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1. Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Stadt Eberswalde weist im Stadtteil Westend ein Defizit im Bereich der Nahversorgung auf.
Die ungenutzte Grundstlicksfliche der ehemaligen Markischen Elektrizitatswerke ( MEW ) bie-
tet eine hervorragend geeignete Ressource, dieses Defizit kiinftig auszugleichen und zugleich
eine Brachfliche zu reaktivieren. Dariiber hinaus sind Uberlegungen zur kiinftigen Nutzung des
Grundsticks ein willkommener Anlass, die stadtebaulichen Missstande im Umfeld dieser Lie-
genschaft zwischen TriftstraBe, Heegermuhler Stralle ehemaliger Bahnlinie und HeidestralRe zu
beseitigen. Das Grundstlick an der Heegermuhler Stral3e liegt seit einigen Jahren brach. AulSer
einigen Nebengebduden befindet sich das frihere Verwaltungsgebadude als markantes Bauwerk
auf dem Grundstiick. Das Gebdude steht unter Denkmalschutz. Wegen gravierender Baumangel
gibt es seit 01.08.2011 eine denkmalrechtliche Erlaubnis flir den Abriss. Der bisherige Eigenti-
mer hat die Liegenschaft auf dem Wege eines Bieterverfahrens zwischenzeitlich verdauBert. Der
neue Eigentlimer ist die VSP Grundbesitz 4 GmbH aus Hildesheim. Er beabsichtigt, den groRe-
ren Teil A des Grundstiickes ( ca. 1,2 ha groR ) mit Handels- und kleineren Nebennutzungen zu
bebauen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 406 "Westend Center" dient diesem
Zweck.

Der Einleitungsbeschluss wurde am 22.05.2014 durch die Stadtverordnetenversammlung (Stvv)
gefasst. Der zugehorige Geltungsbereich umfasste im Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses das
gesamte Grundstick der ehemaligen Markischen Elektrizitatswerke in einer Gréf3e von ca. 2,1
ha. Unternehmerische Griinde machten die Aufteilung des Geltungsbereiches und die Durch-
fihrung von 2 Bebauungsplanverfahren erforderlich. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan

Nr. 406 ,,Westend-Center” umfasst nun nicht mehr die stidlichen Flachen, die als Wohngebiet
entwickelt werden sollen. Diese Flachen werden Uber ein selbstdandiges Bebauungsplanverfah-
ren der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB ( Bebauungsplan Nr. 406/1 ,, Wohnquartier Wes-
tend-Center”) weitergeplant. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 406 ,,Westend-Center” wird durch erneuten Einleitungsbeschluss auf Grund des gednderten
Geltungsbereiches entsprechend angepasst.

Seite 6 von 86



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 406 "Westend Center”

\Schia
\B{%}n I

03%'\\ / ‘

, 8,

rE

9o ﬁ/c oo —'_o/‘
o & &«
s /& /
‘\i_ &i/éa §’®
ND!\E & © 5

= & .-. ‘ 33 ST~ .. ' ::\ 3
/s &y PTG / /A e A0 ~
HE Y oo i
e .f'd I ° ﬁ."’ o o /8 %8 A O + ¥

= br X7
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 406 “Westend-Center” °

- .
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ohnquartier Westend-Center"

1.2 Allgemeine Ziele und Zwecke

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung inner-
halb des Plangebietes absichern. Zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes im Stadtteil Wes-
tend ist beabsichtigt, das Entwicklungspotential des Grundstiickes der ehemaligen Markischen
Elektrizitdtswerke (MEW) hinsichtlich der besonderen Art der baulichen Nutzung als Sonderge-
biet Nahversorgungszentrum fest zu setzen. Entsprechend der Fortschreibung des Einzelhandel
Zentrenkonzeptes werden nur die nahversorgungsrelevanten Sortimente aus der Eberswalder
Sortimentsliste allgemein zuldssig sein. Fiir Randsortimente werden Ausnahmen vorgesehen. Es
wird eine qualitativ hochwertige stadtebauliche und gestalterische Losung angestrebt, die in
geeigneter Weise den Anforderungen an die stadtebauliche Pragung der Umgebung Rechnung
tragt und gleichzeitig den funktionell-raumlichen Nutzungsanspriichen des Investors gerecht
wird.

Die Planung dient der Entwicklung und Stabilisierung des Zentralen Versorgungsbereiches Wes-
tend.

1.3 Geltungsbereich des Plangebietes

Die kreisangehdrige Stadt Eberswalde, Sitz der Kreisverwaltung des Landkreises Barnim, liegt im
norddstlichen Brandenburg. Sie bildet den Kern des Siedlungsraums Finowtal. Die Stadt liegt
norddstlich von Berlin (Entfernung ca. 50 km) und stdostlich der Erholungsgebiete der nord-
deutschen Seenplatte sowie der Ostseekiiste im Norden. Die Einwohnerzahl betragt 41.297
(Stand: Marz 2013). Das Bebauungsplangebiet liegt zwischen Bahnlinie im Osten, Heegermihler
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Das Plangebiet umfasst folgende Flursticke:
Gemarkung Eberswalde, Flur 2, Teil des Flurstiickes 2043

Grosse ca. 12.153 m?

Das Hohenniveau des Bebauungsplanes schwankt zwischen 34,90 (Norwestecke), 35,80 ( Nord-
ostecke), 35,86 (Sudwestecke) und 35,88 (Sudostecke) ( Werte in NHN )

1.4 Geschichtliche Entwicklung

Als Griindungsjahr der Stadt Eberswalde gilt das Jahr 1254. In diesem Jahr soll Markgraf Johann
I. der Gemeinde ihren Namen verliehen haben. Die erste urkundliche Erwdahnung stammt aus
dem Jahr 1276. Mit der Verlegung der Handelstrasse Frankfurt/Oder-Stettin Gber Eberswalde
gewinnt der Ort fiir den Handel an Bedeutung. Da der erste Finowkanal im Dreiligjahrigen Krieg
zerstort wurde, wurde im Jahr 1747 der zweite Finowkanal eroffnet. Dieser verbindet die Havel
mit der Oder und entwickelte sich zur wirtschaftlichen Lebensader der Region. Es entstanden in
der Folgezeit zahlreiche Industrien der Metallverarbeitung. Als der Finowkanal trotz dauernder
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Ausbesserungen und Verdanderungen dem Verkehrsaufkommen, der Schiffstechnik und dem
Energiebedarf nicht mehr gewachsen war, wurde der neue Oder-Havel-Kanal (damals Hohenzol-
lernkanal) geschaffen und 1914 eingeweiht. Hierdurch wurde die Rolle des Finowkanals deutlich
zurlickgedrangt. Im Jahre 1842 wurde die Bahnlinie Berlin-Eberswalde- Stettin er6ffnet. Im
Zweiten Weltkrieg wurde die Innenstadt im April 1945 durch Bombardierungen zerstért. 1970
wurden die beiden benachbarten Stadte Eberswalde und Finow zusammengeschlossen. Im Jah-
re 1993 wurde die Stadt Kreisstadt des neugebildeten Landkreises Barnim.

Die Berliner AEG griindete im Mai 1909 zusammen mit der Elektrobank Zlrich die Aktiengesell-
schaft Markisches Elektrizitatswerk ( MEW ). Schon 1908 war zu diesem Zweck unter Federfiih-
rung der AEG bei Heegermiihle, in vorteilhafter Lage zum Finowkanal, der Bau eines als Muster-
anlage gedachten GroRkraftwerks begonnen worden. Es sollte nicht nur die umfangreichen In-
dustrien im Finowtal, sondern dariiber hinaus neuartigerweise als Uberland-Zentrale weite Teile
der nérdlichen Mark Brandenburg versorgen. Konzeption und Entwurf der Gesamtanlage erfolg-
te durch den spater international erfolgreichen AEG-Ingenieur Georg Klingenberg. 1916 kann es
zur Ubernahme der MEW durch die Provinz Brandenburg, in deren Auftrag nach dem ersten
Weltkrieg ein neues Verwaltungsgebdude entstand. Es befindet sich auf der sudlichen StraRBen-
seite der Heegermiuhler StraBe. Es wurde 1922/23 als zentraler Sitz der MEW errichtet. Zusam-
men mit dem teilweise erhaltenen Baukomplex des Markischen Elektrizitatswerkes am Finow-
kanal erinnert es an die Pionierzeit der flaichendeckenden Stromversorgung im Nordosten des
Landes Brandenburg und an die bedeutende Rolle, die Eberswalde damals als zentraler Produk-
tions- und Verwaltungsstandort der regionalen Energiewirtschaft spielte. Das Gebdude veran-
schaulicht beispielhaft die Auffassungen der konservativen Richtung im Bauen der 1920er Jahre.
Innerhalb des Stralenzuges hebt sich das Gebdude auf Grund seiner Lage und GrolRe besonders
hervor. Es bildet einen pragenden Bestandteil der als Hauptverkehrsachse der Stadt dienenden
Heegermuhler Strafle. Von 1945 bis 1992 diente es als sowjetische Kommandantur; aus dieser
Zeit stammt der heutige graue Tarnanstrich der Gebdudehiille. Die im ruckwartigen Teil des
Gesamtgrundstiickes befindlichen Gebdude sind Nebenanlagen ohne architektonische Beson-
derheiten und ohne Denkmalwert. Sie sind wahrend der militdrischen Nutzung des Gelandes
von 1945 - 1992 entstanden.

