicht zu erwarten. Vielmehr dirfte die Ausstrahlungskraft und Funktionsfahigkeit des Nah-
versorgungsbereichs durch die Etablierung des Vollsortimenters in erheblichem Umfang ge-
starkt werden und dem Einzelhandelsstandort somit auch nachhaltige Zukunftsperspektiven
gegeniuber moglichen wettbewerblichen Veranderungen im Umfeld eréffnet werden. Auch sollte
in diesem Kontext und bei der Abwagung von pro und kontra berticksichtigt werden, dass der
Standort des Planvorhabens an der Eisenbahnstral3e durch die unmittelbare Ankniipfung an die
umliegenden Wohnquartiere des Stadtteils Uber eine stadtebaulich integrierte Lagequalitat ver-
flgt. Vor diesem Hintergrund ist bei den zu betrachtenden Faktoren festzustellen, dass unter
dem Aspekt ,Vertraglichkeit” fur den relevanten Einzelhandel (periodischer Bedarfsbereich) im
betreffenden Stadtteil, die Verkaufsflichenerweiterungen zu beflrworten sind, nicht zuletzt
durch die Tatsache, dass das Vorhaben nach Art und Umfang in einem angemessenen Ver-
haltnis zur lokalen Versorgungsstruktur steht. Auch im Sinne des Einzelhandels- Zentrenkon-
zeptes kann der Standort des hier geplanten Lebensmittelmarktes in direkter Nachbarschaftsla-
ge und fuBlaufiger Entfernung zu Wohngebieten als integrierter Standort betrachtet werden, der
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im raumlichen und funktionalen Zusammenhang zum Nahersorgungsbereich des Stadtteils
steht und in das OPNV — Netz eingebunden ist.

1.9 Landesplanung und Raumordnung

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:
- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPrO 2007) (GVBI. 1 S. 235)

- Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz
2009 (GVBI. 11 S. 186)

Auf die Planungsabsicht bezogene Ziele und Grundsét  ze der Raumordnung

Die Stadt Eberswalde erfiillt im Zentrale-Orte-System die Funktion eines Mittelzentrums (Ziel
2.9 LEP B-B). In den Mittelzentren sollen fur den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funkti-
onen der Daseinsvorsorge (u. a. Siedlungs- und Einzelhandelsfunktionen) mit regionaler Bedeu-
tung konzentriert werden (Grundsatz 2.10 LEP B-B). Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter
Nutzung von Entwicklungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete erfolgen
(Grundsatz 4.1 LEP B-B). In Zentralen Orten ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
ohne quantitative Begrenzung maoglich (Ziel 4.5 LEP B-B). Nach 8 5 Abs. 4 LEPrO 2007 (Grund-
satz) soll der innerstadtische Einzelhandel gestéarkt und eine verbrauchernahe Grundversorgung
gesichert werden. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sind nur in Zentralen Orten zulassig
(Ziel 4.7 LEP B-B). Innerhalb Zentraler Orte sollen grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten nur auf Standorten in Stadtischen Kernbereichen entwickelt
werden (Grundsatz 4.8 Abs. 1 LEP B-B). Abweichend davon ist nach (G) 4.8 Abs. 5 LEP B-B
deren Errichtung oder Erweiterung auch auf3erhalb der Stadtischen Kernbereiche zulassig,
wenn das Vorhaben ganz tberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Die vorhabensbezogene Verkaufsflache soll
dabei 2.500 m? nicht tiberschreiten und der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente min-
destens 75 % betragen.

Ein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung ist nicht zu erkennen. Der Bebauungsplan ist
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die 0. g. Grundsatze der Raumordnung sind an-
gemessen berucksichtigt. Da der geplante Standort fur den SB-Vollversorgungsmarkt nach dem
Einzelhandels-Zentrenkonzept fur die Stadt Eberswalde weder in einem ,Zentralen Versor-
gungsbereich" noch an einem “Ergadnzenden Einzelhandelsstandort” liegt, ist Grundsatz 4.8
Abs. 5 LEP B-B zu beachten. Dementsprechend sollte der Standort in einem wohngebietsbezo-
genen Versorgungsbereich liegen und die Festsetzungen zur Verkaufsflache insgesamt wie
auch zu dem Mindestanteil nahversorgungsrelevanter Sortimente die Festlegungen in Grund-
satz 4.8 Abs. 5 LEP B-B beriicksichtigen.

Im Einzelhandels-Zentrenkonzept (EZK) ist folgender Grundsatz formuliert:

Betriebe der Nahversorgung kénnen auch aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuge-
lassen werden. Weiter heil3t es: Betriebe flir die Nahversorgung der Bevdlkerung, d. h. Einzel-
handel mit den sog. Nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gem. ,Eberswalder Sortimentslis-
te"), missen auch aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an geeigneten Standorten
bestehen und zugelassen werden kénnen. Dafiir bieten sich insbesondere die identifizierten
erganzenden Einzelhandelsstandorte an.

Das EZK hebt nur die ergdnzenden Einzelhandelsstandorte als besonders geeignet hervor. Es
schliel3t nicht explizit alle anderen Flachen aus. Gemal den Ausfilhrungen im Einzelhandels-
konzept wurde die Einbeziehung des Standortes der Brauerei in den zentralen Versorgungsbe-
reich ,Stadtmitte” diskutiert; zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch noch abgelehnt. Der Braue-
reistandort wird als eine an den zentralen Versorgungsbereich angrenzende Potenzialflache
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gesehen. Bei Errichtung eines in das unmittelbare Stadtzentrum integrierten Nahversorgungs-
standortes ist die Einbeziehung in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs denkbar.
Um einen unerwinschten Ansiedlungsdruck durch andere zentrenrelevante Sortimente zu ver-
meiden, der zu einer unerwinschten Verschiebung von Angebotsschwerpunkten innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs fihren kdnnte, wurde die Flache bislang nicht in die Abgren-
zung einbezogen. Nach Inkrafttreten des B-Plans Nr. 140 und nach Umsetzung der Planung
kann die Flache der ehemaligen Brauerei im Rahmen einer zukinftigen Fortschreibung des
Einzelhandels-Zentrenkonzepts mit in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
L~Stadtmitte” einbezogen werden. Das Plangebiet soll die Nahversorgung fur die nérdlich und
sudlich der Eisenbahnstral3e liegenden Wohnquartiere absichern, die derzeit Uber keine Nah-
versorgung verfiigen. Die Planungsabsicht entspricht dem EZK und berticksichtigt den Grund-
satz 4.8 Abs. 5 LEP B-B.

1.10 Verkehrserschliessung

1.10.1. Offentliche VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird von Norden her von der EisenbahnstraRe ( B 167 ) aus uber die Wilhelm-
straRe erschlossen. Uber diese Anbindung wird sowohl der Hauptzu- und Abfahrtsverkehr als
auch der Anlieferungsverkehr fur das Sondergebiet abgewickelt. Die weiteren Straf3en Fried-
rich-Engels-Stral3e und August-Bebel-StralRe spielen hierbei nur eine untergeordnete Rolle. Das
gilt auch fir den abflielRenden Verkehr. Die zusatzlichen Verkehre fihren zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des umgebenden Verkehrsnetzes. Voraussetzung
hierfur ist, dass im Kreuzungsbereich Wilhelmstraf3e/Eisenbahnstralle eine Linksabbiegemog-
lichkeit von der Eisenbahnstralle ( B 167 ) in die WilhelmstraBe geschaffen wird. Die techni-
schen Voraussetzungen hierfur sind gegeben. Diese Anbindung liegt nicht innerhalb des Gel-
tungsbereiches dieses Bebauungsplans. Fiur die Realisierung ist im Verlaufe des Aufstellungs-
verfahrens eine Abstimmung zwischen den zustdndigen Behorden erforderlich. Entsprechende
Regelungen werden in dem stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan aufgenommen. Fuf3-
laufig wird das Plangebiet mit der Eisenbahnstrafle und der Friedrich-Engels-Stral3e verbunden.

1.10.2 ErschlielBung durch den OPNV

Die Anbindung an den OPNV bleibt unverandert. Im Bereich der EisenbahnstraRe befindet sich
eine Bushaltestelle, so dass eine gute Busanbindung des Nahversorgungsstandortes gegeben
ist.

1.11 Altlasten

Das Plangebiet wurde aufgrund der friiheren industriellen Nutzung ins Altlastenkataster aufge-
nommen. Als altlastenrelevante Areale sind folgende Bereiche zu betrachten:

Ol- und Tanklager

Lager fur Chemikalien und Reinigungsmittel
Maschinenhaus

Leitungssysteme der Kélteanlage
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Durch die Firma BBS GmbH wurde im Jahr 1997 eine orientierte Gefahrdungsabschéatzung
durchgefuhrt. Im Ergebnis wurden damals keine relevanten Boden- bzw. Grundwasserbelas-
tungen festgestellt. Der Gutachter wies jedoch darauf hin, dass ein zusatzlicher Untersu-
chungsbedarf bei der Bausubstanz, den Schornsteinen und den Leitungssystemen besteht.
Weiterhin gab es im Jahr 1997 eine Havarie auf dem Gelande, bei der aus den alten Leitungen
Ammoniak ausgetreten ist. Zur Zeit gehen von dem Plangebiet keine akuten Gefahren aus. In-
sofern sind keine SofortmalRnahmen zur Gefahrenabwehr durch Altlasten erforderlich. Weiter-
gehende Untersuchungen sind im Rahmen der Abbrucharbeiten bzw. Bautatigkeit zum Neubau
des SB-Vollversorgers erforderlich. Die AbbruchmalBhahmen werden durch einen Sachverstén-
digen nach § 18 BBodSchG begleitet und eine entsprechende Abschlussdokumentation durch
diesen erstellt. Weitere abzuleitende MalRBhahmen sind mit der unteren Bodenschutzbehérde
abzustimmen

1.12 Hinweise zum Thema Bodendenkmale

Im Bereich des genannten Vorhabens sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da bei den
Arbeiten jedoch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen, wei-
sen wir als brandenburgische Fachbehorde flur Bodendenkmale darauf hin, dass nach dem Ge-
setz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
vom 24. Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) folgende Ver-
pflichtungen bestehen:

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o.A., ent-
deckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Branden-
burgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum anzuzeigen (8§
11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutz-
behdrde, ggf. auch dartiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiutzen (811Abs.3 BbgDSchG). Funde sind dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum zu
Ubergeben (8§ 11 Abs.4 und 8 12 BbgDSchG). Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzli-
chen Auflagen zu belehren. Die Stellungnahme erfolgt in Wahrnehmung der Aufgaben und Be-
fugnisse der Fachbehorde fir Bodendenkmale als Trager offentlicher Belange (817 BbgDSchG

)

1.13 Stromversorgung

Das Plangebiet wird von Leitungen und Anlagen der EON edis AG tangiert. Sollte eine Umver-
legung von Leitungen erforderlich werden, wird ein rechtzeitiger Antrag erbeten, aus welchem
die Baumassnahmen ersichtlich sind. Es wird gebeten, den Anlagenbestand der AG bei lhrer
Vorhaben konkreten Planung zu bertcksichtigen. Die weitere Beurteilung des Standortes, ins-
besondere zur Einschatzung der Aufwendungen fir die kinftige Stromversorgung, wird auf
Grundlage konkreter Planungen erfolgen.
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1.14 Loéschwasserversorgung

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich 3 Unterflur-Hydranten (Eisenbahnstralie,
Ecke EisenbahnstraRe/Wilhelmstraf3e und Ecke Friedrich-Engels-StraRe/August-Bebel-Stral3e).
Insgesamt wird fir das Plangebiet eine Léschwasserversorgung von min. 96 m# Std. flr den
Zeitraum von 2 Stunden gefordert. Die Brandschutzdienststelle bestétigt mit Schreiben vom
06.06.2012, dass der Grundschutz entsprechend Arbeitsblatt W 405 sichergestellt ist. Die Er-
reichbarkeit des Objektes fur die Feuerwehr ist Uber die angrenzenden Stral3en gegeben.

1.15 Denkmalschutz

Teile der Brauerei sind in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen. Das vorlie-
gende Plankonzept sieht vor, Teile der Denkmalsubstanz zu erhalten und mit dem Neubauvor-
haben zu verkniipfen.

Mit Ausnahme der Brauereigaststatte und dem sogenannten Pfértnerhaus befindet sich die his-
torische Bausubstanz der ehemaligen Brauerei Eberswalde in einem sehr schlechten Zustand.
Grund fur die enorme Schadensbilanz an den denkmalwerten Gebauden ist das Offenlassen
samtlicher Bauteile seit der Wende. Eine vollstdndige Ruckfihrung aller Komponenten des
Baudenkmals in einen langfristig gesicherten baulichen Zustand a3t sich wirtschaftlich nur sehr
schwer darstellen. Trotzdem sieht das Plankonzept vor, dem Anspruch der Offentlichkeit nach
Dokumentation eines fur die Stadt Eberswalde bedeutsamen Stadtquartiers Rechnung zu tra-
gen und der Bevdlkerung ein Zeugnis der baulichen Entwicklung der Grinderzeit im vorletzten
Jahrhundert an dieser Stelle dauerhaft zu vermitteln. Die hierfir notwendigen baulichen MaR3-
nahmen sind nicht unerheblich, deshalb ist eine Beschrankung des Erhaltungsaufwandes auf
das Wesentliche unumgéanglich. Die Uberlegungen des vorliegenden Konzeptes konzentrieren
sich demzufolge nur auf die charakteristischen Merkmale der denkmalgeschitzten Bausub-
stanz.

Folgende Elemente werden als bedeutsam fiir das historische Erscheinungsbild der Brauerei
eingeschatzt:

Hauptgebaude mit der angebauten Darre und ihrem Kurzschornstein
Hauptschornstein mit Sockel ( Hohe 30,00 m )

Brauereigaststétte

Pfortnerhaus

Kellergewdlbe

g E

Wie zuvor bereits angekiindigt, sieht das Konzept vor, die markanten, fur die Urspringe der
Brauerei bedeutenden Elemente des historischen Ensembles zu erhalten und in die geplante
Neunutzung weitestgehend zu integrieren. Das Hauptgebdude kann in seiner vollen Ausdeh-
nung nicht bestehen bleiben. Seit seinem Entstehen wurde es mit zahlreichen Anbauten und
Erganzungen versehen, die in ihrer Wertigkeit unterschiedlich zu beurteilen sind und daher fir
die Stadthistorie eine geringere Bedeutung haben. Diese Elemente kénnen nicht erhalten wer-
den. Das Haupthaus wird seiner stadthistorischen Bedeutung auch dann noch gerecht, wenn an
ihm die Bauweise, der Baustil und die Nutzung als nachvollziehbares Prinzip dargestellt wer-
den. Insofern ist geplant, das Hauptgebaude im Westen und im Osten klar erkennbar zu kirzen
und nur den charakteristischen Mitteltrakt mit der markanten Darre und dem Kurzschornstein zu
erhalten. Die entstehenden Schnittstellen sollen sehr deutlich als solche hervorgehoben wer-
den. Die verbleibende Bausubstanz wird auch in ihrer Reduktion exemplarisch darstellen, wor-
aus sich der stadthistorische Wert des Baudenkmals der Brauerei herleitet. Diese fur diesen
speziellen Fall durchgefihrte Vorgehensweise wird durch die Aufarbeitung der Fassaden mit
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den Fenstern, der Dachkonstruktionen, der Schornsteine und der wesentlichen inneren Kon-
struktionen unterstitzt.

Der geplante Neubau des SB-Marktes soll gestalterisch und funktional behutsam mit der alten
Kernzelle der Brauerei verknlUpft werden. Eine reine Freistellung der Denkmalsubstanz ist an
dieser Stelle nicht beabsichtigt, da sie auch in Zukunft, wenn auch nur teilweise, mit Leben er-
fullt werden soll. Das lasst sich nur realisieren, wenn eine funktionale Verknipfung mit der
Marktnutzung gewahrleistet ist.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt existiert noch kein verformungsgerechtes Aufmass der denkmal-
werten Bauteile. Insofern kann zur Zeit noch nicht exakt bestimmt werden, wie die Fassaden
der zu erhaltenden Elemente aussehen. Das bezieht sich insbesondere auf die Fassadenoff-
nungen, die im Verlauf der langjahrigen Entwicklung der Brauerei immer wieder verandert wur-
den. Besonders hier ist eine enge Abstimmung mit der unteren Denkmalbehdrde erforderlich.

Die aufRerhalb des Plangebietes befindlichen Gebaude Brauereigaststatte und Pfortnerhaus
kénnen in ihrer gegenwartigen Erscheinung beibehalten werden. Malinahmen, die eine behut-
same Materialanpassung beinhalten, sollen dazu beitragen, dass das spatere Gesamtensemble
nicht zu viele verschiedene Materialien und Farben aufweist. Aus diesem Grund ist auch ge-
plant, die Fassade des neuen SB-Marktes annahernd im Klinkermaterial der Gaststatte auszu-
fuhren.

Die historischen Kellergewdlbe sind von der Baumassnahme zum Teil betroffen. Ein groRRer Teil
der Gewolbe wird zur Sicherung des Bestandes an Flederm&usen erhalten. Die statisch und
bautechnisch nicht erhaltbaren Gewolbekeller werden verfiillt. Der Zugang zu den zu erhalten-
den Gewdlben wird auf Dauer an geeigneter Stelle erméglicht. Erhaltungs- oder Sanierungs-
mafinahmen in diesem Bereich sind zun&chst nicht vorgesehen.

Betont wird die Gesamtanlage durch eine Grundstiickseinfriedung, die sich auf die Proportio-
nen der noch in Resten vorhandenen Mauer/Zaunkonstruktion im Bereich der ehemaligen Brau-
ereigaststatte bezieht. Zwar sind auch diese nicht mehr reinen historischen Ursprungs, verdeut-
lichen aber noch heute die Gestaltungsabsichten des damaligen Architekten. Die vorhandene
Restsubstanz der Einfriedung soll erhalten bleiben und saniert werden. Die Ergdnzung wird die
Farb- und Formensprache sowie die Proportionen aufnehmen, jedoch aus modernen Materi-
alien bestehen.

Alle zuvor beschriebenen Massnahmen sind mit dem Landesdenkmalamt im Detail abgestimmt.
Auch aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehdrde bestehen keine grundsétzlichen Bedenken
zur Planung. Jedoch ist eine Denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich, wenn ein Denkmal in
seiner Substanz zerstort oder beseitigt, das Erscheinungsbild oder seine Umgebung veréandert
werden sollen.

1.16 Naturschutz

Zur Ermittlung der Naturschutzrechtlichen Belange hat die Stadt Eberswalde ein Gutachten:
.Erfassung und Bewertung der Brutvogel- und Fledermausfauna im Zuge der Entwicklung der
ehemaligen Brauerei Eberswalde” in Auftrag gegeben. Ein vorlaufiges Zwischenergebnis des
Gutachtens sagt folgendes aus:

Vogelfauna:

Artenspektrum Brutvogel:
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Amsel, Hausrotschwanz, Blaumeise, Kohimeise, Grinfink, Mauersegler (2 Brutpaare)

Ortstypisches Artenspektrum der Gebischbruter in geringer Anzahl von Brutplatzen (allesamt
Einzelvorkommen) sowie Gebaude- (Nischen-) briter in ebenfalls geringer Anzahl an Brutpaa-
ren. Als europdische Vogelarten sind alle Arten in der weiteren Planung hinsichtlich des Schut-
zes der Brutplatze vor Zerstérungen bzw. Schadigung zu berticksichtigen (Bauzeit auRerhalb
der Brutperiode von April bis Anfang August). Spatere Neuschaffung bzw. Aufrechterhaltung der
Brutplatzangebote auf dem Grundstick bzw. im n&heren Umfeld sind einzuplanen (Geholz-
pflanzungen, Mauersegler-Kastenkolonie, Nischenbriterkésten...). GroRere Planungshindernis-
se (aulRer Bauzeitbeschrankung fur Abril3 und Gehdlzrodung) sind hinsichtlich der Avifauna der-
zeit nicht erkennbar.

Fledermause:

Sommervorkommen:

Pappdach Kesselgebaude, Ostfassade, sind im Mai und Juni 2011 3 bzw.5 Zwergflederméuse
schwarmend festgestellt worden.

Wintervorkommen:

1. Keller Kesselhaus (Hauptkeller): Mausohr, Wasserfledermaus, Fransenfledermaus, Braunes
Langohr, Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus, Mopsfledermaus
2. Keller Nebengebaude (August-Bebel-StralRe): Kein Befund

Das bisher festgestellte Vorkommen von Zwergfledermdusen wird als Zwischenquartier oder
Méannchenquartier eingestuft, da die Kopfstarke am beflogenen Quartierbereich mehrmals - fur
Zwergfledermduse - sehr gering war. Vorausgesetzt, das Quartier ist nicht auch im
Herbst/Winter belegt, ergibt sich eine Bauzeitbeschréankung fiir den Abriss dieses Gebaudeteil
von Mitte April bis Ende September. Das Quartier ist am spateren Neubau ( bzw. am spéateren
Gebaudekomplex ) durch entsprechende KompensationsmafRhahmen ( z.B. Fledermaus-
Einbauquartiere) zu ersetzen. Hinweise dazu werden im Abschlussbericht gegeben. Die inten-
sivsten Bemuhungen um eine Losung werden hinsichtlich des festgestellten Winterquartiers im
Hauptkeller ergeben, da sich abzeichnet, dass sich das darin befindliche Vorkommen hinsicht-
lich des Artenspektrums und der Individuenzahl durch z.B. CEF-MalRhahmen an anderen ( im
Umfeld befindlichen ) Standorten nicht oder nur tiber einen langen zeitlichen Vorlauf ( 5-15 Jah-
re Entwicklungszeit ) erreichen lie3e. Der im Keller festgestellte Kot von Fledermausen lasst
zudem erwarten, dass im Zuge der Schwarmzeituntersuchungen im Herbst 2011 die Bedeutung
des Quartieres noch weiter gewinnen wird und vermutlich noch bisher unentdeckte Riickzugbe-
reiche in Spalten usw. ermittelt werden.