Die Eintragung des Gebdudes in die Denkmalliste des Landes Brandenburg erfolgte im Jahre
2007. Am 19.06.208 stellte der Eigentlimer der Immobilie einen Antrag auf Abbruch des Gebau-
des wegen Baufilligkeit. Die denkmalrechtliche Erlaubnis hierzu wurde am 01.08.2011 erteilt.
Sie gilt 4 Jahre, also bis zum 31.07.2015. Eine Verlangerung um zwei Jahre kann auf Antrag ge-
wahrt werden. Das Gebdude ist noch Bestandteil der Denkmalliste des Landes Brandenburg.
Eine Streichung hieraus erfolgt erst nach dessen Abbruch. Vor Abbruch ist das Denkmal des-halb
gemdaB den Vorgaben des BLDAM zu dokumentieren. Die Fotodokumentation hat die friihere Ei-
gentlimerin, E.DIS AG, bereits erstellen lassen. Die Dokumentation wurde von der Denkmalbe-
horde geprift und anerkannt
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1.5 Ubergeordnete Planungen und Konzepte

Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit 17.11.2014 giltige Flachennutzungsplan weist fir den Planbereich zwischen ehemali-
ger Bahnlinie im Osten, Heegermuhler StralRe im Norden und TriftstralRe im Westen eine ge-
mischte Bauflache aus, die teilweise zum zentralen Versorgungsbereich , Westend” gehort, der
gemal Einzelhandels-Zentrenkonzept fir die Grund- und Nahversorgung des Stadtteils dienen
soll. Die Darstellung einer gemischten Bauflache im Aufstellungsverfahren zum Flachennut-
zungsplan wurde gewahlt, um hier sowohl Einrichtungen zur Nahversorgung als auch Flachen
zum Wohnen auf der vorhandenen Brache entwickeln zu kénnen. Eine konkrete Trennung die-
ser Nutzungen war zum Zeitpunkt der Aufstellung des FNP noch nicht moglich, weshalb die ge-
samte Brache trotz der angedachten raumlichen Trennung von Einzelhandelseinrichungen und
Wohnen bewusst als Gemischte Bauflache dargestellt wurde.

Nach § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Bereits im Aufstellungsverfahren zum Einzelhandels-Zentrenkonzept der Stadt und
im Aufstellungsverfahren zum strategischen Bebauungsplan Nr. | ,,Steuerung des Einzelhandels”
wurde mit den Behorden und Tragern offentlicher Belange der Einzelhandelsstandort Westend-
Center abgestimmt, der Gegenstand dieses Aufstellungsverfahrens ist. Mit der Ausweisung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes im Siiden der dargestellten Gemischten Bauflache, welches
Uber das parallel laufende Aufstellungsverfahren zum BPL Nr. 406/1 ,,Wohnquartier- Westend-
Center” erfolgt, wird der Darstellung des FNP Rechnung getragen.

Auswirkungen i. S. § 11 (3) BauNVO sind nicht erkennbar, die zwingend eine Darstellung der
Flache als Sonderbauflache im FNP erfordern. Aus den bisherigen Beteiligungsverfahren (EZK,
BPL Nr. I und vBPL Nr. 406) haben sich keine Anhaltspunkte ergeben. Auswirkungen i.S. § 11 (3)
BauNVO sind regelmaRig bei Einzelhandelsbetrieben mit gesamtstadtischen und regionalen
oder Uberregionalem Einzugsgebiet zu erwarten. Die gemischte Bauflache entspricht dem pla-
nerisch gewlinschten Stadtteilnahversorgungscharakter besser als eine Sonderbauflachendar-
stellung.

Bebauungsplan Nr. | ,,Steuerung des Einzelhandels” der Stadt Eberswalde (BPL Nr. 1)

Fir das Plangebiet gelten bis zum Inkrafttreten des vBPL Nr. 406 die Vorschriften des BPL Nr. |
»Strategische Steuerung des Einzelhandels”. Das Plangebiet des vBPL Nr. 406 liegt im ZV , Wes-
tend” des BPL Nr. I. Der BPL Nr. | bestimmt in seinen textlichen Festsetzungen, dass im zentra-
len Versorgungsbereich (ZV) ,Westend” (Grund- und Nahversorgungszentrum) Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten allgemein zuldssig sind. Einzelhandelsbe-
triebe mit den Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten sollen hingegen nur ausnahmsweise
zuldssig sein.

Mit dem Inkrafttreten des vBPI Nr. 406 wird der BPL Nr. | verdrangt.
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1.6 Lage des Plangebietes

Lage des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde
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1.7 Verkehrsentwicklungsplanung

Die Verkehrsentwicklungsplanung der Stadt Eberswalde basiert auf der im Jahr 2006 durchge-
fUhrten Verkehrszahlung. So ergab die Zahlung fiir den Abschnitt der Heegermuhler StraRe, der
zwischen TriftstraRe und DrehnitzstraRe liegt, eine Verkehrsbelegung von 24.565 KFZ/24 h DTV.
Da der Verkehrsentwicklungsplan als integrierte Planung die Luftreinhaltung und Larmminde-
rung mitbetrachtet, sind dem Planwerk auch Aussagen zur Luft- und Larmsituation zu entneh-
men. Fir den Abschnitt der Heegermuhler Stral3e, der zwischen Triftstrafle und DrehnitzstraRe
liegt, und somit fiir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 406 "Westend
Center" relevant ist, wird eine Grenzwertliberschreitung fiir Feinstaub PM 14 fiir wahrscheinlich
erachtet. Aus Sicht der Larmminderungsplanung wird der betreffende StraBenabschnitt als Be-
troffenheitsschwerpunkt Anwohner definiert. Beide Szenarien des Verkehrsentwicklungsplanes
gehen langfristig von einer deutlichen Entlastung der Heegermihler Stralle aus. In der Strallen-
netzklassifizierung ist und bleibt die Heegermuhler Stral3e eine HauptverkehrsstralRe.

1.8 Einzelhandels-Zentrenkonzept 2010 der Stadt Eberswalde

Das Einzelhandels-Zentrenkonzept 2010 der Stadt Eberswalde wurde am 29. Marz 2012 be-
schlossen. In ihm wird bestatigt, dass der zentrale Versorgungsbereich "Westend" als Grund-
und Nahversorgungszentrum die Grund- und Nahversorgung des Stadtbezirks Westend sichert.

Die nachfolgenden Absatze sind den textlichen Ausfihrungen des Konzeptes entnommen:

"Als Grund- und Nahversorgungszentrum sichert der zentrale Versorgungsbereich ,Westend”
die Grund- und Nahversorgung des Stadtbezirks Westend. Dabei soll sich das Warenangebot
auf den kurzfristigen Bedarfsbereich konzentrieren; weiterflihrende mittel- und langfristige
Angebote werden deutlich nachrangig zur Nahversorgung und als nicht grol3flachige Angebote
angestrebt, um Wechselwirkungen mit dem Innenstadtzentrum auszuschlieBen. In stadtebau-
lich integrierter Lage erstreckt sich der Bereich mit verschiedenen (vornehmlich) Nahversor-
gungsangeboten entlang an einer der HauptverkehrsstraRen von Eberswalde, so dass auch die
Nutzer des motorisierten Individualverkehrs aus dem gesamten Einzugsgebiet der Stadt Ebers-
walde angesprochen werden."

"Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs umfasst den westlichen-
Teil des gewachsenen Geschaftsbereichs entlang der Heegermihler StraRe zwischen dem an-
sassigen Lebensmittel-Vollsortimenter (REWE) und Flachen des ehemaligen MEW-Gelandes. Als
Potenzialflichen zur Verdichtung des Nahversorgungsangebots ist insbesondere das MEW-
Geldnde zu benennen. Dabei steht aber nicht die gesamte Potenzialflache fir Einzelhandelsnut-
zungen zur Verfligung; die Flache wurde aufgrund ihrer GréRe etwa nur zur Halfte — bis zu einer
Tiefe von ca. 52 m gemessen ab der straBenseitigen Grundstlicksgrenze — in den zentralen Ver-
sorgungsbereich einbezogen. Die stidwestliche Abgrenzung setzt damit die Grenzziehung der
Grundsticke beiderseits der Triftstralle fort. Die in den zentralen Versorgungsbereich einbezo-
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gene Teilflache des MEW-Geldndes soll im Gberwiegenden Um-fang durch Dienstleistungsan-
gebote — insbesondere aus dem Gesundheitsbereich — und im stdlichen Teilbereich auch zu
Wohnzwecken genutzt werden. Nach Angaben im Branchen-mixkonzept 2010 ware eine reine
Handelsnutzung mit mehr als 8.000 m? Verkaufsflache nicht mit der angestrebten Innenstadt-
entwicklung vereinbar. Ein aktives Flachenmanagement und eine attraktive Nutzungsmischung
kénnen dazu jedoch beitragen, im Bereich der Nah- und Grundversorgung Kaufkraft an den
Stadtteil zu binden."

"Auch wenn der Verkaufsflaichenbesatz im zentralen Versorgungsbereich in seiner Summe-
deutlich geringer ist als in den erganzenden Standorten des Stadtbezirks Westend (,Fach-
marktzentrum am Hauptbahnhof” und ,Kaufland, Angermiinder StraRe“) so ist die Ausweisung
dieses Standortes als zentraler Versorgungsbereich dennoch aus den folgenden Griinden ge-
rechtfertigt:

- Mit einer prognostizierten Einwohnerzahl von rund 4.200 Personen im Jahre 2020 ist der-
Stadtteil grundsatzlich tragfahig fiir ein oder mehrere Lebensmittel-Filialisten. Durch die Bun-
desstralRe wird er zusatzlich gestitzt.

- Der Standort des zentralen Versorgungsbereichs ist besser erreichbar fiir die Bewohner des
Stadtteils, nicht zuletzt fiir den Bereich Kupferhammer.

- Auch weist der zentrale Versorgungsbereich als einziger Standort die erforderlichen state-
baulichen Qualitaten, die eine Ausweisung als zentraler Bereich rechtfertigen, auf. Den an-
deren Standorten fehlen die fiir einen zentralen Versorgungsbereich erforderlichen stadtebau-
liche Qualitaten und die erganzenden Dienstleistungen ganzlich."

"Allerdings mussen verstarkte Anstrengungen unternommen werden, um den zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Westend” als attraktiven Standort zu erhalten und zu entwickeln. Dies gilt
insbesondere fur die Aufwertung der visuellen Qualitat, die Schaffung von Parkmdglichkeiten
und eine zentrenvertragliche Ergdnzung des Grund- und Nahversorgungsangebots. Insbesonde-
re das MEW-Geldnde bietet Entwicklungsmaoglichkeiten fiir das Zentrum. Ein aktives Flachen-
management kann dazu beitragen, Kaufkraft an den Stadtteil zu binden."

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der Vorhaben- und Erschliessungsplan "Westend-
Center ", beauftragt von Vorhabentrager VSP Grundbesitz 4 GmbH, Hildesheim, die Vorgaben
des Einzelhandels Zentrenkonzeptes 2010 der Stadt Eberswalde umsetzt. Der VE-Plan dient als
Grundlage dieses Bebauungsplanes und wird zu dessen Bestandteil. Insgesamt sieht der VE-Plan
ca. 3.014 m? Verkaufsflichen, aufgeteilt in einen SB-Verbrauchermarkt, einem Schuh-
Fachmarkt, einem Drogerie-Fachmarkt, einer Apotheke, einem Sanitatshandel, zwei Shops und
einem Imbiss vor. Zusatzlich ist in zwei Geschossebenen Ulber der Handelsnutzung Apotheke,
Sanitatshandels und Shops eine Arztpraxennutzung in Grosse von ca. 710 m? vorgesehen.

Seite 13 von 86



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 406 "Westend Center"

Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept

Stadte und Gemeinden werden in den nachsten Jahren vor erheblichen Herausforderungen
stehen, um die ambitionierten Energie- und Klimaschutzziele auf nationaler und internationaler
Ebene zu erreichen. Mit dem integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept méchte sich die
Stadt Eberswalde den aktuellen Fragen einer nachhaltig gesicherten Energieversorgung stellen
und so einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten. Das Energie- und Klimaschutzkonzept soll
dabei als ein integrierter Baustein innerhalb einer umfassenden Zukunftsstrategie fur die Stadt
Eberswalde fungieren. Es bildet die Basis fir eine lokal angepasste, umwelt- und sozialvertragli-
che Energie- und Klimapolitik. Die Stadtverordnetenversammlung beschloss in ihrer Sitzung am
12. Dezember 2013 das integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept als ein gem. § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB fir die Bauleitplanung beachtliches stadtebauliches Konzept.

Das integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept enthilt ein umfangreiches Handlungskonzept
mit Gber 50 MalRnahmen fir die folgenden Bereiche:

- erneuerbare Energien,

- energetische Sanierung - 6ffentliche Gebaude,
- energetische Sanierung - Wohngebaude,

- Nah- und Fernwarme,

- klimaangepasste Stadtentwicklung,

- Mobilitat - Verkehr,

- StraBenbeleuchtung,

- interne Strukturen und Prozesse,

- Bildung fuir nachhaltige Entwicklung.

Das Vorhaben der VSP Grundbesitz 4 GmbH leistet einen Beitrag zur Umsetzung der Energie-
und Klimaschutzziele der Stadt durch folgende Massnahmen: ( vornehmlich bei der Realisierung
des SB-Verbrauchermarktes, in geringerem Umfang auch bei den Gbrigen Gebauden )

- Versickerung von Regenwasser und Rickfihrung in den natlrlichen Kreislauf.

- Nutzung ausschliesslich von Recyclingpapier

- Gesamt-Abfallverwertungquote ca. 93 % ( Lebensmittel, Papier, Pappe Kartonagen, Folien,
Metallschrott, Getrankeverpackungen )

- Verwendung von Griinstrom

- Verwendung des klimafreundlichen Kaltemittels R 134a, versuchsweise auch CO 2

- Energieeinsparung durch Einsatz von Glastliren vor den Kihlregalen

- Verwendung von Tiefkihltruhen mit drehzahlgeregelten Kompressoren

- Einsatz von Verbundkalteanlagen mit integrierter Warmepumpenfunktion ( Nutzung der
Ab- Abwarme fir die Beheizung )
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- Energieoptimierte Deckenleuchten

- Einsatz stromsparender Kassensysteme

- Tageslichtnutzung durch grosse Oberlichtbander

- Einsatz nachhaltiger Baustoffe wie z.B. Holzleimbinder, Zelluloseddammstoffe

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)

Fiir die Planungsabsicht malRigebliche Ziele und Grundsatze der Raumordnung
- Ziel 2.9 LEP B-B: Einstufung der Stadt Eberswalde als Mittelzentrum

- Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche

- Ziel 4.2 LEP B-B: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.

- Ziel 4.5 Abs. 1: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist in Zentralen Orten ohne quantitati-
ve Beschrankungen maoglich

- Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B: Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen nur in Zentralen
Orten (Konzentrationsgebot)

- Ziel 4.7 Abs. 2 und 3 LEP B-B: Neue oder zu erweiternde groRflachige Einzelhandelseinrich-
tungen missen dem zentral6rtlichen Versorgungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion
entsprechen ( raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot)

- Grundsatz 4.8 Abs. 1 LEP B-B: Entwicklung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten nur auf Standorten in Stadtischen Kernbereichen gemald Festle-
gungskarte 2 LEP B-B

- Grundsatz 4.8 Abs. 2 LEP B-B: Kriterien fir die Ausweisung Stadtischer Kernbereiche; danach
sind Stadtische Kernbereiche gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich Zentraler Orte,
die in enger rdumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbildende Funktionen wie Einzelhan-
del, Verwaltung, Kultur, Dienstleistungen konzentrieren, sowie im Einzelfall die Versorgungs-
zentren groBer Wohngebiete, wenn diese eine Uiber die Nahversorgung hinausgehende Funkti-
on haben
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- Grundsatz 4.8 Abs. 5 LEP B-B (Zuldssigkeit grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten auch auBerhalb Stddtischer Kernbereiche, wenn der
Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt, die gesamte vorhabensbe-
zogene Verkaufsflache 2.500 gm nicht Gberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Ver-
kaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden)

- Grundsdtze § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung von Innen-
entwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang von In-
nen- vor Aullenentwicklung; Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrs-
vermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktionsbiindelung und Nutzungsmischung

- Grundsatz § 5 Abs. 4 LEPro 2007: Starkung des innerstadtischen Einzelhandels, Sicherung einer
verbrauchernahen Grundversorgung

- Grundsatz 4.4 LEP B-B: Bedarfsgerechte Entwicklung von militdrischen und zivilen Konversi-
onsflaichen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten fir Siedlungs-
zwecke

Beurteilung

Die dargelegte Planungsabsicht lasst keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung er-
kennen. Hinsichtlich der geplanten Wohnbebauung an dem angezeigten Standort entspricht die
Planung Ziel 4.2 und Ziel 4.5 Abs. 1 LEP B-B. Die Steuerung des Einzelhandels durch den LEP B-B
bezieht sich grundsatzlich nur auf einzelne groRflachige Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO. Die Errichtung eines Verbrauchermarktes ist im Mittelzentrum Eberswalde grund-
satzlich zuldssig. Dem raumordnerischen Konzentrationsgebot nach Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B wird
entsprochen. Auch lassen Art und Umfang der Planung (Uberwiegend zentrenrelevante Sorti-
mente der Nahversorgung, maximal 1.800 m? Verkaufsfliche) keinen Widerspruch zum Ziel 4.7
Abs. 2 und 3 LEP B-B erwarten. Dem raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot sowie dem
Kongruenzgebot wird somit ebenfalls entsprochen. Im aktuellen Einzelhandelskonzept ist das
Plangebiet als Grund- und Nahversorgungszentrum eingestuft. Grundsatz 4.8 Abs. 5 LEP B- B
findet somit hinreichende Bericksichtigung.

1.10 Verkehrserschliessung

1.10.1. Offentliche VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird im Norden von der Heegermihler StraRe ( B 167 ) aus erschlossen.
Uber diese Anbindung wird sowohl der Anlieferverkehr als auch der Kundenverkehr fiir das
Sondergebiet abgewickelt. Die durch das Sondergebiet zusatzlich induzierten Verkehre flihren
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des umgebenden Verkehrs-
netzes.
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Voraussetzung fur die Andienung des Sondergebietes ist jedoch die Ausbildung einer Linksab-
biegespur, von der Heegermihler Stralle ( B 167 ) und die damit verbundene Querung des Mit-
telstreifens. AulRerhalb des Plangebietes ist daher ein Bereich des Mittelstreifens zurlickzubau-
en (Abb. 4, 5) und im betreffenden StraRenabschnitt Verkehrsleiteinrichtungen einzurichten.

Des Weiteren bedarf es einer baulichen Anderungen bzw. Anpassung der bestehenden Licht-
signalanlagen der Knotenpunkte  Heegermihler StralRe/Triftstrale und Heegermihler/
Schopfurter StraRe.

Durch die Verlegung des nordlichen Bordes der Heegermiihler StralRe und durch den Riickbau
der Ausbuchtungen der Mittelinsel werden die notwendigen Breiten im StraRenraum gewahr-
leistet, welche eine Linksabbiegespur sowie eine lberbreite Fahrspur (Geradeausspur) ermogli-
chen. Dadurch kann, eventuell auch zu einem spateren Zeitpunkt, eine attraktive und notwen-
dige Radverkehrsfiihrung und damit verbundene Andienung des Sondergebietes durch den
Radfahrer, mit dem Anordnen eines Schutzstreifens beidseitig der Heegermiihler StraRe, ge-
schaffen werden.

Da die Heegermiihler Stralle nicht mehr vom Geltungsbereich erfasst wird, wird die technische
ErschlieBungsplanung nachrichtlich im Anschluss an den Geltungsbereich dargestellt Die mit
allen zustandigen Behoérden abgestimmte Losung wird Bestandteil des Vorhaben — und Er-
schlieBungsplanes und im Durchfiihrungsvertrag hinsichtlich zeitlicher Realisierung und Kosten,
Gewadbhrleistung ausfiihrlich geregelt.