Ein Abriss des Hauptkellers bzw. seine Beschadigung oder Verschlechterung als Winterquartier
durfte daher vermutlich nur im Zuge eines artenschutzrechtlichen Ausnahmeverfahrens maglich
werden. Hier wirde insbesondere die dabei vorzunehmende (Standort-)Alternativenprifung far
den geplanten Supermarkt vermutlich eine grof3e Hiurde darstellen. Es wird daher fachlich drin-
gend empfohlen, das besonders bedeutende Fledermaus- Winterquartier zu erhalten, in dem
der gesamte Hauptkeller (inkl. der noch zu ermittelnden Haupteinfliige, Dunkelkorridore und
Klimafaktoren) gesichert und erhalten wird. Im Zuge der spateren oberirdischen Abriss- und
Sanierungsarbeiten werden dann einige Hinweise zu Bauzeiten ( Untertage & Einflugbereiche:
Mitte April bis Mitte August) erfolgen. Detailliertere Empfehlungen zu Bauzeiten, Dunkelberei-
chen, Quartiersicherung kénnen dazu im Endbericht sowie im Zuge der weiteren Planung erar-
beitet werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand und unter sorgfaltiger Beachtung der oben ge-
nannten Rahmenbedingungen (Bauzeiten, Dunkelbereiche, Quartierklima usw.) steht der uns
bisher vorgelegten Grundstiicksbeplanung (Kellererhalt, Erhalt Kesselhaus usw.) nichts entge-
gen.
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Fazit: Ein wesentlicher Teil der Kelleranlagen muss erhalten bleiben. Welche Teile, ist zu ent-
scheiden, bevor der Abriss der alten Bausubstanz erfolgt.

Diese Vorgabe wurde bei der gegenwartig eingeleiteten Detailplanung bereits eingehend be-
rcksichtigt ( Siehe auch: Denkmalschutz ).

Das Gutachten vom Juli 2012 formuliert folgendes Ergebnis:

Der geplante Teilabriss sowie die anschlieRende geplante grundhafte Sanierung des Gebaudes
und Neubebauung des Standortes wird aus gutachterlicher Sicht vor dem Hintergrund der Ver-
bote gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 sowie der moglichen Ausnahmetatbestande davon nach § 44
Abs. 5 BNatSchG hinsichtlich der Vorkommen von Fortpflanzungs- und Lebensstéatten von ge-
meinschaftsrechtlich geschitzten Flederméausen bei Erhalt der bedeutendsten Winterquartier-
bereiche des ,Garkellers” — wie in der Planskizze Architekturbiiro Soyk, vom 29. Juni 2012 ,griin
schraffiert* dargestellt -fiir moglich erachtet.

Die Konzeption und Umsetzung der SchutzmafRhahmen missen im Zuge des Bauvorhabens
fachlich durch einen Fledermausexperten durchgefiihrt bzw. begleitet werden. Da bei Fleder-
mausen keine ,Umsiedlung” im engeren Sinne maoglich ist, missen fur invasive Arbeiten die
genannten Baufenster zwingend berticksichtigt werden.

Unter Beachtung der im Ergebnisbericht beschriebenen Ausgleichsmaflinahmen sowie den wei-
teren Hinweisen, besteht die Mdéglichkeit, die durch das Vorhaben bedingten erheblichen Beein-
trachtigungen der Fledermausfauna und der Brutvogelvorkommen kurzfristig im Angebot der
Lebensstattenvielfalt zu stitzen und mittel- bis langfristig Quartier- und Brutplatzverluste zu
kompensieren.

Der Ergebnisbericht des Gutachtens ,Erfassung und Bewertung der Brutvogel- und Fleder-
mausfauna im Zuge der Entwicklung der ehemaligen Brauerei Eberswalde® vom Juli 2012 ist
Anlage der Begriindung.

1.17 Abfallwirtschaft

Sind bei den Baumafinahmen Gebaude, Fundamente und Mauern zurlickzubauen, so sind der
anfallende Bauschutt sowie die Baumischabfalle grundsatzlich als Abfall zu behandeln und ent-
sprechend einer daflir zugelassenen Entsorgungsanlage zuzufuhren. Abfalle, wie beispielswei-
se verunreinigter Bauschutt und Boden, Teerpappe, kohlenteerhaltige Bitumengemische, Alt-
holzer (A 4), Fenster, Asbest und Dammmaterialien, kénnen aufgrund ihres Schadstoffgehaltes
gemal 8 41 KrW-/AbfG und der Bestimmungsverordnung als gefahrliche Abfélle eingeordnet
werden und sind dann der Sonderabfallgesellschaft Brandenburg-Berlin mbH, Grol3beerenstra-
Be 231, 14480 Potsdam anzudienen.

1.18 Bodenschutz

Das Bauvorhaben ist auf der Flache ,,S 14/034 Eberswalder Brauerei GmbH" geplant. Aufgrund
der historischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen. Daher wird die gesamte Flache
im Altlastenkataster des Landkreises Barnim gefuhrt (8 29 Abs. 3 BbgAbfBodG, § 2
BBodSchG). Eine Belastung des Schutzgutes Boden durch Schadstoffe im Planbereich, insbe-
sondere in Form lokal begrenzter Eintragstellen fester oder flissiger Schadstoffe, kann nicht
ausgeschlossen werden.

Die geplanten Mal3nahmen, einschlief3lich aller Eingriffe in den Boden, sind durch einen Sach-
verstandigen oder eine Untersuchungsstelle in Anlehnung an 8§ 18 BBodSchG zu begleiten.
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Dieser muss die erforderliche Sachkunde und Zuverlassigkeit besitzen sowie tber die erforder-
liche geratetechnische Ausstattung verfigen (8 9 BBodSchG). Samtliche Eingriffe in den Boden
und die ordnungsgemale Verwertung/ Entsorgung der Abfélle sind durch den Sachverstandi-
gen zusammenzufassen und abschlieRend zu dokumentieren. Diese Dokumentation ist der UB
spatestens 2 Monate nach Abschluss des o. g. Vorhabens unaufgefordert zu Gbergeben. Die
unterschiedlichen Abfallstrome sind in diesem Zusammenhang in einer tabellarischen Ubersicht
zusammenzustellen (§ 15 BBodSchG).

Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffalligkeiten hinsichtlich vorhandener Schad-
stoffe in Boden oder Grundwasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert die UB
(03334/214-1560 bzw. 1562) zu informieren ( 8 31 Abs. 1 BbgAbfBodG ). Boden- und Grund-
wasserverunreinigungen sind so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erheblichen
Nachteile oder Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen (8 4 Abs. 3
BBodSchG).

Bei den BaumafRnahmen aufzunehmender Boden bzw. anfallender Bauschutt ist als Abfall ein-
zustufen sowie entsprechend zu behandeln, zu lagern und abzulagern. Das Material ist, nach
Herkunft getrennt, auf mogliche Schadstoffbelastungen zu bewerten und bei Anhaltspunkten zu
untersuchen ( Deklarationsanalyse nach den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfallen” der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall ( LAGA) ) sowie ord-
nungsgeman zu entsorgen. Die Analysen sind dem Bodenschutzamt unmittelbar vorzulegen.
Augenscheinlich kontaminierter Bodenaushub bzw. Bauschutt ist zu separieren, reprasentativ
zu beproben und einer Deklarationsanalyse nach den ,Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/ Abféallen" der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu
unterziehen sowie einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufihren. Die Nachweise sind dem
Bodenschutzamt vorzulegen.

Die Verfillung ggf. entstandener Baugruben hat erst nach Zustimmung durch die UB zu erfol-
gen (8 10 Abs. 1 BBodSchG). Aufschittungen und (Wieder-) Verfullungen sind entsprechend
den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen" der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) auszufiihren. Art und Herkunft des verwendeten Ma-
terials sind dem Bodenschutzamt nachzuweisen. Es sind nur Materialien, die den Vorsorgewer-
ten der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. den Werten der Kate-
gorie Z 0 der LAGA entsprechen, auf- bzw. einzubringen.

In und auf dem Boden darf zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht nur Bodenma-
terial sowie Baggergut nach DIN 19731 (Ausgabe 5/98) und Gemische von Bodenmaterial mit
solchen Abféllen, welche die stofflichen Qualitdtsanforderungen der nach 8§ 8 des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes erlassenen Verordnungen sowie der Klarschlammverordnung erfil-
len, aufgebracht werden. Das Bodenmaterial muss nachweislich die Vorsorgewerte der
BBodSchV erfullen. Fur Schadstoffe, fir die in der BBodSchV keine Vorsorgewerte festgelegt
sind, gelten die Zuordnungswerte der Kategorie Z 0 gemald ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen” der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA).

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind durch geeignete Ausgleichs- bzw.
ErsatzmalRnahmen zu kompensieren (8 15 Abs. 2 BbgNatSchG). Der UB sind die beabsichtig-
ten MalRhahmen zur Kompensation des mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffs in Natur und
Landschaft mitzuteilen. Bei Ersatzmalinahmen ist die UB entsprechend zu beteiligen, um die
bodenschutzrechtlichen Belange und einen mdglichen Altlastenverdacht hinsichtlich der Kom-
pensationsflache im Vorfeld zu klaren. Die Anordnung weiterer Ma3nahmen, behdlt sich die UB
ausdricklich vor. Fur das Schutzgut Boden fallen keine Kompensationsmafnahmen an, da
durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in den Boden zugelassen werden.
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1.19 Immissionsschutz

Ob das Bebauungsplankonzept sich als nachbarschaftsvertraglich erweisen wird, hangt in star-
kem MalRe von der Gebietseinstufung und damit dem Schutzanspruch der Nachbarbebauung
ab. Nach 8§ 50 BImSchG ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schéadliche Umweltein-
wirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden. Gemal § 1 (6) Ziffer 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleit-
plane insbesondere die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
zu berdcksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Einhaltung der Orientierungswerte
der DIN 18005 fur die entsprechende Gebietseinstufung anzustreben. Im nachfolgenden Bau-
genehmigungsverfahren ist sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm ein-
gehalten werden. Zu beachten ist, dass die Richtwerte immissionsortbezogen (z. B. Wohnhaus)
und nicht anlagenbezogen gelten. Planerische Méglichkeiten zur Einhaltung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 sowie der Richtwerte der TA Larm sind z.B. die Einhaltung méglichst gro-
Ber Abstédnde zu schutzwirdigen Nutzungen. Das sollte z.B. bei der Planung von Kundenpark-
platzen, Zufahrten, Wagenboxen beachtet werden. Weiterhin sind von Bedeutung die Anord-
nung von Kuhleinrichtungen, Liftungsanlagenstandorte und Anlieferzonen (guinstiger mit Ram-
peneinhausung). Dem Hinweis auf das Storverhalten von Kundenparkplatzen, Zufahrten, Wa-
genboxen, aber auch die Anordnung von Kihleinrichtungen, Liftungsanlagenstandorte und An-
lieferzonen, ist in der weiteren Planung durch immissionsschutzrechtliche Prifung Rechnung zu
tragen. Hieraus sind ggf. MalBnhahmen z.B. zur La&rmminderung abzuleiten.

Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation im Bebauungsplanverfahren

Die beurteilungsrelevante Umgebung des Plangebietes gehért dem unbeplanten Innenbereich
an. Sie ist nordlich des Plangebietes gepragt durch Wohn- und Geschéftshauser entlang der
Eisenbahnstral’e, Einzelhandels,- Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben in den Erdge-
schossen und Hinterhéfen. Diese Nutzungsvielfalt zieht sich auch in die dstlich des Plangebie-
tes angrenzende Wilhelmstral3e. Sudlich und westlich des Plangebiets sind Merkmale eines
Allgemeinen Wohngebietes vorpragend. Das Plangebiet und seine Umgebung ist durch die B
167 vorbelastet.

Der immissionsschutzrechtlichen Beurteilung wird die planungsrechtliche Einstufung in § 34 (1)
BauGB zu Grunde gelegt. Liegt kein faktisches Baugebiet vor, ist zur immissionsschutz-
rechtlichen Beurteilung ein Zwischenwert zu bestimmen. Da Gebietsmerkmale von einem Mi
(Mischgebiet) und einem WA (Allgemeines Wohngebiet) vorliegen, wird der Zwischenwert zur
Beurteilung des Schutzanspruches der angrenzenden Bebauung bzw. Nutzung mit 58 dB (A)
tags angenommen. Die Betrachtung nachts ist entbehrlich, denn der Einzelhandelsbetrieb hat
geschlossen. Die Bebauung an der August-Bebel-Strae kann vernachlassigt werden, denn
durch die geplante geschlossene Bebauung wird ein guter Larmschutz erzielt.

Der Schulkomplex an der Friedrich-Engels-Stralie ist teilweise betroffen, namlich in dem Be-
reich der Stellplatzanlage und Anlieferzufahrt und die Bebauung in der Wilhelmstral3e ist fur die
immissionsschutzrechtliche Beurteilung relevant. Der Hauptemittent im Plangebiet bzw. im zu-
kinftigen Sondergebiet ist die geplante Stellplatzanlage mit ihren typischen Gerduschen ein-
schlie3lich der Einkaufswagen. Zur Ermittlung des flachenbezogenen Schallleistungspegel (
Starke der Schallemission einer Schallquelle) wurde ein anerkanntes Berechnungsverfahren
des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt angewandt.

In der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist ein Verfahren zur Be-
rechnung der Schallimmissionen durch Parkplatzlarm weiter entwickelt worden, das - im Ver-
gleich zu Messungen - in der Regel zu Ergebnissen auf der sicheren Seite fiihrt. Dieses Re-
chenverfahren bericksichtigt sowohl die Emissionen aus dem Parksuchverkehr auf den Fahr-
gassen als auch die Emissionen aus dem Ein- und Ausparken in die einzelnen Stellplatze, also
das Rangieren, An- und Abfahren und Tirenschlagen.
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Fur die geplante Stellplatzanlage ist ein flachenbezogener Schallleistungspegel aller Vorgéange
auf dem Parkplatz von 63,61 dB (A) fur die Zeit von 6 bis 22 Uhr berechnet worden. Es kann
deshalb abgeschatzt werden, dass es an den Bebauungsrandern (Immissionsorten) an der Wil-
helmstraRe und Friedrich-Engels-StraRe deutlich zu Uberschreitungen des gemittelten Wertes
von 58 dB (A) kommt. Es ist abwagungsgerecht, auf Grund der stadtebaulichen Situation
(hochverdichteter Stadtraum) und der Vorbelastung durch die B 167 und zur Umsetzung der
Ziele der Sanierung und Sicherung einer nachhaltigen Nahversorgung in diesem Bereich, eine
Uberschreitung hinzunehmen und die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse hinter den
anderen stadtebaulichen Griinden zuriicktreten zu lassen.

Im Baugenehmigungsverfahren erfolgt der Nachweis der Richtwerte der TA-Larm an den Im-
missionsorten fur die Baumalnahme mit ihren stérenden Anlagenteilen.

Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen der Kreuzungsanpassung

Der Bebauungsplan soll das Planungsrecht fiir einen Grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb der
Nahversorgung schaffen. Fir die verkehrliche ErschlieRung ist zum einen die Einrichtung einer
Linksabbiegespur und Anpassung der Lichtsignalisierung auf der B 167 notwendig. Zum ande-
ren ist die Wilhelmstral3e an die Verkehrsbeduirfnisse anzupassen. Die Einrichtung des Linksab-
biegers aus Richtung Zentrum stellt keine wesentliche Anderung nach 16. BImSchV dar, denn
eine Ummarkierung ist kein erheblicher baulicher Eingriff. MaRnahmen der Larmvorsorge wer-
den deshalb nicht erforderlich. Die Grenzwerte der LA&rmsanierung sind bereits seit vielen Jah-
ren in der Eisenbahnstrae nach den Erhebungs- und Berechnungsdaten des Larmaktionspla-
nes der Stadt Uberschritten. Ursachlich ist die allgemeine Verkehrsentwicklung. MaRnahmen der
Larmsanierung hat der Stral3enbaulasttrager zu treffen. Dabei handelt es sich jedoch um eine
freiwillige Maflinahme.

Die Stadt beabsichtigt 2013 den sudlichen Abschnitt der Wilhelmstraf3e (sudlich der Eisenbahn-
stralRe) grundhaft im StralBenquerschnitt unter Verwendung eines larmmindernden Fahrbahnbe-
lages auszubauen. Die Hohenlage wird nicht verandert. Es handelt sich dabei um einen nicht
erheblichen baulichen Eingriff. MaRnahmen der Larmvorsorge werden deshalb nicht erforder-
lich. Der Ausbau der Wilhelmstral3e ist ein Sanierungsziel und soll die angrenzende Bebauung
vor Larm und Erschitterung schitzen. Der Beurteilungspegel fir den auszubauenden Abschnitt
der WilhelmstraRRe liegt im IST-Zustand und in der Prognose (nach Ausbau und Inbetriebnahme
des Verbrauchermarktes) deutlich unter den Grenzwerten der Larmsanierung. Die beabsichtig-
ten Anderungen im Knotenbereich und in der siidlichen WilhelmstraRe erfordern keine weiteren
Larmschutzmafinahmen. Auch der Bebauungsplan Nr. 140 ,Brauerei* erfordert keine immissi-
onsschutzrechtlichen Festsetzungen.

1.20 Wasserwirtschaftliche Belange

Neben dem hydrologischen Landesmessnetz im Grund- und Oberflachenwasserbereich sind
mdgliche Erkundungspegel sowie lokale Beobachtungsmessstellen anderer Betreiber zu beach-
ten. Der Standort und die Nutzungsart sind in diesem Fall wahrzunehmen. Grundséatzlich ist
jeder Eigentimer eines Grundstiicks gemanR § 91 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaus-
halts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. 1 Nr. 51 vom 06.08.2009 S.
2585) verpflichtet, die Errichtung und den Betrieb von Messanlagen sowie die Durchfiihrung von
Probebohrungen und Pumpversuchen zu dulden, soweit dies der Ermittlung gewasserkundli-
cher Grundlagen dient, die fir die Gewasserbewirtschaftung erforderlich sind. Das bedeutet,
dass mit der Ausweisung und Abgrenzung von Planflachen diese Rechte nicht eingeschrankt
werden durfen.

Das Beteiligungsverfahren ergab keine Erkenntnisse, dass andere Betreiber im Plangebiet Pe-
gel oder Messstellen unterhalten.
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1.21 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas und Wasser wird durch das bestehende Verso-
gungsnetz sichergestellt. Eine Anbindung erfolgt im Rahmen der ErschlieRungsmalinahmen.
Die Entsorgung von Abwasser erfolgt in das stadtische Leitungsnetz. Die entsprechenden An-
passungen erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten. Das auf den kiinftigen Bauflachen
anfallende Regenwasser kann in die offentliche Regenkanalisation eingeleitet werden. Die hier-
fur erforderlichen Arbeiten sind vom Veranlasser im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten durch-
zufihren.

Zur elektrotechnischen Erschliel3ung sind Ausfuhrungen unter Kapitel 1.13 zu entnehmen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb bzw. ggf. im Rahmen gesonder-
ter Regelungen durch die Gewerbetreibenden.

1.22 Begrunung

Neben der Festsetzung eines Griinstreifens entlang der Eisenbahnstrae wurden auch Uberle-
gungen angestellt, im Bereich innerhalb Flache fir Stellplatze zuséatzliche Festsetzungen zur
Bepflanzung mit Einzelbaumen vorzusehen. Wahrend der férmlichen Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher Belange wurde wiederholt die Forderung nach einer Stellplatzbegriinung
vorgetragen. Im Zuge der Abwagung gaben die Stadtverordneten der Forderung statt. Der Be-
bauungsplanentwurf erhielt hun eine entsprechende Festsetzung zur Bepflanzung der Flache
fur Stellplatze. Ebenso wurde bei der Wahl der Pflanzsorte auf die Beachtung der StrafRen-
baumliste GALK 2012 hingewiesen.