FuRlaufig wird das Plangebiet von der Heegermiihler Stral’e angebunden. Um ein sicheres Que-
ren der Fahrbahn der Heegermihler StraBe zu gewadhrleisten, wird eine lichtsignalgesteuerte
Querungsstelle eingerichtet.

1.10.2 ErschlieBung durch den OPNV

Die Anbindung an den OPNV bleibt unverdndert. Im Bereich der Heegermiihler Stra-
Re/Triftstrale sowie Heegermuhler StraRe/Drehnitzstrale befindet sich eine Bushaltestelle, so
dass eine gute Busanbindung des Nahversorgungsstandortes gegeben ist.

1.11 Altlasten

Die Grundstiicke der ehemaligen MEW werden im Altkastenkataster des Landes Brandenburg
als Verdachtsflache gefiihrt. Der Bereich der ehemaligen Wascherei ist der Oberboden, diffe-
renziert in horizontaler und vertikaler Ausdehnung, insbesondere durch fiir chemische Reini-
gungen typische Schadstoffe aus der Stoffgruppe der leichtfliichtigen Halogenkohlenwasser-
stoffe (LHKW) sowie in untergeordnetem Male durch Sulfate, vermutlich infolge von Bau-
schuttablagerungen und Kohle, kontaminiert. Alle diesbezlglichen schadstoffbelastenden Be-
reiche wurden bereits durch friihere Untersuchungen raumlich eingegrenzt (AKS 2009, a, b).
Diese Untersuchungen deuteten auf eine hohe Schadstoffbindung an den Boden hin. Durch den
Gebaudeverfall haben sich Teile der Dachdeckung (Teerpappe) gelost und lagern z.T. auf unver-
siegeltem Boden (Teilfliche A und B). Teerdlhaltige Holzschwellen befinden sich entlang der
Gleisanlage (Teilflache A und B).
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Auf den Teilflachen A und B befindet sich ein Gleiskérper und damit teerdlhaltige Eisenbahn-
schwellen. Die Schwellen missen als gefahrlicher Abfall n. AVV behandelt und entsorgt werden
(siehe Abfallwirtschaftskonzept). Durch die Beseitigung der Eisenbahnschwellen wird auch die
Qualitat des Sickerwassers verbessert. Eine Kontamination des Gleisschotters mit Schmierfetten
hingegen ist unwahrscheinlich, da sich auf dem Gelande keine Weichen befinden. Wo Schotter
abgetragen und durch humusreiche Feinerde ersetzt wird, wird die Filterwirkung des Oberbo-
dens verbessert.

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 koénnen, ,
bestehen folgende Verpflichtungen nach dem Gesetz tGber den Schutz und die Pflege der Denk-
male und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr.
9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.):

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfihle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstinde, Knochen o.A., ent-
deckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Branden-
burgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum anzuzeigen (§
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-
behoérde, ggf. auch darlber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum zu
Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen
Auflagen zu belehren. Die Stellungnahme erfolgt in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnis-
se der Fachbehorde fiir Bodendenkmale als Trager 6ffentlicher Belange (§ 17 BbgDSch G).

Die geplante Linksabbiegespur (aulRerhalb des Plangebietes) befindet sich im Bereich eines be-
kannten Bodendenkmals. Fiir die Linksabbiegerspur ist im Vorfeld ein Antrag auf Erteilung einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis bei der unteren Denkmalschutzbehdérde zu stellen.

1.13 Stromversorgung

Das Plangebiet wird im Bereich der Heegermuhler Strafe von Leitungen und Anlagen der EDIS
AG tangiert. Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, wird ein rechtzeitiger
Antrag erbeten, aus welchem die Baumassnahmen ersichtlich sind. Seitens der Fa. EDIS AG Es
wird gebeten, den Anlagenbestand der AG bei der konkreten Planung des Bauvorhabens zu
berlcksichtigen. Die weitere Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der
Aufwendungen fir die kiinftige Stromversorgung wird auf Grundlage konkreter Planungen er-
folgen.
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1.14 Loéschwasserversorgung

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich 3 Unterflur-Hydranten Heegermduhler Stra-
Be 1 x vor Haus Nr. 23a ( H 150 ), 1 x vor Haus Nr.18 ( H 150 ) und einmal in StraRenmitte vor
Haus Nr. 19 ( Ohne Dimensionierung ) Insgesamt wird flir das Plangebiet eine Léschwasserver-
sorgung von min. 96 m?/ Std. fur den Zeitraum von 2 Stunden gefordert. Unterstellt man die
Mindestdurchflussmenge von 54 m3/h decken bereits 2 Hydranten die Loschwasserversorgung
fur das Westend-Center ab.

1.15 Denkmalschutz

Das ehemalige Verwaltungsgebaude (Hauptgebaude/Villa, Heegermihler Str. 19) der Marki-
schen Elektrizitdtswerk AG ( MEW ) befindet sich seit 2008 unter ID-Nummer 09175640 in der
Denkmalliste des Landes Brandenburg (BLDAM 2008). Am 19.06.208 stellte der Eigentimer der
Immobilie einen Antrag auf Abbruch des Gebdudes wegen Baufalligkeit. Die denkmalrechtliche
Erlaubnis hierzu wurde am 01.08.2011 von der unteren Denkmalschutzbeh&rde Barnim erteilt.
Insofern sind Belange des Denkmalschutzes nicht mehr zu beriicksichtigen. Da die Eintragungs-
voraussetzungen ( Denkmalbedeutung ) trotz des Bauzustandes jedoch noch bestehen, erfolgt
die Léschung aus der Denkmalliste erst nach dem Abriss. Vor Abbruch ist das Denkmal deshalb
gemald den Vorgaben des BLDAM zu dokumentieren. Mit dem Abriss darf erst begonnen wer-
den, wenn die Dokumentation von den Denkmalbehérden geprift und akzeptiert wurde. Die
Fotodokumentation hat die friihere Eigentiimerin, E.DIS AG, bereits erstellen lassen. Die Do-
kumentation wurde von der Denkmalbehorde geprift und anerkannt.

1.16 Abfallwirtschaft

Sind bei den BaumalRnahmen Gebaude, Fundamente und Mauern zuriickzubauen, so sind der
anfallende Bauschutt sowie die Baumischabfalle grundsatzlich als Abfall zu behandeln und ent-
sprechend einer dafiir zugelassenen Entsorgungsanlage zuzufiihren. Abfille, wie beispielsweise
verunreinigter Bauschutt und Boden, Teerpappe, kohlenteerhaltige Bitumengemische, Althdlzer
(A 4), Fenster, Asbest und Dammmaterialien, kdnnen aufgrund ihres Schadstoffgehaltes gemal
§.41 KrW-/AbfG und der Bestimmungsverordnung als gefahrliche Abfille eingeordnet werden
und sind dann der Sonderabfallgesellschaft Brandenburg-Berlin mbH, GroRBbeerenstralle 231,
14480 Potsdam anzudienen.

1.17 Immissionsschutz

Ob das Bebauungsplankonzept sich als nachbarschaftsvertraglich erweisen wird, hangt in star-
kem MaRe von der Gebietseinstufung und damit dem Schutzanspruch der Nachbarbebauung
ab. Nach & 50 BImSchG ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf die ausschlielllich oder Gberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden. GemaR § 1 (6) Ziffer 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleit-
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plane insbesondere die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu bericksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Einhaltung der Orientierungswerte
der DIN 18005 fiur die entsprechende Gebietseinstufung anzustreben. Im nachfolgenden Bau-
genehmigungsverfahren ist sicherzustellen dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehal-
ten werden. Zu beachten ist, dass die Richtwerte immissionsortbezogen (z. B. Wohnhaus) und
nicht anlagenbezogen gelten. Planerische Mdglichkeiten zur Einhaltung der Orientierungswerte
der DIN 18005 sowie der Richtwerte der TA Larm sind z.B. die Einhaltung mdoglichst groRer Ab-
stande zu schutzwiirdigen Nutzungen. Das sollte z.B. bei der Planung von Kundenparkplatzen,
Zufahrten, Wagenboxen beachtet werden. Weiterhin sind von Bedeutung die Anordnung von
Kuhleinrichtungen, Liftungsanlagenstandorte und Anlieferzonen (glinstiger mit Rampeneinhau-
sung). Dem Hinweis auf das Storverhalten von Kundenparkpldtzen, Zufahrten, Wagenboxen,
aber auch die Anordnung von Kiihleinrichtungen, Liftungsanlagenstandorte und Anlieferzonen,
ist in der weiteren Planung durch immissionsschutzrechtliche Prifung Rechnung zu tragen. Hie-
raus sind ggf. MaBnahmen z.B. zur Larmminderung abzuleiten.

Schallimmissionsbelastungen ergeben sich durch die Verkehrsbelastung durch Kunden- und
Lieferverkehr. Das Verkehrsaufkommen in Sondergebieten ist gegeniiber dem Allgemeiner
Wohngebiete erhoht und verteilt sich werktags auf die Tagesstunden. Es werden nur ,,nicht we-
sentlich stérende Gewerbe” angesiedelt, d.h. keine Betriebe mit erheblichen Schall- und Stof-
femissionen. Von der Fa. AKUS GmbH wurde am 11.03.2015 ein schalltechnisches Gutachten
(Fortschreibung ) angefertigt, auf das an dieser Stelle verwiesen wird ( Anlage).

Zusammenfassend kommt das Schallgutachten fiir den Bereich des Plangebietes zu folgendem
Ergebnis:

"Die VSP Grundbesitz 4 GmbH plant, in Eberswalde an der Heegermiihler StralRe ( BundesstraRe
B 167 ) das sogenannte "Westend Center" zu errichten. In dem Westend-Center sind ein REWE-
Lebensmittelmarkt ( Vollsortimenter mit Backshop und Imbiss ), zwei Fachmarkte ( nach derzei-
tigen Planungen ein Drogeriemarktund ein Schuhmarkt ) sowie in einem separaten Gebaude
Apotheke, Arztpraxen, Sanitdatshandel und Shops vorgesehen. Sudlich der Markte ist zudem ein
allgemeines Wohngebiet geplant. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiihrt
die Stadt Eberswalde das Bauleitplanverfahren "Neubau Westend-Center" durch. Im Rahmen
dieses Bauleitplanverfahrens wurde das hier vorliegende schalltechnische Gutachten ( Fort-
schreibung ) erstellt, in dem die von der Nutzung des geplanten Westend Centers verursachten
und auf die umliegende Nachbarschaft einwirkenden Gerdauschimmissionen ermittelt und be-
wertet werden. Die vorliegende schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
die Immissionsrichtwerte und die zuldssigen Spitzenpegel unter Berucksichtigung der folgen-
den, in Kapitel 3 und 4 des Gutachtens beschriebenen schalltechnischen Anforderungen einge-
halten werden:

- Einhausung der Warenanlieferung des REWE-Marktes;

- Asphaltierung der Fahrgassen des Parkplatzes;

- Errichtung der in Anlage 1 dargestellten Lairmschutzwand am Westrand des Parkplatzes sowie
Ostlich der Anlieferung fur den Drogeriemarkt

- Schalltechnische Bewertung der im Baugenehmigungsverfahren zu konkretisierenden
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raumlufttechnischen Anlagen.

Die durch den KFZ-Verkehr auf der Planstral3e in das geplante Wohngebiet verursachten Gerau-
schimmissionen unterschreiten an den vorhandenen Wohnhadusern an der Triftstral3e die ent-
sprechenden Wohngebietswerte der Verkehrslarmschutzverordnung."

1.18 Wasserwirtschaftliche Belange

Im Plangebiet sind keine Erkundungspegel und Messstellen vorhanden.

Neben dem hydrologischen Landesmessnetz im Grund- und Oberflichenwasserbereich sind
mogliche Erkundungspegel sowie lokale Beobachtungsmessstellen anderer Betreiber zu beach-
ten. Der Standort und die Nutzungsart sind in diesem Fall wahrzunehmen. Grundsatzlich ist
jeder Eigentimer eines Grundstilicks gemaRk § 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 Durchflihrung von Pro-
bebohrungen und Pumpversuchen zu dulden, soweit dies der Ermittlung gewdsserkundlicher
Grundlagen dient, die fir die Gewdsserbewirtschaftung erforderlich sind. Das bedeutet, dass
mit der Ausweisung und Abgrenzung von Planflachen diese Rechte nicht eingeschrankt werden
dirfen.

Der Umweltbericht der Fa. UWEG GmbH Eberswalde kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick zur Anwendung kommen kann. Geeig-
net hierflr sind z.B. Mulden-, Mulden-Rigolen- und Rigolensysteme. Fir die PKW Stellflachen ist
ein unterirdisches Rigolensystem und zwischen Parkreihen offene Rigolen vorgesehen. Die Ver-
sickerung des Dachflachenwassers wird ebenfalls in offenen Rigolen und in einem offenen Ver-
sickerungsbecken erfolgen.

1.19 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas und Wasser wird durch das bestehende Versorgungs-
netz sichergestellt. Eine Anbindung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsmalRnahmen. Die Ent-
sorgung von Abwasser erfolgt in das stadtische Leitungsnetz. Die entsprechenden Anpassungen

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

1.20 Begrinung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 92(+1 tot) Einzelbdume, die gemaR der Verordnung
des Landkreises Barnim zum Schutz von Baumen - (BarBaumSchV) geschitzt sind. Ein Erhalt
dieser Einzelgehdlze ist mit Umsetzung des vBPL nicht moglich. Es liegt eine Genehmigung zur
Fallung dieser Geholze vor (Bescheid Landkreis Barnim UNB vom 04.02.2015). Dieser Bescheid
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erging mit der Auflage zur Neupflanzung von Baumen bzw. einer teilweisen Ersatzzahlung, falls
der Ausgleich innerhalb des Plangebietes nicht moglich ist.

Fur die 92(+1 tot) gefallten Baume missen 126 Baume der Pflanzqualitat 12/14 oder 98 Badume
der Pflanzqualitat 16/18 als Ausgleich gepflanzt werden.

Innerhalb des Plangebietes wird entsprechend textlicher Festsetzung (TF 5) geregelt, dass 3
Einzelbdume (TF 5 Nr.1), 48 Baume innerhalb der Pflanzflache hinter REWE (TF 5 Nr. 2) und 21
Bdaume im Stellplatzbereich (TF 5 Nr. 4) mit einem Stammumfang 16-18 (Ballenware 3-fach ver-
schult) zu pflanzen sind. Damit sind 72 Baume der Pflanzqualitat 16/18 als Ausgleich im Plange-
biet erbracht.

Baumpflanzungen, die nicht in den Plangebieten der B-Plane 406 und 406/1 kompensiert wer-
den kdénnen, miissen durch

- Ersatzpflanzungen auf anderen Grundstiicken ( Eigene oder kommunale )

- Ersatzzahlungen

- Ersatzleistungen ( Rekultivierungen oder landschaftspflegerische MaBnahmen )
ausgeglichen werden.

Hier werden abschliefende Regelungen in den jeweiligen stadtebaulichen Vertragen getroffen.

Bei den Strauchpflanzungen kommt der Umweltbericht zum Ergebnis, dass der Verlust an Struk-
turvielfalt fir die Vogelwelt in der Teilflache A (vorhabenbezogener B-Plan Nr. 406 "Westend
Center ) mit 12 Stiick zu kompensieren sind.

Dieser Forderung wird mit der Festsetzung entsprechender Pflanzgebote in bei-den B-Pldnen
entsprochen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 406 setzt desweiteren 461 Strauchpflanzungen an
der 6stlichen und sidlichen Grundstiicksgrenze fest.

Da der Strauchpflanzumfang héher liegt als der Ausgleich erfordert, wird Gber eine Anrechnung
bei der Entsiegelungsbilanz nachgedacht. AbschlieBende Regelungen erfolgen im stadtebauli-
chen Vertrag.

2. Planinhalt
2.1 Stadtebauliches Konzept

Der VE-Plan "Westend-Center" dient als Grundlage dieses Bebauungsplanes und wird zu dessen
Bestandteil. Insgesamt sieht der VE-Plan 3 Gebdudeeinheiten aufgeteilt in einen SB-
Verbrauchermarkt mit Backshop und Imbiss, ein Fachmarktgebdaude mit Schuh- und Drogerie-
Fachmarkt und ein sogenanntes Sanitdtsgebdude, 3 geschossig mit Apotheke, Sanitdatshandel,
zwei Shops und Arztpraxen in den Obergeschossen vor. Inmitten der geplanten Gebaudegruppe
ist eine den Anforderungen entsprechende Parkplatzflache fiir ca. 122 Pkw vorgesehen. Das
Nahversorgungszentrum soll verkehrstechnisch an die Heegermihler Straf’e angebunden wer-
den. Uber diese Zufahrt werden sowohl der Zuliefer- als auch der Kundenverkehr abgewickelt
werden. SchallschutzmaRnahmen sind im Bereich der Anlieferung des SB-Marktes sowie an der
westlichen Parkplatzseite vorgesehen. Die fuRlaufige Erreichbarkeit des geplanten SB- Verbrau-
chermarktes wird ebenfalls durch Anbindung an die Heegermiihler Stralle gewadhrleistet. Eine
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FuRlaufige Anbindung des slidlich neu geplanten Wohngebietes wurde im Verfahren geprift.
Aus rdumlich-funktionalen Griinden ist eine fullldufige Anbindung innerhalb der beiden Plange-
biete nicht realisierbar. Perspektivisch ist eine fullldufige Anbindung an das Nahversorgungs-
zentrum Uber das 6stlich angrenzende Bahntrassengrundstiick denkbar. Als Ersatz fiir die stad-
tebauliche Funktion des noch zu entfernenden ehemaligen Verwaltungsgebdudes der MEW (
Fortfihrung der Raumkantenfunktion an der Heegermihler Stralle ) werden an dessen Stelle
zwei neue Gebdude entstehen. Auf der Ostseite der SB-Verbrauchermarkt mit einer pragnan-
ten, ca. 28,0 m langen und ca. 7,0 m hohen Fassade, die sich durch die offen gezeigte Holzleim-
binder-Konstruktion hervorhebt und auf der Westseite durch die ca.14,5 m breite und ca. 10,5
m hohe Fassade des sog. Sanitatsgebdudes. Das geplante Sanitdatsgebdude bildet einen harmo-
nischen Ubergang zwischen dem 4-geschossigen Nachbargebdude Heegermiihler StraRe 21 und
der prinzipiell 2 Geschosse hohen Fassade des geplanten REWE-SB-Marktes. Mit insgesamt ca
42,5 m Fassadenlange weist die Neuplanung anndhernd die gleiche Liange des entfallenden
MEW-Verwaltungsgebaudes auf ( ca. 43,0 m ). Zum kinftigen harmonischen stadtebaulichen
Erscheinungsbild im Bereich des Plangrundstiickes tragt auch bei, dass die zwei markanten Rot-
eichen an der Heegermihler Strale mit Stammdurchmesssern von ca. 1,0 m und Kronen-
durchmessern von ca. 25,0 m erhalten werden. Durch die Anordnung der Gebdudeeinheiten an
den Grundstiicksseiten wird eine groBtmogliche Abschirmung der umgebenden Nutzung vor
Schallemissionen ausgehend von der Parkplatzflache und dem Lieferverkehr erzielt. Um eine
Vertraglichkeit mit der vorhandenen Nachbarschaft zu gewahrleisten wird der aus der Gebau-
deanordnung vorgegebene Schutz durch zusatzliche Schallschutzmassnahmen an der Westseite
und im Bereich der Anlieferung des SB Verbrauchermarktes erganzt. Die neuen Gebdude wer-
den mit enernergiesparenden Heizsystemen gemaR neuestem Stand der Technik bestlickt, de-
ren Prinzip auf Warmerickgewinnung beruht. Die Pflasterung der Stellplatze, der Fahrgassen
und der Birgersteige erfolgt in fasenlosen Betonpflaster um die Larmentwicklung durch Ein-
kaufswagen moglichst gering zu halten. Die Fassaden der Gebdude bestehen hauptsachlich aus
einer Putzoberflache in verschieden hellen Grauténen. Insgesamt werden 25 Fahrradabstell-
platze errichtet. Das Baugrundstiick des Westend-Centers wird nicht eingefriedet. Die Regen-
entwadsserung erfolgt tiber Rigolen und Versickerungsbecken. Die im Plan festgesetzten Werbe-
flachen an den Gebauden entsprechen den Anforderungen der kiinftigen Mieter.