Innerhalb der Pflanzflache an der Eisenbahnstrale sind 7 Laubbaume zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Innerhalb der Flache fur Stellplatze sind pro 10 hergestellte Stell-
platze ein Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Unter Verwendung
der GALK-StralRenbaumliste wurde in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde festge-
legt, die Sorte Tilis Cordata "Rancho’- Winterlinde zu pflanzen. Aus dieser Eigenerkenntnis wird
die Pflanzliste im Bebauungsplanentwurf ebenso abgeandert. Diese bestimmt nun die Sorte Tilis
Cordata "Rancho’- Winterlinde als zu pflanzender Laubbaum im Plangebiet. Zur Sicherung ei-
nes verninftigen Baumwachstums werden im stadtebaulichen Vertrag folgende Regelungen
getroffen: Vor der Pflanzung ist eine Bodenbeprobung zur Bestimmung des Kalkgehaltes,

der Bodenfeuchte, Bodenzustand usw. durchzufiihren. Auf dieser Grundlage sind bodenverbes-
sernde MalRnahmen vorzunehmen, wie Bodenaustausch im Bereich der Baumgrube
200x200x150 cm durch Einbringen von einem Gemisch aus zu lieferndem Oberboden und La-
vapor 4/16 mm oder gleichwertigem sowie organischem Dunger. Die Bodenlockerung ist bis
2,00 m Tiefe vorzunehmen.

Im Zuge der StraRenplanung der angrenzenden Wilhelmstral3e ist zu prifen, ob eine Pflanzrei-
he mit Laubb&umen stralRenbegleitend realisiert werden kann.
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2. Planinhalt
2.1 Stéadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Einrichtung eines SB- Verbrauchermarktes mit definiertem
Sortiment und 10 % Randsortiment vor. Der Baukdrper fur diesen Markt tritt an die Stelle von
Teilen der bisherigen Brauereibebauung. Ein Teil des denkmalrelevanten Bereiches dieser Be-
bauung soll erhalten werden und in die geplante kunftige Nutzung integriert werden. Vorgelagert
ist eine den Anforderungen entsprechende Parkplatzflache fir ca. 75 Pkw. Das Nahversor-
gungszentrum soll verkehrstechnisch an die WilhelmstraRe angebunden werden. Uber diese
Zufahrt wird sowohl der Zuliefer- als auch der Kundenverkehr abgewickelt. Um eine Vertraglich-
keit mit der vorhandenen Nachbarschaft zu gewéhrleisten, werden SchallschutzmalRnahmen im
Bereich der Anlieferung vorgesehen. Die fu3laufige Erreichbarkeit des geplanten SB- Verbrau-
chermarktes wird durch Anbindungen an die Eisenbahnstrale und die Friedrich-Engels-Stral3e
gewahrleistet.

2.2. PlanungsrechtlicheTextliche Festsetzungen
TF 1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,,Grof3f lachiger Einzelhandel -
Lebensmitteleinzelhandel”, Begriffsbestimmung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO

(1)Das Sondergebiet SO ,Grof3flachiger Einzelhandel - Lebensmitteleinzelhandel" dient der Un-
terbringung eines grof3flachigen Lebensmittelverbrauchermarktes mit erganzenden, untergeord-
neten Angeboten wie nicht groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungsbetrieben,
Schank- und Speisewirtschaften und weiteren sich einfiigenden Einrichtungen.

(2)In dem Sondergebiet sind nach Mal3gabe der nachfolgenden Festsetzungen zulassig:
« Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;

* nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe, auch grof3flachige;

« Schank- und Speisewirtschaften;

« Dienstleistungsbetriebe;

* ladenméaRig betriebene Handwerksbetriebe;

* Sozialrdume fur die Betriebe;

« Raume fir die Verwaltung der Einzelhandelsbetriebe.

(3)Zu den in Absatz 2 benannten nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben zéhlen alle
Einzelhandelsbetriebe, die als Kernsortiment eines oder mehrere der nachfolgend benannten
Sortimente anbieten:
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Bezifferu Sortiment

ng gern.

WZ 2008

47.2 Mahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

47.61 Blcher

47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Baroartikel

47.73 Apotheken (Arzneimittel)

47.74 Medizinische und orthopadische Artikel

47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Karperpflegemittel
Drogerieartikel {i. 5. 52.33.2 WZ 2003)

47.76.1 Blumen

(Hw.) (nicht aber: Pflanzen, Sameraien und DOngemittal)

47.78.1 Augenoptiker

47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-, Leder- und Kleiderpflegemittel,

(thw.) Burstenwaren, Haushaltsbirsten und -besen, Kerzen

In Ergédnzung des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments dirfen auf 10 % der Verkaufsfla-
che auch sonstige Sortimente als Randsortiment angeboten werden.

Begriindung: Die Festsetzungen entsprechen den Vorgaben des Einzelhandels-
Zentrenkonzeptes zur Sicherung der differenzierten Versorgungsstrukturen in Eberswalde. Be-
grindet wir die Festsetzung als SO-Gebiet mit der in der Umgebung des Plangebietes fehlen-
den Nahversorgung. Im fu3laufigen Einzugsbereich des geplanten SB-Vollversorgers befindet
sich zur Zeit keine Einrichtung zur Versorgung der Bevolkerung mit Waren des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs. Das SO-Gebiet soll dieses Defizit nachhaltig beseitigen und trégt gleichzeitig
zur Starkung des Wohnstandortes Innenstadt bei.

TF 2 Gliederung des Sondergebietes
§11i.V.m. § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Die in TF 1 Absatz 2 benannten nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe dirfen nur im
Erdgeschoss errichtet werden.

Begrindung: Zur Steuerung der Verkaufsflachenobergrenze und damit zur Vermeidung schadli-
cher Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte bedarf es der Regelung.

TF 3 Malf der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 — 20 BauNVO

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache dieser Anlagen bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

Begrindung: Durch die TF 3 wird die Obergrenze flr die Bestimmung des Maf3es der baulichen
Nutzung fur sonstige Sondergebiete GRZ=0,8 Uberschritten. Eine Uberschreitung ist gem. § 17
Abs. 2 BauNVO zuldssig, wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,
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2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen ausgegli-
chen werden, durch die sichergestellt ist, daR die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Plangebiet ist bereits im unbeplanten Zustand zu fast 100 % versiegelt, damit ist die GRZ
bereits vor der Planung uberschritten. Die zeichnerische Festsetzung einer GRZ von 0,8 und die
Textliche Festsetzung der Uberschreitung bis 1,0 fur Stellplatze und Zufahrten fiihren deshalb
nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt und beeintrachtigen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Im Gegenteil, durch die Planung kommt es, wenn auch nur geringfigig, zu
Entsiegelungen. Der Bebauungsplan bereitet daher keine zusatzlichen Eingriffe in die Boden-
funktion vor. Die Umsetzung einer besonderen stadtebaulichen Idee in einer &uRerst schwieri-
gen stadtebaulichen Bestandssituation, rechtfertigen weiterhin die Uberschreitung der Ober-
grenze der GRZ.

TF 4 Flachen fur Stellplatze
8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschlieRlich auf den dafir festgesetzten Flachen aufRerhalb
der durch Baulinien und Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Begrindung: Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sind Flachen fir Stellplatze festge-
setzt.

TF 5 Festsetzung fiir Bepflanzungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

1. In dem im Plan festgesetzten Bereich sind 7 Laubbdume gemal nachfolgender Pflanzliste mit
einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm in 1 m Hohe und jeweils einem Pflanzbeet von
mindestens 5 m2 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von Gehdblzen ist ein ent-
sprechender Ersatz zu pflanzen.

2. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Stellpléatze sind pro hergestellten 10 Stellplatzen
ein Laubbaum gemaf nachfolgender Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 16
— 18 cm in 1 m Héhe und jeweils einem Pflanzbeet von mindestens 5 m2 anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von Gehdlzen ist ein entsprechender Ersatz zu pflanzen.

3. Pflanzliste gemafl GALK_StraRenbaumliste, Stand 28.09.2012
- Tilia Cordata "Rancho” - Winterlinde Rancho

4. Sollte die Winterlinde Rancho sich als nicht Standort geeignet erweisen, kann in Abstimmung
mit der Stadt eine andere Laubbaumart gemaf aktueller GALK-StraRenbaumliste als Ersatz
gepflanzt werden.

Begriindung: An der ndrdlichen Plangebietsgrenze wurde die Festsetzung eines 5,00 m breiten
Grunstreifens festgesetzt. Dieser Grunstreifen hat die Funktion, das baulich geschlossene Stra-
Benbild der Eisenbahnstrae im Bereich zwischen der ehemaligen Brauereigaststatte und der
ostlich der Einmindung der WilhelmstralRe fortgefiihrten Bauzeile optisch auch weiterhin zu fil-
len. Bisher wurde diese Funktion von einer gestalterisch wenig anspruchsvollen Lagerhalle
Ubernommen. Da diese Halle im Laufe des Planungsprozesses entfernt wurde, bleibt ohne eine
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gestalterische Ersatzmal3nahme an dieser Stelle eine Liicke im Straf3enbild. Bepflanzt werden
soll diese Flache mit hochwachsenden Einzelbdumen, die durch ihren Wuchs eine raumbilden-
de Funktion Ubernehmen kénnen. Unterstitzt wird diese Gestaltungsabsicht durch die Fortfiih-
rung der historischen Grundstiickseinfriedung, die vor der ehemaligen Brauereigaststatte noch
weitestgehend erhalten ist. Sie soll in diesem Bereich durch eine neue Einfriedung erganzt wer-
den, die zwar aus modernen Materialien gebildet wird, sich in Formensprache und Proportionali-
tat jedoch an die historische Vorgabe anlehnt.

Die Bepflanzung der Stellplatzanlage erfolgt sowohl aus gestalterischen Grinden wie auch aus
klimatischen Grunden und zur Schaffung von Lebensrdumen fur Arten der Siedlungsgebiete.
Durch die Gelanderegulierung mit verdichtetem anorganischen Material aus Recyclingproduk-
ten, kann es, trotz sehr guter Pflanzlochvorbereitung, zu Schwierigkeiten beim Anwachsen der
gewadhlten Pflanzsorte kommen, da das fur den Wachstum erforderliche organische Bodenmate-
rial erst in groRRer Tiefe zur Verflgung steht. Aber auch Krankheiten kénnen der gepflanzten
Laubbaumart Schwierigkeiten bereiten. Der Absatz 4 soll die notige Flexibilitat bei einer erfor-
derlichen Ersatzpflanzung gewéahrleisten.

2.3 Auf Landesrecht beruhende textliche Festsetzu  ngen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 BbgBO

TF 6 Stellplatzherstellungspflicht
§ 81 Abs. 4 BbgBO

Die Stellplatzsatzung der Stadt Eberswalde vom 08.02.2005 ist fir den Geltungsbereich nicht
anzuwenden.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt eine Herstellungspflicht von Stellplatzen nur
nach folgender MaR3gabe:

Herstellung von mindestens 1 Stellplatz je 28 m? Verkaufsflache des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels

Begriindung: In Anlehnung an die durch die Rechtsprechung als gesicherte Erfahrungswerte
bzw. als sachverstandig festgelegte Erfahrungswerte* anerkannten Richtzahlen der ,Richtlinie
Uber die notwendigen Stellplatze (Anlage 2 zur Verwaltungsvorschrift der Brandenburgischen
Bauordnung ABI. Nr. 42/03 S 926) wird fur die Festsetzung der Anzahl der notwendigen Stell-
platze davon ausgegangen, dass je 20mz2 Verkaufsflache in einer grof3flachigen Handelseinrich-
tung ein Stellplatz herzustellen ist.

Die Lage in direkter fuRlaufiger Nachbarschaft zu den Verbrauchern und die glnstige Erschlie-
Rung durch den OPNV (im unmittelbaren Umfeld befinden sich Haltestellen) rechtfertigt eine
Minderung der Anzahl der notwendigen Stellplatze. Die Festsetzung der Richtzahl fir die Be-
messung der notwendigen Anzahl der Stellplatze im Plangebiet von ,je 28m2 Verkaufsflache
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels ist mindestens ein Stellplatz herzustellen®, ist
daher abwagungsgerecht.

TF 7 Werbeanlagen
§ 81 Abs. 1 BbgBO

(Hinweis zu Denkmale: Werbeanlagen sind Veranderungen an Denkmalen und ihrer Umgebung und bedirfen somit

zusatzlich einer Denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. 89 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG). Eine
abschlieRende Entscheidung zu GroRe, Gestaltung und Positionierung der Werbeanlagen kann daher erst nach Vor-
lage aller zur Beurteilung des Vorhabens und Bearbeitung des Erlaubnisantrages erforderlichen Unterlagen erfolgen.)
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Werbeanlagen sind nur nach folgenden Bestimmungen zuldssig:
1. Auf der im Plan gekennzeichneten Flache ist die Errichtung eines Werbepylon bis zu einer
absoluten Hohe von 35,00 m DHHN 92 zulassig.

2. An dem zuvor beschriebenen Werbepylon ist eine zweiseitig beschriftbare Werbeflache in
einer Grésse von bis zu 7,00 m? je Seite zuléssig.

3. Im Fassadenbereich des Sb-Verbrauchermarktes ist je Ladeneinheit mit mehr als 100 m?
Verkaufsflache eine Werbeflache in einer Grésse von bis zu 5,0 m2 zulassig.

4. Im Fassadenbereich der kleinen Ladeneinheiten bis zu 100 m? Verkaufsflache ist je Laden-
einheit eine Werbeflache in einer Grosse bis zu 2,00 m? zulassig.

5. Im Bereich der Giebelflachen des historischen Sudhauses ist an der Westseite und an der
Ostseite jeweils eine Werbeflache in einer Grosse bis zu 10,00 m? zulassig.

Begrindung: Aus gestalterischen Grinden, zur Sicherung der Sanierungsziele und zur Vermei-
dung einer stérenden Haufung von Werbeanlagen sind Regelungen Uber GréRRe, Standort, Ort,
Art und Gestaltung von Werbeanlagen erforderlich.

2.4 Zeichnerische Festsetzungen

2.4.1 Grundflachenzahl
§ 16,17 Abs. 1 BauNVO

Fur BaumaRnahmen im Sondergebiet ( groRflachiger Einzelhandel ) wird eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Zur Ermdglichung einer optimalen Ausnutzung des Grundstiicks auch fir Stellplatze
und Zufahrten sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Stellplatzen und
ihren Zufahrten mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache dieser An-
lagen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden. Die maximale GroRRe des
Baukorpers fur den Markt ergibt sich aus den festgesetzten Baugrenzen und Baulinien.

2.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

§ 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Sie
ergeben sich aus den angestrebten Nutzungen. Der Markt soll im westlichen Bereich des
Grundsticks errichtet werden, um im &stlichen Teil die erforderlichen Parkplatze anlegen zu
konnen. Die Lage der uberbaubaren Flachen fur den SB-Vollversorger resultieren dartber hin-
aus auch aus den betrieblichen Anforderungen der vorgesehenen Nutzungen, wie z.B. der An-
lieferung von Waren.

2.4.3 Gebaudehthen

8§ 16, 18 BauNVO

Da die HOhe der Baukorper als Gebaudehéhe festgesetzt wird, kann auf die Festsetzung einer
GFZ verzichtet werden. Zur Umsetzung der besonderen stadtebaulichen Idee, der Integration
des Kernbereiches des denkmalgeschitzten Sudhauses mit Darre, erfolgt die Festsetzung der
Gebé&udehohe durch Ubernahme der absoluten Hohe des zu integrierenden Sudhausbestandes
mit 44,0 m. Die H6he ausserhalb dieses Bereiches im SO-Gebiet orientiert an den bestehenden
Strukturen der denkmalgeschitzten Bierakademie und betragt 35,5 m.

Die Geb&dudehthen werden als Hochstmald und als absolute Hohen nach DHHN 92 festgesetzt.
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Der obere Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der Hauptfirst und bei Flachdéachern die ab-
schlussbildende Attika. Ausnahmsweise darf die festgesetzte Gebaudehdhe durch Anlagen der
technischen Gebaudeausristung oder auf Grund denkmalrechtlicher Vorschriften tberschritten
werden.

Begriindung der zeichnerischen Festsetzungen: Die historische Quartierstruktur des Plangebie-
tes ist Grundlage fur die Festsetzung von GRZ, Baulinien, Baugrenzen und Gebaudehdhen. Da
das Plangebiet gegenwartig anndhernd vollstandig versiegelt ist, erfolgen auch fir die kunftige
Nutzung keine Einschrénkungen in dieser Hinsicht. Das Grundstlick ist zur Zeit an zwei Seiten
bis an den Blockrand bebaut. Diese Struktur wird im Prinzip durch die Planung aufgenommen
und mit den Anspriichen an eine moderne, funktionelle Nutzung abgeglichen. Wesentlicher Fix-
punkt der Festsetzungen ist auch der Bezug auf die erhaltenswerten Teile des Baudenkmales.
Die Gebaudehothe ergibt sich hierbei aus den historischen Vorgaben. Die zuldssige Gebaude-
hohe ausserhalb des Denkmalbereiches folgt ebenfalls diesen Prinzipien und entspricht den
baulichen Anforderungen an moderne Nahversorgungsmarkte.

2.5 Denkmaler nach Landesrecht

Nachrichtliche Ubernahmen
§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. BbgDSchG

Vom Plangebiet betroffen sind das Denkmal Brauerei mit Malztenne (teilweise), Darre, Sud-
haus, Maschinen- und Kesselhaus einschlie3lich Schornstein, Brauerei-Kelleranlage sowie
Bierausschank, Pfortnerhaus und Reste von der Kopfsteinpflasterung.

Begriindung: Die Ubernahme stellt klar, dass denkmalschutzrechtliche Belange betroffen sind,
die entscheidend fiir die Beurteilung von Baugesuchen sind.

2.6 Flachenbilanz

1. Plangebietsflache 5.694 m2
2. Sonderbauflache 2.880 m2
3. Grunflache 238 m?
4. Flachen fur Stellplatze 2.576 m?2
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3.  Umweltbericht

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ist gemaR 8§ 2 Abs. 4 BauGB auf der Grundlage
einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthalt Angaben zu den Schutzgu-
tern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berthrt werden kdnnen. Auf der
Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft sowie weitere umweltbezogene Schutzglter geprift und Aussagen zu Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmal3hahmen gemacht.

3.1 Einleitung
3.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 140 ,Brauerei” liegt zwischen Eisenbahnstral3e im Nor-
den, Wilhelmstral3e im Osten, Friedrich-Engels-StrafRe im Stden und August-Bebel-StralRe im
Westen. Auf einer Flache von 0,59 ha sollen hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ausweisung eines Sondergebietes geschaffen werden.

Hinsichtlich weiterer Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und geplanter
Festsetzungen wird auf die vorhergehenden Kapitel der Begriindung verwiesen.

- Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Aufstellungsbereich umfasst in seiner Gesamtheit eine Flache von 0,59 ha. Der durch das
geplante Sondergebiet verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst 0,59 ha. Eine Veran-
derung in der Versiegelungsbilanz erfolgt nicht, da das Plangebiet gegenwartig bereits nahezu
vollstandig versiegelt ist.

3.1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre
Berticksichtigung

- Fachgesetze

Dem Planvorhaben liegen zunachst die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB i.d.F. vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (
BGBI. | S. 1509 ) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Hinsichtlich des anstehenden Bebauungsplanverfahrens greift die Eingriffsregelung des § 1
Abs. 3 BauGB (i.V.m. 8 21 des Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148)), auf die im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung im Zuge der Umweltprifung eingegangen wird.

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften insbesondere der 88 42 ff BNatSchG uber
besonders geschitzte Arten, zu denen u.a. alle europdischen wild lebenden Vogelarten geho-
ren.

Die Anforderungen des Bodenschutzes grinden auf den Vorgaben des Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG ) bzw. der Bundesbodenschutzverordnung.
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Bezogen auf die auf das Vorhaben einwirkenden sowie die von ihm ausgehenden Immissionen
sind u.a. das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG ) mit den entsprechenden Verordnun-
gen (4. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz), die Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm ) und die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu berlcksichti-
gen.

- Fachplanungen

Der derzeit glltige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 weist fir den Planbereich zwi-
schen EisenbahnstraBe, WilhelmstraRe, August-Bebel-StraRe und Friedrich-Engels-Stral3e
Gemischte Bauliche aus. Ausserdem ist ein Bereich mit Altlasten dargestellt.

Inwieweit das Vorhaben den in den Fachgesetzen und —planungen formulierten Zielsetzungen
gerecht wird, ist den Kapiteln zu den einzelnen Schutzguitern zu entnehmen.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir  kungen
3.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand im rechtsgultigen Status wird nachfolgend auf die jeweiligen Schutzguter
bezogen dargestellt, um die Empfindlichkeit gegentber der Neuplanung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen geben zu kénnen.
Anschlielend wird die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Um-
weltzustandes dokumentiert und bewertet. Die mit der Neuplanung einhergehenden Auswirkun-
gen auf die Umweltguter werden herausgestellt, um anschlieRend MalRnahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich erheblicher negativer Auswirkungen ableiten zu kénnen. Da der Ausgleichs-
begriff des BauGB auch Ersatzmal3Bnahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich* hier im Sinne
einer umfassenderen Kompensation zu verstehen.

3.2.1.1. Schutzgut Mensch

Hinsichtlich des Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkun-
gen bezogen auf das Wohnumfeld ( Larm, Immissionen, Stadtklima, visuelle Beeintrachtigun-
gen) sowie die Erholungsfunktion ( Larm, Landschafts-/Stadtbild, Barrierewirkung) von Bedeu-
tung.

Infolge der Ausweisung des Sondergebietes und den damit verbundenen Verkehrsaufkommen
ist mit einer Zunahme der Immissionsbelastung zu rechnen, ohne dass davon auszugehen ist,
dass dadurch lufthygienisch malRgebende Grenzwerte erreicht oder tUberschritten werden. Zur
Vorbelastung des Gebietes treten durch die Planung geringflgige Beeintrachtigungen hinzu. Die
zukunftige Stellplatzflache lasst eine gute Durchluftung zu, deshalb sind hohe Feinstaubkon-
zentrationen, wie sie in engen Stralen mit geschlossener Bebauung und hohem Verkehrsauf-
kommen auftreten, nicht sehr wahrscheinlich. Der geplante Ausbau der WilhelmstraBe tragt
durch die Belagverbesserung zur Schadstoffreduktion bei. Ebenso verbessert der Stral3enaus-
bau die Larm- und Erschitterungssituation im Umfeld.

Von den durch die Planung ausgehenden Wirkungen sind die angrenzenden Bauzeilen unmit-
telbar betroffen.
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- Bewertung

Die angrenzenden Wohnquartiere werden in der Bauphase baubedingten Larm- und ggf. auch
Staubemissionen ausgesetzt sein. Dauerhaft wird die Umgebung erhéhten Larmimmissionen
ausgesetzt sein, die hauptsachlich von der Stellplatzanlage generiert werden. Beeintrachtigen-
de Geruchs- und Staubemissionen, die Uber das Mal3 hinausgehen, welches mit einem ord-
nungsgemalien Betrieb des SB-Vollversorgers verbunden ist, werden auch auf Grund der er-
heblichen Vorbelastung des Gebietes nicht angenommen.

Insgesamt ist daher durch die Planung von nur geringen Beeintrachtigungen  bezogen auf das
Schutzgut Mensch auszugehen. Stauungen am Knoten Eisenbahnstrafle / Wilhelmstrafl3e und
etwaigen Auswirkungen auf das Nebenstral3ennetz sind nicht zu beflrchten, denn Knoten und
LSA werden angepasst. Durch die zustandigen Fachbehérden ( Untere Verkehrsbehérde, Lan-
desbetrieb Strallenwesen, Landesamt fir Bauen und Verkehr, Polizeiprasidium ) wurden im
Beteiligungsverfahren keine Bedenken vorgetragen.

3.2.1.2. Schutzgut Arten/Lebensgemeinschaften

Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes
in ihrer natdrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Von daher sind die
Auswirkungen einer B-Planaufstellung u.a. auf Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt
zu berucksichtigen.

- Im Bereich Vogelfauna sind im Plangebiet folgende Vorkommen nachgewiesen worden:

Amsel, Hausrotschwanz, Blaumeise, Kohimeise, Griunfink, Mauersegler (2 Brutpaare)

Eine punktgenaue Bruthabitat wurde nicht kartiert. Insgesamt weist das Plangebiet eine allen-
falls allgemeine Bedeutung auf — gefdhrdete und hoch spezialisierte Arten wurden nicht nach-
gewiesen. Bei Realisierung der Bebauung ist mit einer geringfligigen Verschiebung im Arten-
spektrum zu rechnen.

- Als Fledermausvorkommen wurden folgende Arten registriert:

Sommervorkommen:

Pappdach Kesselgebaude, Ostfassade, im sind Mai und Juni 2011 3 bzw. 5 Zwergflederméause
schwarmend festgestellt worden.

Wintervorkommen:

1. Keller Kesselhaus (Hauptkeller): Mausohr, Wasserfledermaus, Fransenfledermaus, Braunes
Langohr, Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus, Mopsfledermaus
2. Keller Nebengebéude (August-Bebel-StralRe): Kein Befund

Das bisher festgestellte Vorkommen von Zwergfledermausen wird vom Gutachter als Zwi-
schenquartier oder Mannchenquartier eingestuft, da die Kopfstarke am beflogenen Quartierbe-
reich mehrmals fir Zwergflederméause sehr gering war. Es zeichnet sich ab, dass sich das im
Hauptkeller befindliche Vorkommen hinsichtlich des Artenspektrums und der Individuenzahl sich
durch z.B. CEF-MalBnahmen an anderen ( im Umfeld befindlichen ) Standorten nicht oder nur
Uber einen langen zeitlichen Vorlauf ( 5-15 Jahre Entwicklungszeit ) erreichen I&R3t. Der im Kel-
ler festgestellte Kot von Flederméausen lasst zudem erwarten, dass sich im Zuge der Schwarm-
zeituntersuchungen die Bedeutung des Quartieres noch weiter an Bedeutung gewinnen wird
und vermutlich noch bisher unentdeckte Riickzugbereiche in Spalten usw. ermittelt werden.
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- Bewertung

Vor dem Hintergrund der Datenlage hinsichtlich der beiden Zeigergruppen Vogel und Fleder-
mause im Plangebiet ist davon auszugehen, dass das Vorhaben bezogen auf die Fauna zu
Beeintrachtigungen fihrt. Das gilt weniger fur die Vogelpopulation, hierbei wird durch die Anlage
eines Grunstreifen an der Eisenbahnstral3e lediglich eine Umstrukturierung des gegenwartig
sehr sparlich vorhandenen Grinbestandes erfolgen. Die Fledermauspopulation in den Gewdl-
bekellern bedarf einer besonderen Betrachtung. Ein Abriss des Hauptkellers bzw. seine Be-
schadigung oder Verschlechterung als Winterquartier durfte daher vermutlich nur im Zuge eines
artenschutzrechtlichen Ausnahmeverfahrens méglich werden. Es wird daher fachlich dringend
empfohlen, das besonders bedeutende Fledermaus- Winterquartier zu erhalten, in dem der ge-
samte Hauptkeller ( inkl. der noch zu ermittelnden Haupteinflige, Dunkelkorridore und Klimafak-
toren) gesichert und erhalten wird. Im Zuge der Bauarbeiten werden gemeinsam mit dem Fach-
gutachter detaillierte Empfehlungen zu Bauzeiten ( Untertage & Einflugbereiche: Mitte April bis
Mitte August ), Dunkelbereichen und Quartiersicherung erarbeitet. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand und unter sorgféltiger Beachtung der oben genannten Rahmenbedingungen (Bauzeiten,
Dunkelbereiche, Quartierklima usw.) steht aus Sicht des Gutachters der vorgesehenen Grund-
stiicksbeplanung ( Kellererhalt, Erhalt Sudhaus usw.) nichts entgegen.

Fazit: Ein wesentlicher Teil der Kelleranlagen muss erhalten bleiben. Eine Vorabstimmung dar-
uber ist bereits erfolgt. Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten/Lebensgemeinschaften
sind in erheblichem Ausmal} zu erwarten. Diese Beeintrachtigungen beziehen sich jedoch
lediglich auf die Zeit der Bauarbeiten . Hierfur sind entsprechende Ausnahmegenehmigungen
zu erteilen. Nach Abschluss der Arbeiten ist zu erwarten, dass sich der urspriingliche Zustand
durch die beschriebenen Massnahmen wieder einstellt bzw. im Bereich der Vogelfauna sogar
noch verbessert.

3.2.1.3 Schutzgut Stadtklima/Luft

Die Lage des Plangebietes im Innenstadtbereich ist bereits jetzt mit einer klimatischen Vorbe-
lastung behaftet. MalRgebliche Ursache fiir diese Belastung ist der StralRenverkehr der Eisen-
bahnstralRe ( B 167 ).

- Bewertung

Auch wenn sich das Baufenster selbst als verhaltnismafig klein darstellt, so muss durch das
gegeniuber dem jetzigen Zustand erhéhte Fahrzeugaufkommen im Plangebiet mit einer gering-
flgigen Verschlechterung des Klimas gerechnet werden. Von daher ist davon auszugehen,
dass es zumindest kleinraumig zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Stadtklima/Luft kom-
men kann. Mittels geeigneter Verminderungsmafnahmen - Pflanzen von grof3kronigen Baumen
im StralBenbereich - kdnnen die Folgen durch die neue Nutzung im Plangebiet selbst abge-
schwacht werden. Insgesamt wird daher nur von geringen Beeintrachtigungen  hinsichtlich

des Schutzgutes Stadtklima/Luft ausgegangen.

3.2.1.4 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden ist gemal § la (2) BauGB sparsam umzugehen. Bei Realisierung des
Vorhabens wird der gegenwartige Zustand des Plangebietes weitestgehend erhalten. Da das
Plangebiet zur Zeit fast vollstandig versiegelt ist, ergibt sich durch die Neunutzung mit einer
GFZ von 0,8 keine neue Situation. Das Plangebiet wurde aufgrund der friiheren industriellen
Nutzung ins Altlastenkataster aufgenommen. Als altlastenrelevante Areale sind folgende Berei-
che zu betrachten:
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Ol- und Tanklager, Lager fiir Chemikalien und Reinigungsmittel, Maschinenhaus, Lei-
tungssysteme der Kalteanlage
Durch die Firma BBS GmbH wurde im Jahr 1997 eine orientierte Gefahrdungsabschatzung
durchgefuhrt. Im Ergebnis wurden damals keine relevanten Boden- bzw. Grundwasserbelas-
tungen festgestellt. Der Gutachter wies jedoch darauf hin, dass ein zusétzlicher Untersu-
chungsbedarf bei der Bausubstanz, den Schornsteinen und den Leitungssystemen besteht.

- Bewertung

Bei Realisierung des Vorhabens werden bisher versiegelte Boden als Sondergebietsflachen
Uberplant und stehen damit hinsichtlich ihrer 6kologischen Funktionalitdt auch nach Durchfih-
rung der BaumafRnahme nicht mehr zur Verfigung. Restriktionen hinsichtlich der im Bereich der
altlastenrelvanten Areale festgesetzten Nutzungen werden planungsrechtlich nicht fir notwen-
dig erachtet. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdéglichen eine Ersatzversiegelung
von Freiflachen in einer GréRenordnung von 0,59 ha. Es wird daher von unerheblichen Beein-
trachtigungen bezogen auf das Schutzgut Boden auszugehen sein. Da bei den Abbruchar-
beiten die nachweislich kontaminierten Bereiche entfernt werden, wirkt sich die Baumassnahme
zusatzlich positiv auf das Schutzgut Boden aus.

3.2.1.5 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser ist zwischen den Aspekten Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes Il des Wasserwerks | Ebers-
walde-Finow. Hinsichtlich der Grundwassersituation ist vor dem Hintergrund der gegenwartigen
Nutzung des Plangebietes von einer beeintrachtigenden Vorbelastung auszugehen. Die mit
dem geplanten Sondergebiet einhergehenden Versiegelungen filhren zu keiner Erhéhung des
Oberflachenabflusses und damit auch nicht zu einer Veranderung der Grundwasserneubildung
im Stadtquartier.

Das anfallende Schmutzwasser der geplanten Bebauung kann Uber die vorhandene stadtische
Kanalisation abgeleitet werden. Anfallende Niederschlagswéasser werden Uber die vorhandene
Regenwasserkanalisation abgefihrt.

- Bewertung

Das Entwasserungskonzept sieht vor, das Plangebiet an das vorhandene Kanalnetz anzu-
schlieRen. Entsprechende Kapazitaten sind vorhanden. Die geringe Grundwasserneubildungs-
rate wird auf Grund der prinzipiellen Beibehaltung des Ist-Zustandes als vernachlassigbar ein-
gestuft. Auch Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitédt im Trinkwasserschutzgebiet sind
nicht anzunehmen. Insgesamt wird hinsichtlich des Schutzgutes Wasser von keinen Beein-
trAchtigungen durch die Planung ausgegangen.

3.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild bzw. Stadtbild

Dem Schutzgut Stadtbild muss eine hohe Bedeutung zugemessen werden. Das Geb&audeen-
semble der ehemaligen Brauerei in Eberswalde war eines der ersten Stadtquartiere, das sich
zwischen Innenstadt und Bahnhof im vorletzten Jahrhundert entwickelt hat. Die stadtebauliche
Umgebung des Quartiers hat sich in seiner Entwicklung auf die Proportionalitdt und Gestaltung
auf diese Keimzelle bezogen. Insofern kann man hier von einer Vorreiterfunktion sprechen, die
stadthistorisch hoch einzuschéatzen ist. Gestalterisch wird das Stadtquartier vom historischen
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Sudhaus und dem markanten Schornstein gepragt. Diese wesentlichen Elemente werden auch
kunftig kennzeichnend fur das Erscheinungsbild bleiben. Die geplante Neubebauung wird die-
sem Charakter Rechnung tragen in dem sie sich in Proportionalitét und Formensprache an die
historischen Vorgaben der historischen Baukorper anlehnt. Insofern wird hinsichtlich des
Schutzgutes Landschafts- bzw. Stadtbild von keinen Beeintrachtigungen durch die Pla-
nung ausgegangen.

- Bewertung

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Stadtbildes sind aufgrund des B-Plans
nicht zu erwarten. Auch wenn die historischen Geb&ude der ehemaligen Brauerei teilweise be-
seitigt werden, Ubernimmt die Neubebauung zusammen mit der integrierten Nutzung von Teilen
des Baudenkmals die gestalterische Funktion des friiheren Stadtquartiers.

3.2.1.7 Kultur-/Sachguter

Mit der Begrifflichkeit “Kultur und sonstige Sachgiter* werden u.a. Guter umschrieben, die etwa
als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schéatze Objekte von gesellschaftli-
cher Bedeutung darstellen. In dieser Kategorie haben die in die Denkmalliste des Landes Bran-
denburg eingetragenen Elemente der ehemaligen Brauerei einen besonderen Stellenwert. Al-
lerdings muss festgestellt werden, dass die Gebaudesubstanz durch die starke Vernachlassi-
gung des notwendigen Unterhaltungsaufwandes in der Zeit vor 1989 bereits sehr grosse Scha-
den erlitten hat. Noch schwerwiegender fiir den erheblichen Verfall war jedoch das Offenlassen
des gesamten Gebaudeensembles in der Zeit ab 1990 bis heute. Durch mehr als 20-jahrige
Einflisse durch Witterung und Vandalismus ist der grof3te Teil der Gebaudesubstanz unbrauch-
bar geworden. Durch zum Teil offene Dacher sind nahezu alle Holzbauteile, insbesondere des
ehemaligen Sudhauses zerstort. Auch ohne gutachterliche Bewertung ist hier erkennbar, dass
eine wirtschaftliche Weiternutzung ohne Einschrankungen der Anspriiche des Denkmalschutzes
kunftig nicht mdglich ist. Aus diesem Grund wurde gemeinsam mit dem Landesamt flr Denk-
malschutz eine Kompromisslosung erarbeitet, die im Ergebnis sowohl den 6ffentlichen als auch
privaten Anspriichen gerecht wird. Im Kapitel ,Denkmalschutz" wird umfanglich beschrieben,
welche bauliche und gestalterische MalZnahmen geplant sind, um diese Aufgabe zu l6sen.

- Bewertung

Im Zusammenhang mit der Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen bezogen auf
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter gesehen . Diese Beeintrachtigungen sind hinge-
gen unvermeidbar da, wie mit dem Landesdenkmalamt abgestimmt, ein wirtschaftlicher Erhalt
des gesamten Denkmalbestandes nicht realisierbar ist. Da das Denkmal jedoch in wesentlichen
Teilbereichen erhalten wird, sind diese Beeintrachtigungen hinnehmbar.

3.2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegensei-
tig in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern so-
wie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange zu
betrachten. Insgesamt steht also hinter den betrachteten Teilsegmenten des Naturhaushaltes —
den Schutzgutern — ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefige. Fur das Plangebiet bedeu-
tet dies, dass sich die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Arten und Lebensgemein-
schaften sowie Stadtklima/ Luft gegenseitig beeinflussen. Zumindest fir Wohnquartiere im Um-
feld wird sich die stadtklimatische Funktion des Plangebietes negativ verandern. Beeintrachti-
gungen entstehen wegen der kinftigen Verstarkung des Verkehrsaufkommens durch Kunden-
verkehr sowohl durch zusatzliche Schallemissionen als auch durch eine Zunahme der Abgase
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von Kundenfahrzeugen. Die zur Zeit vorhandene Vogelfauna wird zwar durch die zu erwarten-
den Bauarbeiten zunéchst fur einen Gberschaubaren Zeitraum an einer Bruttétigkeit gehindert
werden. Die geplante Begriinung mit hochstammigen Laubbaumen entlang der Eisenbahnstra-
3e und die zusatzliche Einzelbepflanzung im Parkplatzareal ebenfalls mit hochstammigen Laub-
baumen wird kinftig ein héhere Quantitat und Qualitat gegenlber der zur Zeit rudimentar vor-
handenen Ruinenbegriinung aufweisen. Insofern ist in diesem Bereich damit zu rechnen, dass
sich in der Zukunft eine starkere Brutvogelfauna im Plangebiet ansiedeln wird, als gegenwartig
verzeichnet. Da Fledermauspopulationen erfahrungsgemafl wesentlich empfindlicher auf Um-
weltveranderungen reagieren, wird im Plangebiet eine besonderes Augenmerk auf sie gerichtet.
Die in den historischen Gewdlbekellern festgestellten Populationen werden besonders ge-
schitzt, indem der bisher von ihnen genutzte Teil der Bausubstanz erhalten bleibt. Auch die
Ein- und Ausflugoffnungen werden durch zusatzliche Kanale und Schachte gesichert. Vorgese-
hene Verflllungen der Gbrigen Raume werden mit grobem Abbruchmaterial vorgenommen da-
mit auch in den Hohlrdumen der nicht mehr zu erhaltenden Bereiche Tiere Quartier nehmen
koénnen.

In dem keine negative Veranderung der Uberbauung der Béden im Plangebiet vorgesehen ist,
wird auch die Lebensraumfunktion fir Bodenorganismen und Pflanzenarten (auch Nutzpflan-
zen), die Funktion als Filter-, Puffer- und Transformatorsystem fiir die Grundwasserneubildung
und -reinhaltung sowie als Speicherraum fir Nahrstoffe und Niederschlagswasser nicht beein-
trachtigt. Mit der geplanten Versiegelung wird der Oberflachenabfluss und die Grundwasser-
neubildungsrate grundséatzlich nicht verandert, da zwischen dem gegenwartigen Bestand und
der geplanten Neubebauung kein signifikanter Unterschied entsteht.

3.2.1.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um ein Sondergebiet. Die Auswirkungen auf die
vorhandene Vogelfauna und Fledermauspopulationen sind erheblich. Unter Beachtung der im
Gutachten formulierten Ausgleichsmal3Bhahmen sowie den weiteren Hinweisen, besteht die Mog-
lichkeit, die durch das Vorhaben bedingten erheblichen Beeintrachtigungen der Fledermausfau-
na und der Brutvogelvorkommen kurzfristig im Angebot der Lebensstéttenvielfalt zu stitzen und
mittel bis langfristig Quartier und Brutplatzverluste zu kompensieren.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch liegen vor allem im Zuwachs von Schall-
und Abgasemissionen durch ein vermehrtes Kraftfahrzeugaufkommen. Zur Vorbelastung des
Gebietes treten durch die Planung geringfiigige Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch
hinzu. Die zukinftige Stellplatzflache lasst eine gute Durchliftung zu, deshalb sind hohe Fein-
staubkonzentrationen, wie sie in engen StralRen mit geschlossener Bebauung und hohem Ver-
kehrsaufkommen auftreten, nicht sehr wahrscheinlich.

Der geplante Ausbau der Wilhelmstral3e tragt durch die Belagverbesserung zur Schadstoffre-
duktion bei.

Ein Verlust von Bdden und héherwertigen Biotoptypen bzw. Vegetationsflachen sowie ihren
jeweiligen 6kologischen Funktionen liegt nicht vor. Durch die geplanten Versiegelungen kommt
es nicht zu einem erhdhten Versiegelungsgrad, Oberflachenwasserabfluss und zu keiner Ver-
anderung der Grundwasserneubildungsrate. Das Landschafts- bzw. Stadtbild wird insgesamt
verbessert.

Ein groRRer Teil von Kultur- und Sachgutern gehen auf Grund des desolaten Bauzustandes ver-
loren. Durch Fotodokumentation sind sie aber gesichert.

Die bei Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Umweltauswirkungen sind im Folgenden
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt.
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Tab. 1: Darstellung der Umwelteinwirkungen des Vorhabens

Schutzgut Beeintrachtigungsgrad

Mensch -

Arten und Lebens- -
gemeinschaften

Stadtklima/Luft -

Boden 0
Wasser 0
Landschafts- bzw. Stadtbild 0

Kultur-/Sachguter -

keine Beeintrachtigungen

geringe Beeintrachtigungen
erhebliche Beeintrachtigungen
sehr erhebliche Beeintrachtigungen

3.2.2  Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
3.2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die in Kapitel 3.2.1 beschriebenen, bezogen auf die Schutzgiter Mensch,
und Stadtklima/Luft als gering eingestuften Beeintrachtigungen und auf die Schutzgiter Arten
und Lebensgemeinschaften und Kultur-/Sachgtter als erheblich eingestufte Beeintrachtigungen
verbunden. Auf Grund der vorgesehenen MalRnahmen kann die Beeintrachtigung der Arten und
Lebensgemeinschaften als kompensiert gelten. Insgesamt sind daher mit der Ausweisung der
Sondergebietsflache im Plangebiet keine dauerhaften Funktions- und Wertverluste verbunden.
Fur das Plangebiet ergibt sich eine Mehrbelastung durch Schall- und Abgasemmissionen. Diese
sind jedoch verglichen mit den im naheren Umfeld bereits vorhandenen Belastungen als hin-
nehmbar zu bewerten. In der Bilanz fuhrt die Planung zu einer erheblichen Verbesserung des
Wohnumfeldes durch Schaffung verbesserter Einkaufsbedingungen fir die Bevolkerung. Dar-
Uber hinaus fuhrt die Beseitigung einer langjdhrigen Ruinensituation mit allen negativen Folge-
erscheinungen fir die Nachbarschaft ( Anblick, Gefahrdung durch Geb&audeverfall, Vermiillung,
Schéadlinge, Vandalismus etc. ) zu einer Aufwertung des gesamten Stadtquartiers.