2.2. Planungsrechtliche Textliche Festsetzungen

TF 1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,Nahversorgungszentrum", Begriffsbe-
stimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO

(1) Das Sondergebiet SO ,Nahversorgungszentrum" dient der Unterbringung eines groRflachi-
gen Lebensmittelverbrauchermarktes mit ergdanzenden, untergeordneten Angeboten wie nicht
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaf-
ten und weiteren sich einfiigenden Einrichtungen.
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(2) In dem Sondergebiet sind nach MalRgabe der nachfolgenden Festsetzungen zulassig:

e Einrichtungen fiir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;

* nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe, auch grolflachige;

e Schank- und Speisewirtschaften;

e Dienstleistungsbetriebe;

e Arztpraxen und sonstige gesundheitliche Einrichtungen

¢ ladenmalig betriebene Handwerksbetriebe;

e Sozialrdume flr die Betriebe;

e Rdume fiir die Verwaltung der Einzelhandelsbetriebe.

e Wohnungen fiir Betriebsinhaber und -leiter sowie fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
die den im Geltungsbereich zugelassenen Gewerbebetrieben zugeordnet sind

(3) Zu den in Absatz 2 benannten nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben zahlen alle

Einzelhandelsbetriebe, die als Kernsortiment eines oder mehrere der nachfolgend benannten

Sortimente anbieten:

Bezifferu | Sortiment

ng germ.

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 Blroartikel

47.73 Apotheken (Arzneimittel)

47.74 Medizinische und orthopadische Artikel

47,75 Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel
Drogerieartikel (i, 5. 52.33.2 WZ 2003)

47.76.1 Blumen

(tw.) (nicht aber: Pflanzen, S&mereien und Dingemittal)

47.78.1 Augenoptiker

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

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

In Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments dirfen auf 10 % der Verkaufsflache
auch sonstige Sortimente als Randsortiment angeboten werden.

(4) Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kdnnen nicht groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit einem Kernsortiment, welches eines oder mehrere der in der nach-
folgend festgesetzten Sortimentsliste benannten zentrenrelevanten Sortimente umfasst, aus-
nahmsweise zugelassen werden.
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(5) Zu den in Absatz 4 benannten Einzelhandelsbetrieben zdhlen alle Einzelhandelsbetriebe die
als Kernsortiment eines oder mehrere der nachfolgend benannten Sortimente anbieten:

Bezifferu | Sortiment

ng gem.

WZ 2008*

47 .41 Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerate und Software

47.42 Telekommunikationsgerate

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

47.51 Textilien (Stoffe, Kurzwaren, Haus- und Tischwaren, Ausgangsmaterial

(tiw.) fur Handarbeiten sowie Dekorations- und Mdébelstoffe, dekorative
Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)
(nicht aber: Matratzen, Stepp- u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

47.53 Vorhénge, Teppiche, Fullbodenbeldge, Tapeten (dabei nur Vorhénge

(thw.) und Gardinen)(nicht aber: Tapeten und Fullbodenbeldge sowie
Teppiche, Briicken und Laufer)

47.54 Elektrische Haushaltsgerate (nur Elektrokleingeréte; nicht aber:

(thw.) ElektrogroRgerate wie Wasch-, Bligel- und Geschirrsptimaschinen,
Kihl- und Gefrierschrénke und -truhen)

47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Lampen und Leuchten; Hausrat; Holz-,

(tiw.) Korb-, Kork- und Flechtwaren; Sicherheitssysteme)

47.63 Bespielte Ton- und Bildtrager

47.64.2 Sport- und Campingartikel

(thw.) (ohne Campingmébel, ochne Boote)

47 65 Spielwaren

47.71 Bekleidung (fur Damen, Herren, Kinder und Sduglinge nebst
Bekleidungszubehér)

47.72.1 Schuhe

47722 Lederwaren und Reisegepéck

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse (chne Augenoptiker)

47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel

47.789 Baby- und Kleinkindartikel

(thw.)

Begriindung: Die Festsetzungen entsprechen den Vorgaben des Einzelhandels-Zentrenkonzeptes
zur Sicherung der differenzierten Versorgungsstrukturen in Eberswalde. Begriindet wir die Fest-
setzung als SO-Gebiet mit der in der Umgebung des Plangebietes fehlenden Nahversorgung. Im
fuflldufigen Einzugsbereich des geplanten SB-Vollversorgers befindet sich zurzeit keine Einrich-
tung zur Versorgung der Bevélkerung mit Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Das SO-
Gebiet soll dieses Defizit nachhaltig beseitigen und trégt gleichzeitig zur Stdrkung des Wohn-
standortes Innenstadt bei.
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TF 2 Gliederung des Sondergebietes
§11(3)i. V. m. § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

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

Begriindung: Zur Steuerung der Verkaufsflichenobergrenze und damit zur Vermeidung schdédli-
cher Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte bedarf es der Regelung.

TF 3 Die Bauweise, die liberbaubaren und die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflaichen sowie
die Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Ein Uberschreiten der Baugrenze fiir untergeordnete Bauteile bis 23 m Breite und 2,50 Tiefe ist
zulassig,( § 23 Abs. 3 BauNVO)

Begriindung: Die Festsetzung regelt die Zuldssigkeit von Vordéchern und Vorbauten der Gebdu-
de.

TF 4 Flachen fiir Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den dafiir festgesetzten Flachen aulRerhalb
der durch Baugrenzen bestimmten Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Innerhalb dieser Flache sind auch Fahrradabstellanlagen, Entwasserungsrigolen und Ne-
benanlagen ( Mullboxen ) zulssig.

Begriindung: Zur Sicherung der stéddtebaulichen Ordnung sind Fldchen fiir Stellpléitze festgesetzt.

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

1. An den im Plan per Pflanzgebot festgesetzten Standorten fur Einzelbaume (A, B, C)
sind jeweils ein mittelkroniger Baum der Sorten Liriodendron tulipifera ( Tulpenbaum )
oder Captala bignonioide ( GroBkroniger Trompetenbaum ) anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Pflanzenqualitat: Ballenware, 3-fach verschult, StU 16 -18 cm (§ 7 (3) Pkt.b
BarBaumSchV). Bei Abgang von Gehdlzen ist ein entsprechender Ersatz zu pflanzen.

2. In dem im Plan festgesetzten Bereich D sind mindestens 48 Laubbdaume gemals nachfolgen-
der Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzenqualitat: Ballenware, 3-fach
verschult, StU 16 -18 cm (§ 7 (3) Pkt.b BarBaumSchV). Bei Abgang von Geholzen ist ein entspre-
chender Ersatz zu pflanzen.

3. Pflanzliste fur Laubbdaume gem. Punkt 2 ( Mittelkronige Baume ) Bereich D

Fagus sylvatica Rotbuche
Tilia cordata Rancho Winterlinde Rancho
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Tilia platyphylos Sommerlinde
Ulmus laevis Flatterulme
Carpinus betulus Hainbuche
Alnus glutinosa Schwarzerle

4. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze sind 21 Laubbdaume gemal nachfol-
gender Pflanzliste mit jeweils einem Pflanzbeet von mindestens 5 m? anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Pflanzenqualitat: Ballenware, 3-fach verschult, StU 16 - 18 cm. Bei Abgang
von Gehdlzen ist ein entsprechender Ersatz zu pflanzen.

5. Pflanzliste fur Laubbdaume gem. Punkt 3 (Stellplatzbereich)

Tilia cordata "Rancho" Winterlinde Rancho
Tilia platyphylos Sommerlinde

6. In dem im Plan festgesetzten Bereich F sind je 2,00 Ifd.m. 1 Stlick Berberis ottawensis "Su-
perba" ( Blutberberitze ), 3 x verpfl. mit Ballen, 125 - 150 cm hoch anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten ( insgesamt 51 Straucher ).Bei Abgang von Geholzen ist ein entsprechender Ersatz
zu pflanzen.

7. In dem im Plan festgesetzten Bereich G sind 3 Stiick je 1,00 Ifd.m., im Wechsel gepflanzt,
Elsbeere ( Sorbus torminalis ) v. Heister ab 5 cm Umfang 125-150, Purpur Hartriegel ( “Cornus
alba " Sibirica" ) v. Straucher 5 Triebe 100-150, WeiRdorn ( Crataegus monogyna ) v. Straucher
3 Trieb 100-150 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ( insgesamt 410 Straucher ). Bei Ab-
gang von Gehdlzen ist ein entsprechender Ersatz zu pflanzen.

Begriindung: Der Umweltbericht der Fa. UWEG mbH Eberswalde geht davon aus, dass im Plan-
gebiet 126 Baumpflanzungen (Baumschulqualitdt 12/14) oder 98 Baumpflanzungen (Baum-
schulqualitdt 16/18) kompensiert werden miissen. Im Plan sind im Bereich der Stellplatzfiéiche 21
Baumpflanzungen und auf sonstigen Flichen 51 Baumpflanzungen festgesetzt. Die Sorten und
die Pflanzqualitdt der Baumpflanzungen sind genau definiert. Bei den Strauchpflanzungen
kommt der Umweltbericht zum Ergebnis, dass der Verlust an Strukturvielfalt fiir die Vogelwelt in
der Teilfliche A ( B-Plan Nr. 406 "Westend Center ) mit 12 Stiick zu kompensieren sind. Dieser
Forderung wird mit der Festsetzung entsprechender Pflanzgebote entsprochen.