3.2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die vorgesehene Entwicklung wirde sich die Vogel- und Fledermausfauna im Plangebiet
nicht verandern. Fir die Menschen in der Nachbarschaft wirde sich die Emissionslage in den
Bereichen Abgase und Schall nicht verschlechtern. Die Mdglichkeiten der Nahversorgung wiir-
den sich fur die Bewohner nicht verbessern. Die Situation der Ruinen der ehemaligen Brauerei
wirde sich in Zukunft dramatisch verschlechtern, da der Verfall in seiner Intensitat immer weiter
zunehmen wirde. Es ist mit Verlusten von Kultur-/Sachgutern zu rechnen. Insofern wirden in
absehbarer Zeit der Gebaudeverfall, die Vermiillung, das Auftreten von Schéadlingen und nicht
zuletzt der Vandalismus dramatisch zunehmen. Eine Gefahrdung der Allgemeinheit durch herab
sturzende Bauteile ist zu befirchten.
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3.3 Malnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich e  rheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen

3.3.1 Festsetzungen im Bebauungsplan

Die im Plangebiet festgestellten Umweltauswirkungen bedurfen keiner Vermeidungs- oder Aus-
gleichsmalRBnahme. Einige Festsetzungen im Bebauungsplan dienen neben einer verbesserten
Gestaltung auch einer Verminderung der Eingriffsfolgen im Hinblick auf verschiedene Schutzgi-
ter.

- So dient der geplante Grinstreifen entlang der Eisenbahnstrale mit seinem Pflanzgebot
fur hochstammige Laubbaume nicht nur der Schaffung eines Luckenschlusses innerhalb der
straRenseitigen Bebauung sondern auch einer Verlagerung und Erweiterung der Brutvogelfauna
und der Abschirmung der nordlichen Wohnbebauung von Schall- und Abgasemissionen. Die
Bepflanzung der Stellplatzanlage erfolgt sowohl aus gestalterischen Griinden wie auch aus Kili-
matischen Griinden und zur Schaffung von Lebensraumen fur Arten der Siedlungsgebiete.

3.3.2 Zugeordnete MalRnahmen auf3erhalb des Bebauungsplanes

Die GroRRe des Plangebietes und die Beeintrachtigungen der beschriebenen Schutzguter fihren
nicht zu einer Notwendigkeit von KompensationsmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes.
Uber einen stadtebaulichen Vertrag werden Regelungen zur Pflanzlochbeschaffenheit und Vor-
bereitung der Pflanzung getroffen, um ein Anwachsen zu sichern. Ebenso verpflichtet sich der
Vorhabentrager zum Einsatz larmarmer Einkaufswagen (i. S. der Parkplatzlarmstudie, Bayeri-
sches Landesamt fir Umwelt) zur Minimierung der Stellplatzgerausche.

MalRnahmen zur artenschutzrechtlichen Kompensation werden im artenschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren verbindlich festgelegt. Analog werden die denkmalrechtlichen Eingriffe im
denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren beurteilt.

Im Zuge des Stral3enausbaus der Wilhelmstral3e ist beabsichtigt, einseitig Strallenb&ume zu
pflanzen, die zum Ausgleich der Umweltauswirkungen beitragen.

3.3.3 In Betracht kommende Planungsvarianten

In Hinblick auf die Notwendigkeit der Verbesserung der Nahversorgung der Bevélkerung im
Umfeld des Plangebietes und wegen der sehr eng gefassten Vorgaben im Bereich des Denk-
malschutzes ist der Spielraum fir Planungsvarianten relativ klein. Die bebaubare Flache des
Plangebietes kann nur im engeren Umfeld des Baudenkmales angeordnet werden und fir die
Anordnung der Stellplatzflachen lasst sich aus topografischen Griinden keine Alternativiosung
entwickeln.

3.4 Zusatzliche Angaben
3.4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Von der Stadt Eberswalde wurde ein Gutachten zur Brutvogelkartierung und Untersuchung der
Fledermaus-Population im Plangebiet in Auftrag gegeben. Auftragnehmer ist das Biro Gottsche
& Matthes, Travenhorst. Das Gutachten liegt in der Endfassung der Begriindung als Anlage bei.

Im Hinblick auf die Bewertung der Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen wurden die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 zu Grunde gelegt.
Grundlage sind zunéchst schalltechnische Untersuchungen zu vergleichbaren Planungen. Im
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Zuge der weiteren Planungsschritte (Bauantrag) wird eine schalltechnische Untersuchung zum
konkreten Planungsvorhaben durchgefiihrt werden.

3.4.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung ( Monitoring ) der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Verfahrens auf die Umwelt

Zur langfristigen Uberwachung der Entwicklung der Vogel- und Fledermausfauna werden im
Gutachten Monitoringmafinahmen ( bspw. Klimamonitoring, Erfolgskontrolle Gber mind. 3 Jahre
fur die durchgefiihrten MalRnahmen) benannt und die Durchfiihrung durch die UNB verbindlich
gesichert. Die Entwicklung der Baumpflanzung werden in regelméafRigen Abstanden durch die
Stadt kontrolliert. Die Verkehrsentwicklung im Hauptstral3en- und angrenzenden Nebennetz wird
durch die Stadt durch Zufallsbeobachtungen Uberwacht.

3.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 140 , Brauerei* werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ausweisung eines Sondergebietes geschaffen. Auf einer im Norden
des Plangebietes gelegenen Flache wird eine mit BAumen zu bepflanzende Grinflache und
MalRnahmen zur Bepflanzung der Stellplatzfliche festgesetzt. Die PflanzmalRnahmen dienen
der Schaffung von Lebensraumen fiur Arten der Siedlungsgebiete und sind auch aus gestalteri-
schen wie auch aus klimatischen Griinden erforderlich.

Die Auswirkungen auf die vorhandene Vogelfauna und Fledermauspopulationen sind erheblich.
Unter Beachtung der im Gutachten formulierten Ausgleichsmaflinahmen sowie den weiteren
Hinweisen, besteht die Mdglichkeit, die durch das Vorhaben bedingten erheblichen Beeintréach-
tigungen der Fledermausfauna und der Brutvogelvorkommen kurzfristig im Angebot der Le-
bensstattenvielfalt zu stiitzen und mittel bis langfristig Quartier und Brutplatzverluste zu kom-
pensieren.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch liegen vor allem im Zuwachs von Schall-
und Abgasemissionen durch ein vermehrtes Kraftfahrzeugaufkommen. Zur Vorbelastung des
Gebietes treten durch die Planung geringfiigige Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch
hinzu. Die zukinftige Stellplatzflache lasst eine gute Durchliftung zu, deshalb sind hohe Fein-
staubkonzentrationen, wie sie in engen StralRen mit geschlossener Bebauung und hohem Ver-
kehrsaufkommen auftreten, nicht sehr wahrscheinlich.

Der geplante Ausbau der Wilhelmstral3e tragt durch die Belagverbesserung zur Schadstoffre-
duktion bei.

Ein Verlust von Bdden und héherwertigen Biotoptypen bzw. Vegetationsflachen sowie ihren
jeweiligen 6kologischen Funktionen liegt nicht vor. Durch die geplanten Versiegelungen kommt
es nicht zu einem erhdhten Versiegelungsgrad, Oberflachenwasserabfluss und zu keiner Ver-
anderung der Grundwasserneubildungsrate. Das Landschafts- bzw. Stadtbild wird insgesamt
verbessert.

Ein groRRer Teil von Kultur- und Sachgiter gehen auf Grund des desolaten Bauzustandes verlo-
ren. Durch Fotodokumentation sind sie aber gesichert.
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4. Sonstige Angaben
4.1 Folgekosten der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan trifft ausschlie3lich Festsetzungen auf dem Baugrundstiick selber. Kosten
fur die offentliche Hand entstehen dadurch nicht.

4.2 Bodenordnung

Da die bestehenden Grundstiicke unter Berticksichtigung der gegebenen Eigentumsverhaltnis-
se in Lage, Form und GroRRe einer bebauungsplankonformen Nutzung nicht entgegenstehen,
sind MalRBnahmen zur Bodenordnung nicht erforderlich.

4.3 Aufstellungsverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 24.02.2011 den Beschluss gefasst,
einen Bebauungsplanes Nr. 140 ,Brauerei“ gem. § 2 (1) BauGB aufzustellen.
Dieser Beschluss wurde im Amtsblatt am 18.04.2011 6ffentlich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB fand fiir die Offent-
lichkeit in Form des Aushanges eines Informationsblattes im Stadtentwicklungsamt in der Zeit
vom 02.01.2012 bis 20.01.2012 statt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
erhielten das Informationsblatt als Briefsendung mit Anschreiben vom 08.12.2011 mit der Bitte
um Stellungnahme und AuRerung bis 13.01.2012.

Aus der Offentlichkeit ging keine Stellungnahme ein. Aus der Trager- und Behoérdenbeteiligung
ergingen Anregungen zum Bepflanzen der Stellflachen mit grof3kronigen Laubbaumen, der Prii-
fung notwendiger Veranderungen im Knotenbereich der LSA, zur Berlcksichtigung der be-
bauungsplanrelevanten Ergebnisse des Faunistischen Gutachtens im weiteren Verfahren und
der Prufung der immissionsschutzrechtlichen Gebietsvertraglichkeit der relevanten Anlagenteile
und ggf. Ableitung von MaRnahmen bspw. zur LA&rmminderung.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 31.05.2012 die Ergebnisse der fruhzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit und Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange als Mal3gabe
fur die weitere Erarbeitung des Entwurfes zur Kenntnis genommen.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
wurden in der Entwurfsphase geprift und verarbeitet.

Der nach MalRgabe der Synopse vom 20.04.2012 erarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
140 ,Brauerei” und seine Begriindung Stand: Juni 2012 wurden von der Stadtverordnetenver-
sammlung am 28.06.2012 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit durch 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs nach
§ 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 24.07.2012 bis zum 24.08.2012 statt. Die Behérden und
sonstigen Tréager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.06.2012 gemaf § 4 Abs. 2
BauGB férmlich beteiligt. Fristablauf war der 31.07.2012. Die eingegangenen Stellungnahmen
wurden in einer Synopse vom 14.09.2012 erfasst und mit Abwéagungsvorschlagen versehen. Die
Abwégungsvorschlage waren Gegenstand der Beschlussfassung am 29.11.2012.

Das Abwéagungsergebnis fiihrte zu Anderungen des Planentwurfes. So wurde eine Festsetzung
zur Bepflanzung der Stellplatzanlage aufgenommen und die Pflanzsorte aus der GALK-
Strallenbaumliste festgesetzt. Die Festsetzung zu Werbeanlagen wurde um die Hinweise der
Unteren Denkmalbehdrde erganzt. In der Planzeichnung wurde nachrichtlich die Ein- und Aus-
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flugs6ffnung der Flederm&ause mit Zugang fir Kontrollgange tbernommen. Auf die Beachtung
des artenschutzrechtlichen Gutachtens wurde unter Hinweise ohne Normcharakter hingewiesen
und redaktionelle Korrekturen durchgeftihrt.

Auf Grund der Anderungen waren Stellungnahmen erneut einzuholen. Die Frist zur Stellung-
nahme wurde auf 14 Tage verkiirzt. Die Anderungen des Entwurfs des Bebauungsplanes be-
rahrten nicht die Grundziige der Planung. Daher war die Einholung der Stellungnahmen auf die
von der Anderung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange beschrankt.

Das Landesburo der anerkannten Naturschutzverb&nde GbR, der Landkreis Barnim und der
Eigentiimer wurden zu den Anderungen beteiligt. Die untere Naturschutzbehérde regte an, die
PflanzlochgroRe und Qualitat einschliel3lich notwendiger Vorarbeiten planungsrechtlich zu si-
chern und wies auf eine notwendige Flexibilitat bei der Laubbaumwahl hin. Zur Sicherung der
Flexibilitat wird eine textliche Ergédnzung aufgenommen. Pflanzlochgrof3e und Qualitat werden
Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Das Landesbiiro der anerkannten Naturschutz-
verbande GbR gab zwei Stellungnahmen ab, trug aber keine neuen Sachverhalte vor, sondern
berief sich auf die bereits abgegebenen und durch die Stvv behandelten Stellungnahmen.

In der Stvv am 21.03.2013 sollen die Stellungnahmen behandelt werden. Im Anschluss kann der
Satzungsbeschluss erfolgen, sofern vorher der stadtebauliche Vertrag geschlossen ist.
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Anlage
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1 Anlass & Aufgabenstellung

Die 1863 gegriindete Brauerei Eberswalde (ehem. Jagdschl6Rchen-Brauerei) stellte im Jahr 1993 ihre
Produktion ein. Seither ist das Gelande, ausgenommen die Gaststatte , Bierakademie”, ungenutzt

und die darauf befindlichen Gebaude stark Verfallen.

Das urspriingliche Sudhaus einschlieBlich Darre, Kesselhaus mit Schornstein, Maschinenhaus und
dem darunter befindlichen Gewdlbekeller stehen - ebenso wie die Bierakademie- unter

Denkmalschutz.

Seit nunmehr etwa 2 Jahren gibt es erste Planungen, das Gelande der Brauerei zu entwickeln und

dort einen REWE-Markt anzusiedeln.

Um das Vorhaben der REWE — bzw. des jetzigen Eigentlimers der Schomaker-Baugruppe -
planungsrechtlich zu sichern, bedarf es einer Bebauungsplanung. Zur Ermittlung der betroffenen
Umweltbelange gehort die Erfassung und Bewertung der Gebaudebriiter sowie der

Fledermausfauna.

Bei einer Vor-Ort-Begehung der UNB wurde fiir die zentralen Kellergewdlben eine erhebliche
Nutzung durch winterschlafende Fledermduse sowie Hinweise auf eine Zwischennutzung -

zumindest durch GroRe Mausohren — festgestellt.

Aufgrund des Vorhandenseins des Fledermauswinterquartiers sowie einer potentiell bestehenden
Habitateignung von Teilflichen des Vorhabensgebiet fiir weitere Winter- und Sommerquartiere
wurde eine Erfassung und Bewertung des Gebietes fir Fledermause als erforderlich angesehen. Dies
galt analog fir Brutvorkommen europdischer Vogelarten, fiir die ebenso bis dato keine

Bestandsdaten von dem ca. 6000 m? groRen Gelande vorlagen.

Hinsichtlich des Winterquartiers im ,Garkeller” (Hauptkeller) sollte zudem geklart werden, wo die
Zuflige der Fledermduse liegen, um diese bei einer spateren Beplanung des Grundstlicks

beriicksichtigen zu kénnen.

Fir die Durchfihrung der Untersuchung der Brutvogel- und Fledermausvorkommen im
Planungsgebiet wurde im Februar 2011 das Biro fir oOkologische & faunistische

Freilanduntersuchungen durch die Stadt Eberswalde beauftragt.
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2 Fledermausfauna

2.1 Methodik

Als Grundlage der Bewertung wurden Ubermittelte Erfassungsdaten der Arbeitsgruppe
Fledermausschutz Eberswalde bzw. der unteren Naturschutzbehorde des Landkreis Barnim (Protokoll
eines gemeinsamen Ortstermins v. 5.01.2011) herangezogen sowie zwei eigene Kontrollen des

Gebdaudes durchgefiihrt. Die Winterkontrollen erfolgten am 21.03.2011 sowie am 16.11.2011.

Um festzustellen, ob und welche Spalten und Hohlrdume im und am Geb&dude von Fledermausen zur
Uberwinterung genutzt werden und ob sich — durch Spuren von Flederm&usen — bereits wahrend der
Winterkontrolle Hinweise auf Sommervorkommen von Fledermdusen ergeben, wurden alle
begehbaren Kellerbereiche der Gebdude auf Fledermduse hin abgesucht. Zur Kontrolle wurden
samtliche geeignet erscheinenden Spalten und Offnungen nach Fledermiusen und

Fledermausspuren abgesucht.

Die betrachteten Spalten und Hohlungen wurden — je nach Dimensionierung — mit folgenden

technischen Hilfsmitteln eingehender inspiziert:

e Lichtstarke Taschenlampen & Spiegel

e starres Spiegel-Endoskop (Nutzlange 400mm, 90° Blickwinkel)

Fiir die Erfassung von Fledermaussommerquartieren wurden die Gebdude an den Abenden des
15.05.2011, 12.06.2011 und des 27.06.2011 auf aus-, an- und einfliegende Fledermause hin

betrachtet. Fir die Untersuchung kamen folgende technische Hilfsmittel zum Einsatz:

e Fledermausdetektor Pettersson 240X mit Zeitdehnerfunktion und Aufnahmetechnik
e digitale Nachtsichtkamera (NightMax)

e PC Software zur Auswertung aufgenommener, zeitgedehnter Fledermausrufe

Zur Ermittlung der Einflugbereiche, des Artenspektrums und des Bekanntheitsgrades des
Winterquartiers im ,Gar- und Bierlagerkeller” wurden am 09. & 10.09.2011, 03. & 04.10.2011 sowie
am 07.10.2011 Netzfange innerhalb des Kellers durchgefiihrt.

Der Fang von Fledermdusen erfolgte mit Hilfe von Stellnetzen. Je Standort und Nacht wurden
mehrere feinmaschige Fledermausnetze (,Puppenhaarnetze” der Firma Solida - Textil- und
Standortwaren GmbH, 98667 Steinbach) verschiedener Liangen eingesetzt. Diese Netze sind
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besonders feinmaschig und diinnfadig und hatten Langen zwischen 2 und 8 Metern. Die Netze
wurden mit Einbruch der Dammerung besonders vor moglichen Einflugéffnungen aufgestellt.
Wahrend einer Fangnacht wurden die Entfernungen der Netze zueinander so gering gehalten, dass

eine standige Kontrolle aller Standorte durch die Bearbeiter problemlos moglich war.
Das Wetter war an allen Fangtagen windstill bis maRig windig und trocken.

Die Bestimmung der gefangenen Tiere erfolgte anhand duflerer Merkmale nach SCHOBER &
GRIMMBERGER (1998) und STEBBINGS (1993). Neben der Artbezeichnung wurde die Unterarmlange
(mit einer elektronischen Schiebelehre) und bei Arten der Gattung Pipistrellus gegebenenfalls
zusatzlich die Lange des 5. Fingers (Lineal) gemessen. Das Geschlecht der Tiere wurde ebenso
vermerkt, wie Bemerkungen zu z.B. individuellen Verletzungen, Abnormitdten oder die Klammer-
nummern von markierten Tieren sowie die Fangzeit. Alle Fanglinge wurden an den FuRkrallen
farblich markiert. Je Fangnacht wurde eine unterschiedliche Farbe benutzt, um Wiederfange
erkennen und zuordnen zu kdénnen. Die gefangenen Fledermause wurden nach der Datenerfassung

vor Ort wieder freigelassen.

2.2 Ergebnisse

2.2.1 Artenspektrum

Im Zuge der Untersuchung konnten insgesamt 8 Fledermausarten sicher bestimmt werden: GroRer
Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus, Wasser- & Fransenfledermaus, GroRes

Mausohr, Mopsfledermaus und Braunes Langohr.

Von den genannten Arten ist die Zwergfledermaus die einzige, fir die auch eine Quartiernutzung im
Sommerzeitraum festgestellt werden konnte. Sowohl im Mai als auch im Juni konnten 3 bzw. 5

Individuen am Dachbereich des Kesselgebaudes anschwarmend beobachtet werden.

Nahezu alle Gbrigen Arten — sowie auch die Zwergfledermaus — nutzen den unterirdischen Teil der
Gebaude zur Uberwinterung und treten dementsprechend auch zur Herbstlichen Schwarmzeit auf
dem Gelande obertdgig auf. Allein die Detektor-Feststellungen des GroRen Abendseglers sind
vermutlich vorilberfliegenden Tieren zuzuordnen, da fir diese Art keinerlei Quartiernutzung

festgestellt werden konnte.
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Tabelle 2-1: Im Bereich ,Brauerei Eberswalde” sicher nachgewiesene Arten, ihr festgestellter Status im
Untersuchungsgebiet, ihre Bestandssituation im (Naturpark) Barnim (HAENSEL et al. 2000) sowie der
brandenburgische (DoLCH et al. 1992) und bundesweite Gefdahrdungsstatus (MEINIG ET AL. 2008).