TF6  Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB

1. Die festgesetzten Larmschutzwdande mussen die im Plan festgesetzte Hohe aufweisen. Die
Wande missen ein Schallddmmmall von R'w 22 dB aufweisen und sind dauerhaft funktions-
tlchtig ( also schalldicht ) zu erhalten. Die Larmschutzwand an der westlichen Plangrenze ist als
Grenzbebauung ohne Abstandsflache zu errichten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

Begriindung: Das von der Fa. AKUS GmbH, Bielefeld am 09.10.2014 erarbeitete schalltechni-
sche Gutachten ( Anlage ) geht davon aus dass die Immissionsrichtwerte und die zuldssigen Spit-
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zenpegel unter Berticksichtigung der folgenden, in Kapitel 4 und 4 des Gutachtens beschriebenen
schalltechnischen Anforderungen eingehalten werden:

- Einhausung der Warenanlieferung des REWE-Marktes;

- Pflaserung der Fahrgassen und der Parksténde des Parkplatzes mit fasenlosem Betonpflaster;

- Errichtung der in Anlage 2 dargestellten Ldrmschutzwand am Westrand des Parkplatzes;

- Errichtung der in Anlage 2 dargestellten Ldrmschutzwand an der Anlieferung des Drogerie-
Fachmarktes

- Schalltechnische Bewertung der im Baugenehmigungsverfahren zu konkretisierenden
raumlufttechnischen Anlagen.

TF 7 Wasserflachen sowie die Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanla-
gen und fiir die Regelung des Wasserabflusses ( § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB )

1.  Innerhalb der Flache flr Bepflanzungen gemall TF 5 Punkt 2 ist ein Versickerungsbecken
flir die Regenwasserversickerung in einer Grosse von 22,50 x 12,50 m zulassig. Das Becken kann
fur die Bepflanzung gemaR TF 5 Punkt 2 genutzt werden.

Begriindung: Eine Einleitung von Regenwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht méglich.
Deshalb miissen auf dem Baugrundstiick Fldichen fiir die Versickerung von Regenwasser zur Ver-
fligung stehen.

TF 8 Alligemeine Festsetzungen
§ 9 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB

1. Fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) des Vorhabentragers, in der Fassung vom
25.03.2015 (erstellt von Architekt Erhard Soyk, Detmold), - bestehend aus einer Planzeichnung
mit Lageplan im Mal3stab 1:500 und Grundrissen, Schnitten sowie Ansichten im Mal3stab 1:200,
wird entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

2.3 Auf Landesrecht beruhende textliche Festsetzungen

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

TF 9 Stellplatzherstellungspflicht
§ 81 Abs. 4 BbgBO

1. Die Stellplatzsatzung der Stadt Eberswalde vom 08.02.2005 ist fiir den Geltungsbereich nicht
anzuwenden.
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2. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt eine Herstellungspflicht von 1 Stellplatz je
25 m? Verkaufsflache des Einzelhandels. Wegen der Mehrfachnutzung ist ein Stellplatznachweis
fur zusatzliche Nutzungen in den oberen Geschossen des Sanitdatsgebaudes nicht erforderlich.

Begriindung: In Anlehnung an die durch die Rechtsprechung als gesicherte Erfahrungswerte bzw.
als sachverstindig festgelegte Erfahrungswerte* anerkannten Richtzahlen der ,Richtlinie (iber
die notwendigen Stellplidtze” (Anlage 2 zur Verwaltungsvorschrift der Brandenburgischen Bau-
ordnung ABI. Nr. 42/03 S 926) wird fiir die Festsetzung der Anzahl der notwendigen Stellplditze
davon ausgegangen, dass je 20m ? Verkaufsfliche in einer grofSfldchigen Handelseinrichtung ein
Stellplatz herzustellen ist.

Die Lage in direkter fufSldufiger Nachbarschaft zu den Verbrauchern und die giinstige Erschlie-
Bung durch den OPNV (im unmittelbaren Umfeld befinden sich Haltestellen) rechtfertigt eine
Minderung der Anzahl der notwendigen Stellplitze um 20%. Die Festsetzung der Richtzahl fiir
die Bemessung der notwendigen Anzahl der Stellpldtze im Plangebiet von ,je 25 m? Verkaufsfld-
che des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels ist mindestens ein Stellplatz herzustellen”, ist
daher abwdgungsgerecht.

TF 10 Werbeanlagen
§ 81 Abs. 1 BbgBO

1. Auf der im Plan gekennzeichneten Flache ist die Errichtung eines Werbepylons mit einer H6-
he von 13,00 m ( OK. 48,30 NHN ) zulassig.

2. An dem zuvor beschriebenen Werbepylon sind zweiseitig beschriftbare Werbeflachen in ei-
ner GesamtgroRe von bis zu 25,00 m? je Seite zuldssig

3. Im Fassadenbereich des SB-Verbrauchermarktes sind je Einzelfassade Werbeflachen in einer
GesamtgroRe von bis zu 25,00 m? zuldssig.

4. Die Werbeanlagen an den Fachmarktgebduden sowie am Sanitatsgebdaude werden hinsicht-
lich Material, GroRe, Standort und Beleuchtung im Durchfliihrungsvertrag festgelegt.

Begriindung: Aus gestalterischen Griinden und zur Vermeidung einer stérenden Héufung von
Werbeanlagen sind Regelungen (iber GréfSe, Standort, Ort, Art und Gestaltung von Werbeanla-
gen erforderlich.

TF 11 Versickerung von Regenwasser
§ 54 Abs. 4 BbgWG

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen oder
in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern.
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Begriindung: Die vorhandene Regenwasserkanalisation im Stadtteil Westend der Stadt Ebers-
walde ist bereits (iberlastet, so dass keine zusétzlichen Oberflichenwdsser in das System einge-
leitet werden kénnen. Gleichzeitig leistet die Festsetzung einen Beitrag zur Umsetzung der Ener-
gie- und Klimaschutzziele der Stadt.

2.4 Zeichnerische Festsetzungen

2.4.1 Grundflachenzahl
§ 16,17 Abs. 1 BauNVO

Begriindung: Fiir Baumafinahmen im Sondergebiet ( grofifléichiger Einzelhandel ) wird eine GRZ
von 0,8 festgesetzt. Die maximale GréfSe des Baukérpers fiir den Markt ergibt sich aus den fest-
gesetzten Baugrenzen.

2.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
§ 23 BauNVO

Begriindung: Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie
ergeben sich aus den geplanten Nutzungen des diesem Plan zugrundeliegenden VE-Planes.

2.4.3 Gebdaudehohen
§§16, 18 BauNVO

Begriindung: Da die Héhe der Baukérper als Gebdudehdéhe festgesetzt wird, kann auf die Fest-
setzung einer GFZ verzichtet werden. Zur Umsetzung der besonderen stédtebaulichen Vorgaben
werden die die Gebdudehdhen differenziert festgesetzt. Die Gebdudehéhen werden als Hochst-
mayfs festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt ist bei geneigten Déchern der Hauptfirst und bei Flachddchern die ab-
schlussbildende Attika. Ausnahmsweise darf die festgesetzte Gebdudehdhe durch Anlagen der
technischen Gebdudeausriistung oder auf Grund denkmalrechtlicher Vorschriften (iberschritten
werden.

Die stadtebauliche Umgebungsstruktur des Plangebietes und die Inhalte des zugrundeliegenden
VE-Planes sind Grundlage fir die Festsetzung von GRZ, Baugrenzen und Gebdaudehdhen.

2.6 Flachenbilanz

1. Plangebietsflache 12.153 m?
2. Sonderbauflache 4.480 m?
3. Grinflache 2.492 m?
4. Flachen fir Stellplatze 5.181 m?

Seite 30 von 86



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 406 "Westend Center"

3. Umweltbericht

Erarbeitet von der Fa. UWEG mbH Eberswalde
3.1. Einleitung

3.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

In der Sitzung der Stadtverordnetenvertretung der Stadt Eberswalde am 22.05.2014 wurde die
Einleitung eines Verfahrens Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 406 ,Westend-
Center” gemaR § 12 BauGB i. V. m § 2 (1) beschlossen (STADT EBERSWALDE 2014). Das Plange-
biet umfasst in der Gemarkung Eberswalde, Flur 2, die Flurstiicke 2043, 2044 und 190/2. Der
Ubersichtsplan Abb. 1 (unmaRstéblich) ist Bestandteil des Einleitungs-beschlusses. Hier findet
sich die Flichenangabe 20.896 m?, nach dem amtlichen Lageplan sind es 21.404 m?2. Der Vorha-
bentrager beabsichtigt im Plangebiet im vorderen (noérdlichen) Grundstiicksteil an der Heeger-
muhler StraRBe ein Nahversorgungszentrum fiir den Stadtteil Westend zu entwickeln. Er besteht
aus einem REWE-Verbrauchermarkt, zwei Fachmarkten und einen Gebaude fiir Sanitatshandel,
Apotheke und Praxen sowie einem Parkplatz und einer Grinflache (SOYK 2014). Die GroRRe der
Teilflache ist im Entwurf mit 12.135 m? angegeben und umfasst nahezu das gesamte Flurstiick
2043. Der hintere (stidliche) Grundstiicksteil soll fir Wohnbauzwecke entwickelt werden. Die
Teilareale werden in diesem Bericht mit Teilfliche A (Gewerbe) und B (Wohnen) bezeichnet
(Abb. 3). Derzeit ist noch nicht abschlieend geklart, ob dass eingeleitete Bebauungsplanverfah-
ren nach § 12 BauGB entsprechend der geplanten Nutzungskategorien (Teilflache A: Gewerbe;
Teilfliche B: Wohnen) in zwei Bauleitplanverfahren aufgeteilt wird. Da die Wohngebietsent-
wicklung nicht zum klassischen Geschaftsfeld des Vorhabentragers (VHT) gehort, mochte er
dies Dritten Uberlassen und sucht nach einem passenden Gebietsentwickler dafir. In diesem
Fall scheidet die Anwendung des § 12 BauGB aus und es muss fur die Teilfliche B Wohnen ein
Bebauungsplanverfahren nach § 2 oder § 13 a BauGB eingeleitet werden. Der derzeitige Stand
des Umweltberichtes berticksichtigt diese noch ungeklarte Verfahrens-situation insofern, dass
fur die Gesamtflache (Teilflaichen A und B) die Umweltbelange ermittelt und bewertet werden.
Die Notwendigkeit der Gesamtbetrachtung des Areals (Teilfliche A und B) ergibt sich aus der
historischen Nutzung. Eine Flachenbilanzierung sowie die Festlegung notwendiger Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen werden nur fir die nordliche Teilflaiche A mit der Gewerbeansiedlung
vorgenommen, da fiir den gewerblichen Teil der Umweltbericht zwingend erstellt werden
muss. Wegen des unglnstigen Untersuchungszeitraumes November/Dezember 2014 handelt es
sich hierbei um einen orientierenden Umweltbericht mit vorlaufigem Charakter.