Haufigkeit der

Art Nachweis- Gebietsstatus ﬁ:d;;n;::’:?; FFH-& Rote Liste | Rote Liste

Methode BNatSchG Bbg. BRD

(nach HAENSEL et
al. 2000)

GroRer Abendsegler Detektor, Sicht | Nahrungserwerb, Durchflige verbreitet IV,§ 3 \Y
(Nyctalus noctula)
Breltfh,'lgelﬂedelimaus Sichtkontrolle | Uberwinterung Garkeller verbreitet v, § 3 G
(Eptesicus serotinus)

Sichtkontrolle sommerquartier
Zwergfledermaus Detektorerfass (Mannchenquartier oder haufi WV, § 4 )
(Pipistrellus pipistrellus) Teilquartier einer Wochenstube) g !

ung - ) -

und Uberwinterung Garkeller
Wasse.rfledermaus . Sichtkontrolle | Uberwinterung Garkeller verbreitet v, § 4 -
(Myotis daubentonii)
Fransenfledermaus . - . - .
; i Sichtkontrolle | Uberwinterung Garkeller verbreitet IV, § 2 -
(Myotis nattereri)
GroBe's Mau59hr Sichtkontrolle | Uberwinterung Garkeller selten 1,1V, § 1 \Y
(Myotis myotis)
Braunes Langohr . o . « -
. Sichtkontrolle | Uberwinterung Garkeller haufig v, § 3 \Y%

(Plecotus auritus)
:\gsftfcfll:ti‘lel;rr;?zgstellus) Sichtkontrolle | Uberwinterung Garkeller selten 11, 1V,§ 1 2
Kategorien der Roten Listen:
0 = ausgestorben oder verschollen, 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefihrdet, P/V = Arten der Vorwarnliste,
G = Gefdhrdung anzunehmen, aber Status unbekannt, D = Daten defizitar Einstufung unmaglich, - = derzeit nicht gefahrdet, k. A. = keine
Angaben
,FFH” & BNatSchG
I, IV: Arten die in den Anhdngen Il & IV aufgefiihrten Arten
§: streng geschiitzte Art nach §10 BNatSchG

2.2.2 Fortpflanzungsstatten (Wochenstuben- und Paarungsquartiere)

Am Dachbereich an der Ostfassade des Malz-/Sudhauses wurden mehrmals wenige
Zwergflederméuse (3-5 Individuen) beim Anflug an den Dachunterstand beobachtet. Dieses
Verhalten weist auf das Vorhandensein von Sommerquartieren hin. Da die Zahl der beobachteten
Tiere flr eine aktuell besetzte Wochenstube von Zwergfledermdusen zu gering war, wird
angenommen, dass es sich entweder um ein Mannchenquartier oder ein — im Untersuchungsjahr

nicht besetztes - Teilquartier eines Wochenstubenkomplexes handelt.

Im ,,Gar- und Bierlagerkeller” konnte unter mehreren Deckenschiachten Kotansammlungen vom
GroBen Mausohr festgestellt werden. Die Hangpldtze sind daher als Mannchenquartier und

Paarungsplatz zu bewerten.
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2.2.3 Ruhestitten (Winterquartiere)
Von den vorhandenen drei separaten Kellerkomplexen konnte fiir den zentralen Hauptkeller — der
auch den z.T. denkmalgeschiitzten ,Gar- und Bierlagerkeller” umfasst — eine Nutzung als

Winterquartier festgestellt werden.

Der Lagerkeller unter dem Gebaude an der August-Bebel-StraRe sowie der Keller unter dem 6stlichen
Teil des Kesselhauses (Heizungskeller/Gange) sowie unter dem 6stlich angrenzenden Gebaudefligel
mit dem ehem. Malz-/Sudhaus (Lagerkeller fiir Etiketten usw.) wurden — nach Ergebnis dieser

Untersuchung — nicht von Fledermé&usen zur Uberwinterung genutzt.

Im Bereich des ,,Gar- und Bierlagerkellers” wurden 7 Arten als Uberwinterer festgestellt (Tabelle 2-2).
Die groRte Zahl an Tieren sowie das groRte Artenspektrum wurden im Zuge der Mittwinterkontrolle
am 05.01.2011 festgestellt. Das Artenspektrum wird insgesamt von den feucht-warm bis intermediar
Uberwinternden Arten gepragt, was auch der eigenen klimatischen Einschatzung des Quartiers - mit
mittlerer-hoher Luftfeuchte und durchgangiger Frostfreiheit — entspricht. Die Gesamtzahl gesichteter
Tiere lag zur Mittwinterkontrolle bei 62. Die am 21.03.2011 durchgefiihrte Spatwinterkontrolle
erbrachte bereits einen deutlich geringeren Zahlbestand (n=34 Ind.). Besonders die trocken-kalt
Uberwinternden Arten sowie auch die allermeisten Braunen Langohren hatten das Quartier zu
diesem Zeitpunkt bereits verlassen, wahrend der Bestand an feucht-warm tberwinternden Arten nur
wenig geringer ausfiel, als im Mittwinter. Da zu diesem Zeitpunkt keine deutliche Erhéhung der
feucht-warm Uberwinternden Arten zu beobachten war, kann daraus vorsichtig geschlussfolgert
werden, dass keine sehr groRen Ansammlungen dieser Arten (mit mehr als 100 Ind.) unentdeckt in
nicht einsehbaren Hohlrdaumen des Kellers existieren. Derartige Massenvorkommen machen i.d.R.

durch einen Bestandsanstieg der sichtbaren Tiere im Winterausgang auf sich aufmerksam.

Eine weitere Kontrolle des Bestandes am 16.11.11 — als im Friihwinter — ergab, dass zu diesem
Zeitpunkt die feucht-warm Uberwinternden Arten bereits (erwartungsgemaR) ihr Quartier bezogen
hatten. Die ,frostharteren” trocken-kalt Giberwinternden Arten fehlten und Braune Langohren waren
erst in geringer Individuenzahl festzustellen. Dies entspricht den Erwartungen, da ein starker
Frosteinbruch als Impulsgeber fir den Wechsel dieser Arten in ihre Winterquartiere bis zu diesem
Zeitpunkt noch nicht stattgefunden hatte. Die Zahl festgestellter Tiere lag mit 42 dennoch bereits
Uber dem der Spatwintererfassung. Bemerkenswert ist die verhaltnismaRig hohe Zahl von
Mausohren, die nahezu doppelt so hoch ausfiel als im Mittwinter. Dies kann daran liegen, dass der
Bestand im (ja insgesamt noch recht jungen) Winterquartier derzeit noch weiter ansteigt oder/und

daran, dass sich im Frihwinter noch mehr Tiere an einsehbaren Stellen aufhalten.
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Tabelle 2-2: Ergebnisse der Winterquartierkontrollen im ,Gar- und Bierlagerkeller”

Art Klimatyp 05.01.11 21.03.11 16.11.11
Breitfliigelfledermaus | trocken-kalt 1 - -
Zwergfledermaus 2 - -
Mopsfledermaus 2 - -
Braunes Langohr intermediar 16 2 4
Fransenfledermaus Uberwiegend feucht-warm | 12 9 7
GroRes Mausohr 16 12 29
Summe | 62 34 42

Abb. 2-1: Gruppe von Mausohren in einem Deckenschacht im ,Gar- und Bierlagerkeller”

In der Schwarmzeit konnten insgesamt 5 Arten beim Erkunden des Winterquartiers gefangen werden
(Tabelle 2-3). Wie bei den tiberwinternden Arten lag der Schwerpunkt der nachgewiesenen Arten bei
den feucht-warm (iberwinternden Arten. Hier ist eine gute Ubereinstimmung der {iberwinternden
und schwarmend gefangenen Tierzahlen festzustellen. Einzig die Fransenfledermaus war in der
Schwarmzeit in groBerer Zahl nachweisbar, als dies auf Grund der Artenhaufigkeit zur
Uberwinterungszeit zu erwarten gewesen wire. Méglicherweise tiberwintern daher entsprechend

mehr Tiere dieser Art, als allein durch Sichtkontrollen zu erfassen sind.
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Durch die Schwarmzeitfange und Beobachtungen konnten zwei Einflugbereiche ausgemacht werden.
Als Hauptzuflug der Tiere konnte ein ehemaliger Fahrstuhlschacht auf der Siidseite des Sudhauses
identifiziert werden. Ein zweiter Einflugbereich liegt an der Westseite desselben Gebaudes bzw. des
nordlich angrenzenden ehemaligen Bierlagers. Dort befindet sich ebenfalls ein Schacht der obertagig
in einen Uberdachten Durchgang im Bereich der Lieferzone der Bierakademie miindet. Dieser

mindet innerhalb des Kellers im Gang zwischen Treppenabgang/Fahrstuhlschacht und ehemaligem

Bierlagerkeller — in Hohe des 2. Treppenaufgangs (Abb.).

Abb. 2-2: Blick aus dem Keller zum Holztor des nach Westen exponierten Schachtausganges

Tabelle 2-3: Ergebnisse der Schwarmzeit-Netzfange im ,,Gar- und Bierlagerkeller”

Art Klimatyp 09.09.11 | 10.09.11 | 03.10.11 | 04.10.11 | 07.10.11
Breitfligelfledermaus | trocken-kalt - - - = =
Zwergfledermaus = = - - B
Mopsfledermaus = - 1 - -
Braunes Langohr intermediar - 12 4

Summe | 21 43 61 19 22
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3 Brutvogel

3.1 Methodik

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte mit der Methode der Revierkartierung durch 5 Begehungen von
April bis Juli 2011. Die Kontrolltermine waren der 02.05.2011, 05.05.2011, 15.05.2011, 12.06.2011
und der 27.06.2011. Dabei wurden das Gelande der Brauerei sowie der Gebaudekomplex zu Ful
abgesucht und samtliche Végel mit revieranzeigendem Verhalten aufgenommen (z.B. BIBBY et al.,

1995).

Erginzend wurden im Zuge der Gebdudeinspektion ergdnzende Hinweise zu mdglichen
Brutvorkommen von gebaudebewohnenden Vogelarten, i.d.R. Nester aus dem Vorjahr,

aufgenommen.

3.2 Ergebnisse

Insgesamt wurden 8 Brutvogelarten ermittelt. Alle nachgewiesenen Brutvogelarten zdhlen zu den in
Brandenburg verbreiteten, nicht gefahrdeten Arten. Erwartungsgemald Gberwiegen — in dem durch
die Uberwiegend baufilligen Gebadude gepragten Untersuchungsgebiet — dabei HoOhlen- und
Nischenbriter. Neben den Brutvogeln konnten Nebelkrdhe und Ringeltaube als Nahrungsgaste
erfasst werden. Beide Arten sind ebenfalls nicht gefahrdet. Der Turmfalke — der den Brauereikomplex
als Schlafplatz nutzt — ist die einzige festgestellte Art, die in der Roten Liste gefdahrdeter
Brutvogelarten gefilihrt wird. Er ist in die Kategorie V — also die Vorwarnliste — eingestuft und daher in
Brandenburg vermutlich derzeit nicht in einem giinstigen Erhaltungszustand. Die nachgewiesenen
Brutvogel sind nachfolgend unter Angaben zur Gefdhrdung, ihrem Brutverhalten sowie dem

gesetzlichen Schutz in Tabelle 3-1 aufgefiihrt.
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3.2.1 Artenliste Brutvogel

Tabelle 3-1: Liste der auf dem Geldnde der ehem. Brauerei Eberswalde nachgewiesenen Vogelarten mit Angaben zum Status im Untersuchungsgebiet, Schutz- und
Gefahrdungsstatus, Brutverhalten und dem Schutz von Brutstatten

Aaskrahe Corvus corone Freibr., Ba.br.; benotigt Baume o. zumind. [1] M 02 - E 08
(ssp. Nebelkrahe) cornix hohe Busche als Ansitzwarten, Deckung,
Schlaf- u. Nistplatz sowie offenen, kurzrasige,
schitter bewachsene o. vegetationslose Fl. zur
Nahrungssuche; typischer Brutvogel der
halboffenen o. offenen Agrarlandschaften mit
Feldgehdlzen u. Baumreihen sowie der
Waldrander zur offenen Landschaft;
zunehmend in Parks, Friedhofen u. Siedlungen
mit hherem Baumbest.

Amsel Turdus merula - X | - - | -1-1-1X[N,F [ Nestmeistniedrigin Baumen, Buschen, [1] - 1 - A02-E08 sehr haufig B[1]
Hecken, od. auch auf Fenstersimsen und
Balkonen; Uberall hiufig in Waldern, Gehélzen,
Parks und Garten; Nahrungssuche meist am
Boden.

haufig NG
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Blaumeise Parus caeruleus - X | - -1-1-1-|Xx|H Hoh.br., in Baumhohlen, Nistkésten, [2a] X 3 - M03-A08 | sehrhaufig BV [1]
Mauerlochern, gelegentlich auch in Briefkasten
0. 4. Standorten; in Laub- und Mischwaldern
bes. mit Eichenbestand, in Feldgehdlzen, Parks
und Garten; im Winter zur Nahrungssu-che
haufig im Schilf.

Bachstelze Motacilla alba - X X N, H, | Britet in Halbhohlen, auf Dachbalken, an [2a] X 3 A04-M08 | sehrhdufig B[1]
B Wehranlagen und in Holz-st6Ren; in offener
Kulturlandschaft, bes. in Wasserndhe; britet in
Dérfern und Stadten, Einzelgehoften und
Kiesgruben; auBerhalb der Brutzeit an Seen,
Flissen, auf Wiesen, Ackern und
Feuchtflachen.

Griunfink Carduelis chloris - X | - -l -1-1-|X|F Nest meist halbhoch in dichten Buschen und [1] - 1 - A04-MO09 | sehrhaufig B[1]
Bdumen, auch in Blumenkasten auf dem
Balkon; haufig in lichten Mischwaldern, an
Waldrandern, in Hecken, Parks, Obstgarten
und Alleen, auch in Garten der GroRstadt.

Hausrotschwanz Phoenicurus - X | - -1-1-1-]X|N Nisch.br., Felsbr., Geba.br.; starke Bindung an [2a] X 3 - MO03-A09 | haufig B[2]
ochruros steinige / felsige Geb. bzw. ersatzweise
Siedlungen u. Industriegebiete, Nahrungssuche
auf vegetationsarmen Flachen od. Fl. mit
kurzrasiger, strukturierter Krautschicht; haufig
in Steinbriichen, Ruinen, Kiesgruben,
bauerlichen Dorfern u. &.

Haussperling Passer - X | - -1 -1-1-1 X |HF [ Hoh.br., Nisch.br., Geba.br., auch Felsbr.; [2a] X 3 - E03-A09 haufig B[3]
domesticus Siedlungen aller Art, sofern mogl. Nistpl. in
Form von Nischen o. Hohlen vorhanden sind;
auch an einz. Gebduden in der freien
Landschaft, sofern nicht zu isoliert; max.
Dichten in bauerlichen Dérfern u. Altbau-
Wohnblockzonen.

Kohlmeise Parus major - X X H Hoh.br., in Baumhahlen, Nistkasten, [2a] X 3 M03-A08 | sehrhdufig B[1]
Mauerléchern, gelegentlich auch in Briefkasten
0. 4. Standorten; in Waldern aller Art, in Parks
und Gérten, auch mitten in der GroBstadt.

Mauersegler Apus apus - X - -|-1-1-1X]H Hoh.br., meist Geb.br.; Nistpl. an Gebauden [1, 3] X 2 - EO04-EO09 haufig, starker B [3-5]
mit tiefen Nischen und Hohlen bes. im Ruckgang
Dachtraufbereich, Kirchen, Tlirme etc.;
Schwerpunkt in Innenstddten, vereinzelt auch
in Altholzbest.; jagt im freien Luftraum, oft
tber Wasserflachen.
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Ringeltaube Columba - X - -|-1-1-|X|FN Ba.br., seltener Bu.br., Geba.br.; britet in [1] — 1 - E02-E sehr haufig NG
palumbus aufgelockerten Waldgebieten mit Wiesen,
Feldern od. kl. Mooren, haufig in Feldgehdlzen;
seltener auch stadtische Parks.

Turmfalke Falco tinnunculus Y, X X X X F,N Freibr., Ba.br., an Geba. o. Felsen Héh. / [1] X 2 EO03-EO08 maRig haufig Schlafplatz
Nisch.br.; offene Landschaften, bes.
Agrarlandschaften, in Kombination mit
zumindest kleineren Waldern, Feldgeholzen
oder Baumreihen sowie Siedlungen mit Kirch-
tiirmen, hohen Gebduden o. &., Burgen,
Felswédnde, Steinbriiche mit nahegelegener
Agrarlandschaft, Brachflachen o. a.
Offenlandschaft.

RL Bbg = Rote Liste der Brutvogel des Landes Brandenburg (RYSLAVY et al. 2008)
Kategorien:

0 = Ausgestorben oder verschollen

1 =Vom Aussterben bedroht

2 = Stark gefahrdet

3 = Gefdhrdet

R = Extrem selten bzw. selten

V =Vorwarnliste: Arten, die in Brandenburg stark ricklaufige Bestandstrends aufweisen, jedoch (noch) nicht als gefahrdet eingestuft sind

Neststandort: B = Boden-, F = Frei-, N = Nischen-, H = Hohlen-, K = Koloniebriter, NF = Nestfllichter

als Fortpflanzungsstatte gem. § 42 Abs. 1 BNatSchG geschitzt:
[1] = Nest oder - sofern kein Nest gebaut wird - Nistplatz

[4] = Nest- und Brutrevier
[5] = Balzplatz
[8] = zusatzlich Horstschutz nach § 33 BgNatSchG

Schutz der Fortpflanzungsstatte nach § 42 (1) BNatSchG erlischt...:
1 = nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode

2 = mit der Aufgabe der Fortpflanzungsstatte

3 = mit der Aufgabe des Reviers

4 = funf Jahre nach Aufgabe des Reviers

W x = nach x Jahren (gilt nur fir ungenutzte Wechselhorste in besetzten Revieren)

Fortpflanzungsperiode/Brutzeit: A (= Anfang; 1.-10. eines Monats), M (= Mitte; 11.-20. eines Monats), E (= Ende; 21.-max. 31. eines Monats) der Monate (01-12)
Vorkommen/Status in Brandenburg: Ag = Ausnahmegast; Bg = Brutgast; Dz = Durchzligler; uB = unregelméaRiger Brutvogel; Wg = Wintergast

Vorkommen/Status im Untersuchungsgebiet (100/2000m-Radius): B = Brutvogel, Jv=Jahresvogel, N = Nahrungsgast; Dz = Durchziigler; W = Wintergast
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4 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlich relevante Grundlage hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange ergibt sich aus den §§

44 und 45 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 sind als ,, Zugriffsverbote”

folgendermalien gefasst:
"Es jst verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéhrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote)."

Diese Verbote werden um den fiir Eingriffsvorhaben und damit auch fir Bauprojekte relevanten
neuen Absatz 5 des § 44 ergdnzt, mit dem bestehende und von der Europdischen Kommission
anerkannte Spielraume bei der Auslegung der artenschutzrechtlichen Vorschriften der FFH-Richtlinie
genutzt und rechtlich abgesichert werden, um akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei

der Anwendung der Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 zu erzielen:

,Flr nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des § 18
Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nach MafSgabe der Sdtze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die
in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstof8 gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare

Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor,

15



ERFASSUNG UND BEWERTUNG DER BRUTVOGEL- UND FLEDERMAUSFAUNA IM ZUGE DER ENTWICKLUNG DER
EHEMALIGEN BRAUEREI EBERSWALDE

soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch
vorgezogene AusgleichsmafSnahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte wild lebender Pflanzen der in
Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Sdtze 2 und 3
entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstofS gegen die Zugriffs-, Besitz- und

Vermarktungsverbote vor.”

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 15 zuladssigen
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen
Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 nur fiir die in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrte Tier- und

Pflanzenarten sowie fiir die Europaischen Vogelarten.

Beziiglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL sowie der Europaischen Vogelarten nach Art. 1 VRL
ergibt sich somit aus § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige

Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG): Beschadigung oder

Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene unvermeidbare Verletzung
oder Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor,
wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-

oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG): Erhebliches Storen von Tieren wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend
davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des

Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.
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Werden diese Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten erfiillt, missen die Ausnahmevoraussetzungen des § 45

Abs. 7 BNatSchG erfillt sein.

Als fiir Vorhaben einschlagige Ausnahmevoraussetzungen muss nachgewiesen werden,

dass:

e zumutbare Alternativen [die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der relevanten Arten
fliihren] nicht gegeben sind,

e zwingende Griinde des lberwiegenden 6ffentlichen Interesses, einschlieRlich solcher sozialer
oder wirtschaftlicher Art vorliegen oder im Interesse der Gesundheit des Menschen, der
offentlichen Sicherheit, einschlieBlich der Landesverteidigung und des Schutzes der
Zivilbevolkerung, oder der maRgeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt,

® sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht verschlechtert und
beziiglich der Arten des Anhangs IV FFH-RL der glinstige Erhaltungszustand der Populationen der

Art gewahrt bleibt.
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5 Bewertung

Die ,Garkeller” der untersuchten "Brauerei Eberswalde" sind als gesetzlich geschiitzte Ruhestitte
(Winterquartier) fir Fledermduse zu bewerten. Das festgestellte Artenspektrum in diesem
umfangreichen Kellerkomplex lasst dabei darauf schlieBen, dass sich der Schwerpunktzeitraum fir
die Nutzung durch die Tiere in die Zeit von etwa Mitte August bis Mitte Mai erstreckt. Der Zeitraum
von Mitte August bis Ende Oktober kann dabei als Erkundungs- und Kontaktphase der Tiere zu lhrem
traditionellen Quartier angesehen werden. Ab etwa Mitte Oktober ist dann mit einer zunehmenden

Zahl im Quartier verbleibender (Gberwinternder) Individuen zu rechnen.

Im Gebiude wurden 7 Fledermausarten als Uberwinterer festgestellt. Davon gelten das GroRe
Mausohr und die Mopsfledermaus in Brandenburg als ,vom Aussterben bedroht. Die
Fransenfledermaus ist ,stark gefahrdet” und Breitflliigelfledermaus und Braunes Langohr sind als

»gefahrdet” eingestuft.

Kotanhaufungen unter einigen Hangplatzen deuten auf eine Nutzung des Kellers als Zwischen- und

gef. als Paarungsquartier des GroRen Mausohrs hin.

Die Kellerbereiche unter dem Kesselhaus (div. Versorgungsgiange und kleinere Rdaume), der Keller
unter dem ehemaligen Verwaltungstrakt (Lagerkeller fiir Papiere u.d.) und der z.T. bereits
eingestirzte Kellerbereich im ,Innenhofbereich” sind - besonders auf Grund von nur wenigen
geeigneten Versteckstrukturen bzw. auch gréRerer Trockenheit - nur bedingt fiir Gberwinternde
Tiere geeignet. Lediglich im Keller des Verwaltungsgebaudes konnte ein einzelnes lberwinterndes

Braunes Langohr gesichtet werden.

Der Lagerkeller unter dem Gebaude an der August-Bebel-StraBe ist ebenfalls trocken und

strukturarm. Fledermause wurden dort nicht festgestellt.

An den obertdgigen Bauwerksbereichen konnte 2011 ein Mannchenquartier der Zwergfledermaus

festgestellt werden.

Entsprechend der zu Grunde gelegten Bewertungsmatrix (Tabelle 5-1) besitzt der "Gdrkeller" — auf

Grund des grofien Artenspektrums - eine sehr hohe Bedeutung als Winterquartier fiir Fledermduse

sowie eine hohe Bedeutung als Zwischen-/Paarungsquartier des Grofien Mausohrs.
Dem Winterquartier im Keller des Verwaltungstrakts kommt eine mittlere Bedeutung zu.

Dem Sommervorkommen der Zwergfledermaus ist eine hohe Bedeutung beizumessen.
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Tabelle 5-2: Kriterien fur die Bewertung von Fledermauslebensrdaumen

Sehr geringe
Bedeutung

Wertstufe Definition der Skalenabschnitte
»  Wochenstuben von stark gefahrdeten und vom Aussterben bedrohten Fledermausarten (RL 2
und RL 1) sowie solchen des Anhangs Il FFH-Richtlinie oder
» Bedeutende FlugstraBen von stark gefdhrdeten und vom Aussterben bedrohten
I Fledermausarten (RL 2 und RL 1) sowie solchen des Anhangs Il FFH-Richtlinie oder
» Bedeutende FlugstraRen von mindestens 4 Fledermausarten oder
:::;:t(::; Jagdgebiete von stark gefdhrdeten und vom Aussterben bedrohten Fledermausarten (RL 2 und
RL 1) sowie solchen des Anhangs Il FFH-Richtlinie oder
Bedeutende Jagdgebiete von mindestens 5 Fledermausarten
Winterquartiere mit mehr als 100 Individuen oder regelmaRig mind. 3 Gberwinternden vom
Aussterben bedrohten Fledermausarten (RL 1) oder mehr als 5 Gberwinternden Arten
» Wochenstubenquartiere und sonstige Sommerquartiere (Balzquartiere etc.) von allen ibrigen
— nicht unter | genannten - Fledermausarten
I >  Alle FlugstraBen
Hohe > Jagdgebiete gefihrdeter Fledermausarten (RL 3)
» Bedeutende Jagdgebiete von mindestens 2 Fledermausarten
LI »  Winterquartiere mit mehr als 50 Individuen oder regelmaRig mind. 1 Gberwinternden vom
Aussterben bedrohten oder stark gefdhrdeten Fledermausarten (RL 1 & RL 2) oder mehr als 4
Uberwinternden Arten
1
Mittlere Jagdgebiete ungefahrdeter Fledermausarten von mindestens zwei Fledermausarten
Alle Gbrigen Winterquartiere
Bedeutung
1\
Geringe
Bedeutung > Jagdgebiete einzelner, ungefdhrdeter Fledermausarten
Vv
»  Gebiete ohne Vorkommen von Fledermdusen

Als bestehende Fledermausquartiere fallen die genannten Gebaude bzw. Gebdudeteilbereiche unter

den Schutz des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, der es u.a. untersagt, Fortpflanzungs- und Ruhestatten

besonders geschiitzter Arten — wozu auch alle heimischen Fledermausarten und lhre Quartiere

zdhlen — zu beschadigen oder zu zerstéren.

Flr die im Zuge der geplanten Gebaudebeseitigungen bzw. grundhaften Veranderungen wichtiger

Quartierstrukturen — besonders den Einflugbereichen der Fledermause in den Garkeller -

unumganglichen Zerstorungen bzw. moglichen negativen Veranderungen der Fledermausquartiere
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ist somit zunachst zu prifen, ob gemaR § 44 Abs. 5 eine entsprechende Abweichung von diesen

strengen Verboten vorliegt.

Hier ist zu prifen, ob die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Um dies fachlich einschatzen zu
kénnen, wiirde es jedoch einer Einbeziehung des weiteren Umfeldes des Eingriffsortes in die
Untersuchung bediirfen, wie sie nicht durchgefiihrt wurde. Eine Aufrechterhaltung der 6kologischen
Funktion wird daher gutachterlich aus Vorsorgegesichtspunkten jedoch als nicht gegeben eingestuft,
da in Eberswalde zumindest fiir das GroRe Mausohr kein individuenstarkeres Winterquartier bekannt
ist und diesem Vorkommen alleine dadurch eine zentrale Rolle fiir einen guten Erhaltungszustand

des Wintervorkommens dieser Fledermausart zuzuweisen ist.

Eine Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion der von den geplanten Eingriffen betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestidtten wird daher im rdaumlichen Zusammenhang nur als gegeben
angesehen, soweit die bedeutendsten Teilbereiche des Garkellers als Fledermauswinterquartier
(inkl. eines geeigneten, gesicherten Einflugbereiches und Erhalt des bestehenden Kellerklimas)
erhalten werden. Verluste von Hangbereichen durch den Abriss von Keller-Teilbereichen miissen
zudem durch geeignete, strukturverbessernde MaBnahmen im verbleibenden Kellerraumen

kompensiert werden.

Fiir das Vorkommen des Zwergfledermaus-Sommerquartiers kann vorausgesetzt werden, dass
voriibergehend noch ausreichende Quartiermoglichkeiten im Umfeld der ehemaligen Brauerei
vorhanden sind. Ein Verlust des Quartieres durch den geplanten Gebaudeabriss ist daher nicht als
Verstol gegen 8§44 Nr. 1 BNatSchG zu bewerten. Durch den allgemein fortschreitenden
Sanierungsfortschritt in der Eberswalder Innenstadt ist jedoch ldngerfristig mit einem
weitergehenden Riickgang geeigneter Quartiermoglichkeiten zu rechnen. Es sind daher - im Zuge der
Neubebauung bzw. Sanierung - am Eingriffsstandort fachlich geeignete MalRnahmen zur

Aufrechterhaltung eines guten Erhaltungszustandes der Zwergfledermaus durchzufiihren.

§ 44 Abs. 5 entbindet ebenfalls von den strengen Verletzungs- und Tétungsverboten des §44 Abs. 1,
wenn der Zugriff auf die streng geschitzten Tierarten im Zusammenhang mit einem Eingriff in
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten steht, beschrankt dies jedoch ausdriicklich auf

unvermeidbare Beeintrachtigungen.

Eine vermeidbare Verletzung oder Totung von Exemplaren der Tierarten nach Anhang IV (z.B.

durch Arbeiten an Quartieren, Abrissarbeiten usw.) muss daher ausgeschlossen werden.
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Auf Grund der Schwerpunktnutzung des Gebaudes durch Fledermause im Winterhalbjahr ist
zunachst von allen invasiven Arbeiten (u.a. alle Abrissarbeiten) im Zeitraum vom 30. September bis

zum 15. April des Folgejahres abzusehen.

Zur Vermeidung von Verlusten geschiitzter Brutvégel ist der Abrisszeitraum zudem auf die Zeit
vom 15.07. bis zum 15. Marz des Folgejahres einzuschranken. Auf Grund von etwaigen Vorkommen
des Mauerseglers — dessen Brutzeit bis September heran reichen kann - ist ein aktuelles

Brutvorkommen im Abrissjahr vor Beginn der Arbeiten abzuklaren.

Nach Beendigung der Abbrucharbeiten ist der zu erhaltenden Garkellerbereich (s. Planskizze
Architekturbiiro Soyk, vom 29. Juni 2012) statisch zu sichern sowie frostsicher und
wasserundurchlassig abzudecken. Der Einflugbereich am ehemaligen Fahrstuhlschacht ist
entweder bis zum Beginn der Neubauarbeiten zu erhalten, zu sichern und gegen
Regenwassereintritt mit einem Dach zu versehen oder es ist alternativ bereits im Zuge der
Abrissarbeiten der in der Planskizze vom 29. Juni 2012 dargestellte Schacht und neue, verlagerte

Einflug herzustellen.

Die konsequente Durchfiihrung der nachfolgend beschriebenen Vermeidungs- und
Ersatzmanahmen (FSC-MaBnahmen) in Form der Neuschaffung von Brut- und
Quartiermoglichkeiten sowie der Erhalt der wesentlichen Uberwinterungsbereich des ,Garkellers”
kann sicherstellen, dass die Population der betroffenen Fledermausarten in ihrem natirlichen
Verbreitungsgebiet ohne Beeintrachtigung in einem glinstigen Erhaltungszustand verbleiben kénnen,
soweit die vorgeschlagenen SchutzmaBBnahmen vollumfanglich und fachlich geeignet mit einem

begleitenden Monitoring (Erfolgskontrolle) durchgefiihrt werden.

Um diese gutachterliche Prognose abzusichern, muss die Umsetzung der Schutzmafnhahmen durch

erfahrene Fledermausfachleute begleitet werden sowie die zukinftige Bestandsentwicklung der

betroffenen Fledermauspopulation einem Bestandsmonitoring unterworfen werden, das Aussagen

Uber die zukinftige Entwicklung der Fledermauspopulation im Bezug auf die Entwicklung und

Akzeptanz der hier vorgeschlagenen SchutzmalRnahmen dokumentiert.
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6 Hinweise zum Bauablauf und MaRhahmen des Artenschutzes

Der geplante Teilabriss sowie die anschlieBende geplante grundhafte Sanierung des Gebaudes und
Neubebauung des Standortes wird aus gutachterlicher Sicht — vor dem Hintergrund der Verbote gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 sowie der moglichen Ausnahmetatbestande davon nach § 44 Abs. 5 BNatSchG
- hinsichtlich der Vorkommen von Fortpflanzungs- und Lebensstatten von gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Fledermausen bei Erhalt der bedeutendsten Winterquartierbereiche des ,,Garkellers” —
wie in der Planskizze Architekturbiiro Soyk, vom 29. Juni 2012 ,griin schraffiert” dargestellt -fiir

moglich erachtet.

Die Konzeption und Umsetzung der SchutzmaRBnahmen miissen — im Zuge des Bauvorhabens -

fachlich durch einen Fledermausexperten durchgefiihrt bzw. begleitet werden. Da bei Fledermausen

keine ,Umsiedlung” im engeren Sinne moglich ist, miissen fiir invasive Arbeiten die genannten

Baufenster zwingend beriicksichtigt werden.

6.1 MaBnahmen zur Vermeidung
Zur Vermeidung von Tierverlusten und erheblichen Stérungen von Brutvégeln und lberwinternden

Fledermausen ist fiir alle Abrissarbeiten an unterkellerten Gebduden sowie fiir alle Arbeiten in den zu
erhaltenden Kellerbereichen (z.B. Arbeiten zur Sicherung der verbleibenden Kellerrdume)

ausschlieBlich der Zeitraum vom 15.07.* bis zum 30.09. eines Jahres zu nutzen.

*Es ist eine Kontrolle auf aktuelle Brutvorkommen von Mauerseglern durchzufiihren.

Die zu erhaltenden Kellerbereiche des ,Garkellers” sind unmittelbar mit Abbruch der dariiber
liegenden Gebaude und der Verfillung angrenzender bzw. in Verbindung stehender Kellerrdume zu
sichern und gegen Frost- und Niederschlagswasser sicher und dauerhaft zu schiitzen. Etwaige neu

entstandene Offnungen sind vor dem 30.09. dauerhaft zu verschlieRen.

Der bestehende, bedeutende Fledermauszuflug am Fahrstuhlschacht ist vorerst zu erhalten und zu
sichern (auch gegen einfallende Kaltluft) und ggf. voriibergehend zu tberdachen. Alternativ kann
bereits im Zuge der Abrissphase der neu geplante Zuflugsschacht (s. Planskizze Architekturbiiro Soyk,

vom 29. Juni 2012) hergestellt werden.

Als zuklnftiger Zuflug flir Fledermduse in den Garkeller ist der bestehende Einflug am
Fahrstuhlschacht — der zukiinftig unterhalb eines Gebadudeneubaus liegen wird — unter der
zukilinftigen Solplatte in Richtung Friedrich-Engels-StralRe zu ,verlangern®. Dieser neue Gang muss als
lichte Weite mindestens 1,8 x 1,8m aufweisen. Hinter der Gebdudefassade an der Friedrich-Engels-

Strafle wird dieser Schacht (im Gebaudeinneren) mit ebenfalls einer lichten Weite von 1,8 x 1,8m bis
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mindestens in Hohe der Dachtraufe nach oben gezogen. Die spatere Einflugéffnung in diesen Schacht
bedarf noch einer Konkretisierung im Zuge der spateren Bauplanung. Denkbar ist z.B. eine ca. 1,5m

breite und ca. 0,3m hohe Offnung in der Gebaudefassade.

Der zukinftige Einflugbereich ist in jedem Fall dunkel zu halten und darf nicht verstellt oder bepflanzt

werden.

Zur Akzeptanzsteigerung des dann neuen, verlagerten Einflugbereiches sollten die Fledermause
durch das Abspielen von fachlich geeigneten Ultraschallaufnahmen von - am Winterquartier

schwarmenden - Myotis-Fledermausen auf die neue Einflugd6ffnung aufmerksam gemacht werden.

Spatestens ab dem 20.09.2012 ist zu gewahrleisten, dass der zu erhaltende Kellerbereich wieder

durch einen Fledermausfachmann betreten und auf Funktionsfahigkeit hin Giberprift werden kann.

Sollte es aus unvorhersehbaren Griinden zu Verlusten oder Beschadigungen von zu erhaltenden
Kellerbereichen kommen, so sind diese in den bestehenden Abmessungen schnellstmoglich wieder
herzustellen. Unglinstigstenfalls miissen Verluste von zu erhaltenen Kellerbereichen kurzfristig
anderenorts nach verlorenem Raumvolumen im Verhéltnis 1:2 als Keller-/Stollenneubau fiir den
Zweck des Fledermausschutzes unter Fachbegleitung spatestens im Folgejahr wiedererrichtet

werden.

Das bestehende Klima des Kellers ist langfristig — insb. auch hinsichtlich der bestehenden Luftfeuchte
— beizubehalten. Dies ist durch ein Klimamonitoring per Datenlogger zu (iberwachen. Zur
Bewetterung des Kellers sollte eine kleinere Belliftungsmoglichkeit vorgesehen werden, Zugluft darf
durch die Belilftung jedoch nicht entstehen, da die Tiere diese meiden und zudem eine Absenkung
der Luftfeuchte die Folge wadre. Bei unerwiinschten Klimaveranderungen wie
Temperaturverdanderungen (sowohl Erwdarmungen auf (ber 8°C im Winter oder dem Verlust der
Frostfreiheit sowie einer Absenkung der Luftfeuchte auf einen Wert von weniger als den (noch zu

dokumentierenden) Ausgangswert) miissen unverziiglich GegenmaRnahmen ergriffen werden.
Ein Kontrollzugang zum Keller ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Auf eine elektrische Beleuchtung des Kellers ist zu verzichten.

6.2 Schaffung von Ersatzquartieren fur Fledermause
1. MaBnahmen im Winterquartier

In den verbleibenden Kellerbereichen sind im Zuge des Abbruchs der Ubrigen Kellerbereiche — durch

die Anbringung folgender Verstecke - zusatzliche Strukturen fiir die Uberwinterung zu schaffen:
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1. Berdumung & Entkernung

Die Kellerraume sind von jeglichen Ablagerungen usw. zu berdumen. Soweit vorhanden sind
auch etwaige Einbauten aus Holz, Kabel etc. (insb. in den Seitenrdumen) zu entfernen. Eine
spatere Nutzung der Geb&ude (z.B. als Lager etc.) ist nicht statthaft.

2. Verschluss zu benachbarten und verfillten Kellerbereichen

Soweit aus baustatischen Belangen moglich, sollte die Trennung zu den fiir die Verfillung
vorgesehenen Kellerteilbereichen des ,Garkellers” so erfolgen, dass es fiir die Tiere auch
zuklnftig Durchschlupfmoglichkeiten von ca. 15 x 3-5cm gibt, soweit eine Verfiillung der
nicht zu erhaltenden Kellerradume mit ganzem bzw. sehr groben Ziegelbruch erfolgen kann.

3. Strukturschaffende MaRRnahmen Keller
a) Im Deckenbereich der verbleibenden Keller sind insgesamt 100 Leichtbeton-
Hohlblocksteine vom Typ 495/240/238 mit den Offnungen nach unten sicher zu
montieren (verdibeln). Die Hohlkammern der Steine sollten verschiedene Breiten

aufweisen. Ein Teil der Spalten soll nicht >20-25mm aufweisen, die Ubrigen Spalten
nicht mehr als ca. 35mm. Es sollten mind. 8 Kammern/Stein vorhanden sein. Die
Beschaffung der Steine ist mit dem Fledermausfachbiiro abzustimmen.

b) An geraden Wandflachen ist auf rauem Untergrund eine Verschalung mit
Siebdruckplatten (20-30mm) auf Konstruktionsleisten (22mm oder an den Seiten
konisch von unten 25mm auf oben 15mm) aus ebenfalls wasserfestem
Siebdruckmaterial anzubringen. Die Plattenhdhe betragt 50cm. Insgesamt sollten 20
Ifd. Meter dieser Verstecke installiert werden. Mindestanbringungshéhe ist 2m.

c) An geraden Wandflachen ist auf insgesamt 20 Metern Lange auf rauem Untergrund
eine Verschalung mit durchsichtigem Kunststoff-Trapez-Lichtplatten 70/18 von 1m
Héhe anzubringen. Mindestanbringungshohe ist 2m.

Der dauerhafte Verlust von Sommerquartieren von Flederm&usen und ein kontinuierliches Angebot

geeigneter Lebensstatten konnen durch folgende MalRnahmen gesichert werden:

2. MafBnahmen an Gebdudefassaden

An den spéateren sanierten bzw. neu errichteten Sid- und/oder Siudostfassaden missen an
fensterfreien Bereichen in verschiedenen (groRtmdglichen) Hohen (ab ca. 4-5m Hohe)

folgende Ersatzquartiere errichtet werden:

a) Typ ,Schwegler 1 WI“ (www.schwegler-natur.de). Es sollten 6 dieser Quartiere in

Gruppen von 2 nebeneinander liegenden Kasten vorgesehen werden. Die

Kastengruppen sollten sich in den gréBtmoglichen Hohen befinden.
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b) Typ ,Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 1FTH“ (www.schwegler-

natur.de). Es sollten 6 dieser Quartiere vorgesehen werden. Die Kastengruppen sollten

sich in den groBtmoglichen Hohen befinden.

3. Schaffung von Brutplatzen fiir Gebaudebriiter

a) Mauersegler
Am sanierten bzw. neu errichteten Gebdude sind mindestens 12 Mauerseglerbrutplatze
als Brutkolonie anzubringen. Fertigprodukte aus dem Fachhandel sind auf Grund ihres
Eignungsnachweises dabei Eigenanfertigungen vorzuziehen. Die Anbringung kann als
Einbau- oder Aufputzvariante erfolgen. Mindesthohe unter dem Einflug ist dabei 6 bis 7
m Uber dem Erdboden. Auf freie An- und Abflugmoglichkeiten ist zu achten. Eine
Festlegung des Kastenmodells und der Anbringungsorte sollte im Zuge der weiteren
Bauplanung mit dem betreuenden Biologen erfolgen.

b) Fir Nischen- und Halbhohlenbriter sind insgesamt 20 Einzel-Einbausteine (z.B.
Schwegler Niststein Typ 26 oder Hasselfeldt Niststein NIH) und 5 Stk. ,Schwegler -
Sperlingskolonie 1 SP“ anzubringen. Eine Festlegung des Kastenmodells und der
Anbringungsorte sollte im Zuge der weiteren Bauplanung mit dem betreuenden Biologen
erfolgen.

c¢) Empfehlenswert — wenn auch durch die aktuelle Untersuchung nicht festgestellt — ware
zudem die Anbringung eines Nistplatzes fir den Turmfalken. Eine Festlegung des
Kastenmodells und der Anbringungsorte sollte im Zuge der weiteren Bauplanung mit

dem betreuenden Biologen erfolgen.

4. Hinweise

1. Alle Ersatzquartiere und Sicherungsmallnahmen betreffend des zu erhaltenen
,Garkellerbereiches” und dem Haupteinflugbereich miissen so zeitnah wie moglich, jedoch
mindestens vor Beginn der Uberwinterungszeit (1. Oktober 2012) fertig gestellt sein.

2. Die Einflugbereiche in den Keller sind jederzeit frei von indirekter und direkter Beleuchtung
zu halten, um ihre Funktion zu gewahrleisten.

3. Bei der Umsetzung der BaumaRnahmen inkl. der Auswahl der Standorte fir
Ersatzmallnahmen ist eine Begleitung durch einen — mit dieser Aufgabenstellung
umfangreich betrauten — Fledermausexperten sicherzustellen. Die Einbringung fachlicher

Kompetenz kann den Erfolg der MaRRnahmen erheblich beeinflussen!
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4. Alle SchutzmaBnahmen, die ausschlief3lich im Zusammenhang mit dem Gebaudeneubau bzw.
der Gebaudesanierung stehen (Vogelbrutpldtze & Fledermaussommerquartiere), sind
spatestens 1 Jahr nach Beginn der Abrissarbeiten funktionsfahig herzustellen.

5. Fir die durchgefiihrten MaRnahmen ist eine Erfolgskontrolle Gber mindestens 3 Jahre nach
Fertigstellung/Installation durchzufuhren.

6. Fir alle MaBnahmen, die dem langfristigen Erhalt von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
Bereich des Eingriffsortes dienen sollen, ist eine dauerhafte Funktionsfahigkeit zu

gewahrleisten.

Unter Beachtung der oben beschriebenen Ausgleichsmallnahmen sowie den weiteren Hinweisen,
besteht die Moglichkeit, die durch das Vorhaben bedingten erheblichen Beeintrachtigungen der
Fledermausfauna und der Brutvogelvorkommen kurzfristig im Angebot der Lebensstattenvielfalt zu

stltzen und mittel- bis langfristig Quartier- und Brutplatzverluste zu kompensieren.
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8 Anhang

8.1 Ergebnisse der Schwarmzeit-Standortfange im ,,Gar- und Bierlagerkeller”

Datum: 09.09.2011

Wetter: 15°C, Nieselregen bis 2:00 Uhr
Im Keller sind mehrere Hangplatze (7) mit einzelnen Mausohren besetzt. Der Keller wird auch als
Paarungsquartier vom Mausohr genutzt.

Standort : Garkeller: Treppenaufgang und Fahrstuhlschacht ,,Stid“

Zeit | Art Alter | Geschlecht |Unterarm- | Gewicht | Bemerkungen
lange
20:53 | Myotis myotis AD Mannchen |57,5mm 29,2g von aullen eingeflogen
21 :20 | Myotis myotis AD Weibchen |62,1mm 30,3g von auBen eingeflogen,
Ring.Nr.: FMZ A88914
21:41 | Myotis myotis AD Mannchen |56,9mm 28,4¢g von auBen eingeflogen
22:01 | Myotis myotis AD Weibchen |62,9mm 31,0g von aullen eingeflogen
22:15 | Myotis myotis DJ Mannchen |59,1mm 26,1g von auBen eingeflogen,
Ring.Nr.: FMZ 94113
22:30 | Myotis myotis AD Mannchen |59,0mm 31,4g von aullen eingeflogen
22:50 | Myotis myotis AD Weibchen |62,5mm 25,9¢g von auBen eingeflogen
23:04 | Myotis nattereri AD Mannchen |39,2mm 8,1g von aullen eingeflogen
23:07 | Myotis daubentonii AD Méannchen |37,1mm 9,1g
23:10 | Myotis myotis AD Weibchen |63,1mm 26,6g
23:27 | Myotis nattereri AD Méannchen |40,8mm 8,8g
23:40 | Myotis daubentonii AD Mannchen |36,6mm 9,0g von aulRen eingeflogen
23:40 | Myotis daubentonii AD Mannchen |38,0mm 8,8¢g von aulRen eingeflogen
00:15 | Myotis myotis AD Mannchen |57,1mm 25,7g von auBen eingeflogen,
Ring.Nr.: FMZ A44745
00:20 | Myotis myotis AD Mannchen |58,7mm 25,9¢g von auBen eingeflogen,
Ring.Nr.: FMZ A94300
00:30 | Myotis myotis AD Mannchen |55,1mm 25,7g von auBen eingeflogen,
Ring.Nr.: FMZ A70708
00:40 | Myotis myotis AD Weibchen |62,4mm 28,9¢g von auBen eingeflogen
00:50 | Myotis nattereri AD Weibchen |39,5mm 8,1g von aullen eingeflogen
02:20 | Myotis daubentonii AD 39,4mm 11,9¢g von auBen eingeflogen
02:45 | Myotis nattereri AD 39,8mm 8,5¢g von auBen eingeflogen
03:00 | Myotis daubentonii AD 36,2mm 9,6g von aulRen eingeflogen

Sonstige Beobachtungen:
Vor dem Gebdude ab 20:45 Uhr schwarmende, jagende Zwergflederméause, Wasserfledermause,
Fransenfledermause, Breitfligelfledermaus
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Datum: 10.09.2011

Wetter: sehr warm am Abend noch 20°C, helle Mondnacht

Im Keller sind mehrere Hangplatze (6) mit einzelnen Mausohren besetzt. Der Keller wird auch als
Paarungsquartier vom Mausohr genutzt. Auch einzelne Wasserfledermaduse und ein Braunes Langohr
befanden sich im Keller.

Standort : Garkeller - Treppenaufgang und Fahrstuhlschacht , Std“

Zeit | Art Alter | Geschlecht | Unterarm- | Gewicht | Bemerkung
lange

21:20 | Myotis nattereri AD Weibchen |41,2mm 9,4g

21 :35 | Myotis nattereri AD Mannchen | 39,0mm 7,38

21:50 | Myotis nattereri AD Maéannchen |39,4mm 8,0g

22:00 | Myotis nattereri AD Weibchen |41,1mm 7,78

22:02 | Myotis nattereri AD Maéannchen |39,3mm 8,38

22:10 | Myotis nattereri AD Mannchen | 38,8mm 7,68

22:15 | Myotis myotis AD Weibchen |58,9mm 28,4g Ring.Nr.: FMZ A88658

22:15 | Myotis nattereri AD Maéannchen | 40,2mm 8,48

22:17 | Myotis myotis AD Weibchen |64,4mm 30,2g Ring.Nr.: FMZ A94070

22:17 | Myotis nattereri AD Maéannchen | 38,4mm 8,1g

22:20 | Myotis nattereri AD Mannchen | 39,4mm 9,78

22:25 | Myotis nattereri AD Maéannchen |39,8mm 8,38

22:30 | Myotis daubentonii | AD Weibchen |39,3mm 12,2g

22:32 | Myotis nattereri AD Mannchen |41,9mm 7,68

22:35 | Myotis nattereri AD Weibchen |38,8mm 7,8g

22:40 | Myotis nattereri AD Mannchen |39,3mm 8,1g

22:45 | Myotis myotis AD Mannchen | 61,8mm 27,78

22:45 | Myotis nattereri AD Mannchen | 40,2mm 8,58

23:00 | Myotis nattereri AD Weibchen |38,9mm 8,1g

23:02 | Myotis nattereri AD Maéannchen | 40,6mm 7,58

23:05 | Myotis nattereri AD Mannchen |39,9mm 8,3g

23:07 | Myotis daubentonii | AD Maéannchen |37,4mm 9,2g

23:12 | Myotis myotis AD Mannchen | 60,3mm 30,4g

23:15 | Myotis daubentonii | AD Maéannchen |37,4mm 9,1g

23:18 | Myotis nattereri AD Mannchen | 37,0mm 7,28

23:20 | Myotis daubentonii | DJ Méannchen |37,8mm 8,0g

23:20 | Myotis daubentonii | DJ Weibchen |39,1mm 9,7g

00:00 | Myotis daubentonii | AD Weibchen |38,4mm 8,6g

00:20 | Myotis daubentonii | AD Weibchen |40,1mm 8,7g

00:25 | Myotis daubentonii | AD Mannchen | 36,5mm 8,9¢g

00:30 | Myotis nattereri AD Maéannchen |42,0mm 8,38

00:40 | Myotis nattereri AD Mannchen | 39,6mm 7,78

00:45 | Myotis nattereri AD Maéannchen |41,0mm 7,78

00:55 | Myotis nattereri AD Maéannchen |40,2mm 7,88

00:57 | Myotis daubentonii | AD Mannchen | 36,8mm 8,1g

01:00 | Myotis myotis AD Weibchen |59,2mm 28,8g Wiederfang

01:10 | Myotis daubentonii | AD Weibchen |39,1mm 9,8¢g
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01:00 | Myotis myotis AD Weibchen |62,4mm 28,8g

00:15 | Myotis myotis AD Mannchen |57,1mm 29,5 Tier am 09.09.2011 auch
gefangen, Ring.Nr.: FMZ A44745

01:50 | Myotis myotis AD Mannchen |58,2mm 26,9

02:18 | Myotis daubentonii | AD Mannchen |39,4mm 8,1g

02:55 | Myotis daubentonii | AD Maéannchen |39,2mm 7,9g

03:00 | Myotis daubentonii | AD Mannchen | 38,7mm 8,3g

Sonstige Beobachtungen:

Vor dem Gebdude ab 00:10 Uhr schwarmende, jagende Zwergflederméause, Wasserflederméuse,

Abendsegler, Fransenfledermduse, Breitfligelfledermaus, Mausohr

Datum: 03.10.2011

Standort 1 : Garkeller - Treppenaufgang und Fahrstuhlschacht ,Sad”
Standort 2 : Garkeller - Schacht ,,West”

Zeit | Art Alter | Geschlecht | Unterarm- |Gewicht | sonstige
lange Bemerkung

20:05 | Myotis nattereri AD Weibchen 41,3mm 8,5g Standort 2

20 :15 | Myotis myotis AD Weibchen 62,6mm 27,9¢g Standort 2 Ring.Nr.: FMZ A95589

20:20 | Myotis myotis AD Weibchen 62,5mm 24,8¢g Standort 2 Ring.Nr.: FMZ A93300

20:05 | Myotis nattereri AD Weibchen 40,9mm 7,68 Standort 2

20:25 | Myotis myotis AD Mannchen |60,8mm 28,6g Standort 2

20:35 | Myotis myotis AD Mannchen |59,5mm 27,68 Standort 2 Ring.Nr.: FMZ A94300

20:50 | Myotis daubentonii | AD Weibchen |37,0mm 11,1g Standort 2

21:00 | Myotis nattereri AD Méannchen |[40,1mm 7,48 Standort 2

21:00 | Myotis myotis AD Méannchen |61,5mm 28,5 Standort 1, von innen

21:10 | Myotis nattereri AD Mannchen |40,6mm 7,9g Standort 2

21:25 | Myotis nattereri AD Mannchen |40,4mm 7,5g Standort 2

21:35 | Myotis myotis DJ Mannchen |58,8mm 23,4g Standort 2

21:40 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 40,2mm 11,4¢g Standort 2

21:50 | Myotis daubentonii | AD Mannchen |37,0mm 10,6g Standort 1

22:05 | Myotis myotis AD Weibchen 65,0mm 30,2g Standort 2,Ring.Nr.: FMZ
A101352

22:10 | Myotis myotis AD Mannchen |59,2mm 27,8¢g Standort 1,Ring.Nr.: FMZ
A105623

22:15 | Plecotus auritus AD Weibchen 40,9mm 8,3g Standort 2

22:35 | Myotis daubentonii | AD Méannchen |39,0mm 13,0g Standort 2

22:40 | Myotis nattereri AD Mannchen |39,2mm 7,3g Standort 2

22:40 | Plecotus auritus AD Méannchen |38,3mm 7,9g Standort 1

22:40 | Plecotus auritus AD Méannchen |38,4mm 7,1g Standort 1

22:45 | Myotis myotis AD Weibchen |59,5mm 35,6g Standort 1,Ring.Nr.: FMZ A73379

23:05 | Plecotus auritus AD Weibchen 38,4mm 8,3g Standort 1
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23:05 | Myotis myotis AD Méannchen |[57,3mm 33,3g Standort 1, FMZ A44745; Tier am
09.09. und 10.09. auch gefangen

23:15 | Myotis myotis AD Weibchen 63,7mm 30,7g Standort 2,Ring.Nr.:FMZ
A101431

23:18 | Plecotus auritus AD Weibchen 41,0mm 8,5g Standort 1

23:20 | Myotis nattereri AD Méannchen |[39,3mm 8,2g Standort 1

23:36 | Myotis daubentonii | AD Mannchen |37,9mm 11,2g Standort 1

23:20 | Myotis daubentonii | AD Mannchen |37,7mm 11,6g Standort 2

23:55 | Myotis myotis AD Mannchen |59,5mm 29,8g Standort 1

23:55 | Myotis myotis AD Weibchen |63,3mm 29,9g Standort 1,Ring.Nr.:FMZ
A101440

00:00 | Myotis myotis AD Mannchen |61,3mm 31,4g Standort 1,Ring.Nr.:FMZ A94238

00:05 | Plecotus auritus AD Méannchen |38,0mm 7,78 Standort 1

00:08 | Myotis nattereri AD Weibchen |43,2mm 9,8g Standort 1

00:10 | Myotis myotis AD Mannchen |54,9mm 23,8¢g Standort 2,Ring.Nr.:FMZ A70708

00:15 | Myotis nattereri AD Méannchen |38,5mm 8,1g Standort 1

00:20 | Myotis nattereri AD Weibchen 40,7mm 9,1g Standort 1

00:30 | Plecotus auritus AD Weibchen 37,0mm 8,2g Standort 2

00:35 | Myotis nattereri AD Weibchen 39,6mm 8,4g Standort 2

00:50 | Myotis nattereri AD Méannchen |39,5mm 10,0g Standort 2

00:55 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 39,7mm 10,8¢g Standort 1

00:58 | Plecotus auritus AD Méannchen |37,4mm 7,1g Standort 1

01:00 | Myotis nattereri AD Mannchen |40,9mm 8,9g Standort 1

01:10 | Myotis nattereri AD Méannchen |39,7mm 8,0g Standort 2

01:15 | Plecotus auritus AD Weibchen 39,1mm 9,2g Standort 1

01:17 | Myotis nattereri AD Mannchen |39,0mm 7,78 Standort 1

01:20 | Myotis nattereri AD Mannchen |41,3mm 8,6g Standort 1

01:25 | Myotis myotis AD Mannchen |61,9mm 27,3g Standort 2

01:30 | Barbastella AD Méannchen |39,3mm 9,7g Standort 2
barbastellus

01:35 | Myotis myotis AD Weibchen 64,2mm 39,0g Standort 2

01:40 | Myotis nattereri AD Méannchen |[39,9mm 8,1g Standort 2

01:45 | Plecotus auritus AD Méannchen |[39,2mm 7,78 Standort 2

01:50 | Myotis nattereri AD Mannchen |39,5mm 8,8g Standort 1
01:55 | Plecotus auritus AD Weibchen 38,8mm 7,4g Standort 2
01:57 | Myotis nattereri AD Méannchen |[40,9mm 8,8g Standort 1
02:00 | Myotis myotis AD Weibchen |58,9mm 32,8g Standort 1,Ring.Nr.:FMZ A95582
02:10 | Myotis nattereri AD Weibchen |42,3mm 9,0g Standort 1
02:15 | Plecotus auritus AD Méannchen |[40,1mm 7,68 Standort 1

02:37 | Myotis nattereri AD Méannchen |40,5mm 8,1g Standort 2

02:55 | Myotis daubentonii | AD Méannchen |38,8mm 8,4g Standort 1

03:00 | Myotis nattereri AD Mannchen |39,2mm 7,4g Standort 1
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ERFASSUNG UND BEWERTUNG DER BRUTVOGEL- UND FLEDERMAUSFAUNA IM ZUGE DER ENTWICKLUNG DER
EHEMALIGEN BRAUEREI EBERSWALDE

Sonstige Beobachtungen:

Vor dem Gebaude ab 22:50 Uhr schwarmende, jagende Zwergfledermause, Wasserfledermause,
Fransenfledermause, Langohr, Mausohr

Datum: 04.10.2011

Standort 1 : Garkeller - Treppenaufgang und Fahrstuhlschacht ,Sad”
Standort 2 : Garkeller Schacht , West”

Zeit | Art Alter | Geschlecht | Unterarm- |Gewicht | Bemerkung
lange
20:15 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 39,7mm 12,3¢g Standort 2
20 :45 | Myotis myotis AD Mannchen |60,3mm 28,78 Standort 2
21:00 | Myotis daubentonii | AD Mannchen |39,4mm 12,7g Standort 1
21:25 | Plecotus auritus AD Mannchen |38,7 mm 8,6g Standort 1
22:00 | Myotis myotis AD Mannchen |60,2mm 27,0g Standort 1,Ring.Nr.:FMZ
A105650
22:45 | Myotis myotis AD Mannchen |61,1mm 32,5¢ Standort 1,Ring.Nr.:FMZ A95674
23:10 | Plecotus auritus AD Méannchen |39,1 mm 36,6g Standort 1
22:15 | Myotis myotis AD Weibchen |60,8mm 8,4g Standort 1,Ring.Nr.:FMZ A82527
23:35 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 34,8mm 10,6g Standort 2
23:55 | Myotis nattereri AD Mannchen |37,4mm 9,1g Standort 1
00:20 | Myotis nattereri AD Mannchen |38,4mm 9,5¢g Standort 2

00:50 | Myotis nattereri AD Méannchen |[39,1mm 8,7g Standort 1

01:30 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 39,5mm 12,1g Standort 1

01:47 | Myotis nattereri AD Mannchen |40,9mm 8,6g Standort 1

02:00 | Myotis myotis AD Weibchen |53,2mm 29,8¢g Standort 2

02:10 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 38,1mm 8,8g Standort 1

02:15 | Plecotus auritus AD Méannchen |38,7 mm 8,6g Standort 1

02:55 | Myotis daubentonii | AD Mannchen |39,2mm 7,9¢g Standort 1

03:00 | Plecotus auritus AD Weibchen 39,7 mm 8,9¢g Standort 2

Sonstige Beobachtungen:

Vor dem Gebaude ab 23:10 Uhr schwarmende, jagende Zwergfledermause, Wasserfledermause,
Langohr, Fransenfledermause, Mausohr
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ERFASSUNG UND BEWERTUNG DER BRUTVOGEL- UND FLEDERMAUSFAUNA IM ZUGE DER ENTWICKLUNG DER
EHEMALIGEN BRAUEREI EBERSWALDE

Datum: 07.10.2011

Standort: Garkeller - Treppenaufgang und Fahrstuhlschacht ,Std”
Wetter: windig, am Abend kihl etwa 10 °C

Zeit | Art Alter | Geschlecht | Unterarm- |Gewicht | Bemerkung
lange

20:30 | Myotis daubentonii | AD Mannchen |38,7mm 10,3g
20 :40 | Myotis nattereri AD Méannchen |39,5mm 9,1g
21 :00 | Myotis myotis AD Mannchen |61,0mm 27,78
21:19 | Plecotus auritus AD Weibchen 39,7 mm 7,68
21:28 | Plecotus auritus AD Méannchen |39,0 mm 8,4g
22:15 | Myotis myotis AD Mannchen |59,2mm 26,0g
22:45 | Plecotus auritus AD Méannchen |38,1 mm 7,8g
23:15 | Plecotus auritus AD Méannchen |[40,2 mm 37,6g
23:38 | Myotis myotis AD Weibchen 61,8mm 31,0g
23:55 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 38,8mm 10,9¢g
00:10 | Myotis nattereri AD Weibchen 37,7mm 9,3g
00:25 | Myotis nattereri AD Mannchen |37,4mm 9,8g
00:50 | Myotis nattereri AD Mannchen |38,1mm 8,1g
01:20 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 38,5mm 11,1g
01:45 | Myotis nattereri AD Méannchen |[41,9mm 9,68
02:10 | Myotis myotis AD Mannchen |57,2mm 28,78
02:18 | Plecotus auritus AD Mannchen |39,7 mm 9,0g
02:34 | Plecotus auritus AD Méannchen |37,7 mm 8,4g
02:40 | Myotis daubentonii | AD Weibchen 37,2mm 8,9g
02:55 | Plecotus auritus AD Weibchen 39,7 mm 9,4g
03:00 | Plecotus auritus AD Weibchen 38,2 mm 7,9g
03:10 | Plecotus auritus AD Méannchen |38,5mm 9,0g

Sonstige Beobachtungen:

Vor dem Gebaude ab 22:00 Uhr schwarmende, jagende Zwergfledermause, Wasserfledermause,

Langohr
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