3.1.2 Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Kreisstadt Eberswalde, Stadtteil Westend, Heegermihler
Stralle 19 (Abb. 2). Es liegt zwischen Heegermiihler, Drehnitz-, Trift- und HeidestraRe und hat
eine GroRe von 20.896 m? (STADT EBERSWALDE 2014). Das Gebiet umfasst die Flurstiicke 2043,
2044 und 190/2 von Flur 2 der Gemarkung Eberswalde (Abb. 3). Das Gelande ist eben. Auf dem
engeren Gebiet des ehemaligen MEW befinden sich mehrere ungenutzte und teilweise zerfal-
lende Gebaude, versiegelte Flachen und ein Gleis der Bahn. Auf Parzelle 190/2 befindet sich ein
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Garagenkomplex. Das betreffende Gelande war im Zeitraum 1900 bis 1945 Sitz der Markischen
Elektrizitdts-Werke AG (MEW) und wurde ab 1945 bis 1992 durch das sowjetische Militdr ge-
nutzt. Das Areal innerhalb der Stadt fungierte nach 1945 als , Lager fiir Bekleidung und Ausriis-
tung”. Im Nordosten des Geldndes befand sich eine ,,Chemische Reinigung“(UVE 1996). Nach
1992 wurde das Geldande nicht mehr genutzt (zeitweise Nutzung von obdachsuchenden Perso-
nen). Seit dieser Zeit wurden Gebaudeteile (Fenster, Turen, Rohre, Leitungen etc.) entwendet,
beschadigt und zerstort bzw. wurden dem Verfall preisgegeben. Am 15.12.2010 wurde durch
die Feuerwehr im hinteren Gebdudeteil ein Feuer geldscht. Die Vegetation besteht aktuell aus
wild aufgewachsenen Geholzen, dlteren Baumen (Winter-Linden, Rot-Eichen) und Ruderalvege-
tation. Das Gelande grenzt unmittelbar an ein stillgelegtes Bahnanschlussgleis im Osten. Im
Westen schliefen Griinflichen der Wohngrundstiicke der TriftsstraRe und im Siden ein altes
Gewerbegebiet an.

Sl

Abbildung 3: Planungsgebiet mit Teilflachen A und B, detaillierter Parzellenplan, aktueller Gebaudebestand
(Quelle: Brandenburg-Viewer., SOoYk 2014)

3.1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde sieht fiir das Geldande eine Verdichtung in Form
einer gemischten Bauflache vor (TOPOS 2014). Mit dem Aufstellungsbeschluss Nr. 406 fur den
Bebauungsplan ,Westend-Center” durch die Stadtverordnetenversammlung Eberswalde am
22.05.2014 wurde die planungsrechtliche Grundlage fir die Entwicklung des Gebietes geschaf-
fen. Zum Plangebiet gehoren in der Gemarkung Eberswalde, Flur 2, die Flurstiicke 2043, 2044
und 190/2 (STADT EBERSWALDE 2014). Die Flache wird im Altkastenkataster des Landes Bran-
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denburg als Verdachtsflache gefuihrt. Mit der dritten Aktualisierung der Denkmalliste des Lan-
des Brandenburg Anfang 2008 wurde das Verwaltungsgebdude der MEW (Hauptgebaude/Villa,
Heegermihler Str. 19) unter ID-Nummer 09175640 auf die Denkmalliste des Landes Branden-
burg genommen (BLDAM 2008). Die denkmalrechtliche Erlaubnis zum Abriss des MEW-
Gebdudes ist am 01.08.2011 von der unteren Denkmalschutzbehoérde Barnim erteilt worden. Da
die Eintragungs-voraussetzungen (Denkmalbedeutung) trotz des Bauzustandes jedoch noch
bestehen, erfolgt die Léschung aus der Denkmalliste erst nach dem Abriss.

Fur das Areal besteht kein Schutzstatus im Hinblick auf Natur und/oder Landschaft. Auch ge-
schitzte Einzelobjekte (Naturdenkmaler) sind nicht ausgewiesen.

3.1.4 Rechtliche Grundlagen von Umweltbericht und Artenschutzfachbeitrag

Der Untersuchungsumfang des Umweltberichtes ergibt sich aus den Ausfihrungen §§ 1, 1a, 2
und 2a unter Beachtung der §§ 8 und 9 BauGB sowie der Anlage 1 zum BauGB. Im Hinblick auf
den Arten- und Biotopschutz sind die Bestimmungen des Bundesnaturschutz-gesetzes
(BNatSchG), des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes (BbgNatSchAG), der FFH-
Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) und der Vogelschutz-Richtlinie (Richtlinie 2009/147/EG) maR-
gebend. Das zuvor genannte BbgNatSchAG vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/2013, Nr. 3) I6st seit
dem 1. Juni 2013 das bisher giltige Brandenburgische Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) ab. Der
Status von Biotopen wird weiterhin durch die Verwaltungsvorschrift zum Vollzug der §§ 32, 36
des BbgNatschG (VV Biotopschutz) festgelegt. Hinweise fiir die Gliederung des Umweltberichtes
gibt auch MIR (2009). Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) dient dazu, die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen abzuarbeiten, die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ergeben, mit dem EU-rechtliche Vorschriften in nationales Recht umgesetzt wer-
den. Er enthalt folgende Teile: (1) Bestandsdarstellung und Betroffenheitsabschatzung, (2) Ar-
ten-(gruppen-) bezogene Konfliktanalyse, (3) Entwickeln von Vorkehrungen zur Vermeidung und
Minderung von Beeintrachtigungen, (4) Prifung der Voraussetzung fir die artschutz-rechtliche
Befreiung nach §§ 45 und 67 BNatSchg, (5) geeignete AusgleichsmaRBnahmen identifizieren. Die
Vorschriften des allgemeinen Artenschutzes sind in §§ 37-43 BNatSchG festgelegt. Die Bestim-
mungen des besonderen Artenschutzes nach § 44 umfassen Verbote, Tiere und Pflanzen der
besonders und streng geschitzten Arten zu beeintrachtigen. Aus Tab. 1 geht hervor, wie in § 7
BNatSchG (2) Nr.13 und Nr.14 die besonders und streng geschiitzten Arten definiert werden.
Von besonderer Bedeutung flir Bauvorhaben sind die Storungs- und Schadigungsverbote (Zu-
griffsverbote) in § 44 (1) Nr. 1-4 BNatSchG. Im Rahmen des Artenschutzfachbeitrages ist fiir jede
im Untersuchungsgebiet nachgewiesene besonders geschitzte Art zu priifen, ob die Verbote
des & 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12, 13 und 16 FFH-RL sowie Art. 5 bis 9 und 13 VS-RL
erfillt sind, d.h. dass die Wirkungen des Vorhabens keine erhebliche Beeintrachtigungen auf
geschitzte Arten in Form von Fang und Totung, Beschadigung und Zerstorung ihrer Lebensstat-
ten sowie Storungen an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten zur Folge haben. Die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde werden in Tab. 2 zusammengefasst.
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Tabelle 1: Definition von besonders und streng geschiitzten Arten(nach MENCKE & DEDECK 20086, verandert)

Besonders geschiitzte Arten nach BNatSchG § 7 (13)

Streng geschitzte Arten nach BNatSchG § 7 (14)

Arten der Anhange A und B der EG-Verordnung Nr.

338/97

Arten des Anh. A der EG-Verordnung Nr. 338/97

Arten des Anh. IV der FFH-RL (Richtlinie 92/43/EWG)

Arten des Anh. IV der FFH-RL (Richtlinie 92/43/EWG)

Europaische Vogelarten im Sinne des Art.1 der
Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL) — Richtlinie

79/409/EWG

Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 aufgefihrt sind, z.B. Arten der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), Spalte 1

und 2

und 2

Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 aufgefuhrt sind, z.B. Arten der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), Spalte 1

Tabelle 2: Verbotstatbestande nach BNatSchG § 44 (1), FFH-Richtlinie, Art. 1

12-13 und VS-Richtlinie, Art. 5

BNatSchG § 44 (1)
(gilt far alle wild lebenden Arten)

FFH-Richtlinie, Artikel 12 und 13
(gilt fur alle Arten des Anh. IV FFH-
RL)

Vogelschutz-Richtlinie, Artikel 5
(gilt fur alle europaischen
Vogelarten)

1a. Verbot des Nachstellens,
Fangens, Tétens und Verletzens
von wild lebenden Tieren der
besonders geschiitzten Arten

Verbot des absichtlichen Fangens
oder Totens von aus der Natur ent-
nommenen Exemplaren dieser
Arten

Verhot des absichtlichen Fangens
und Tétens

1h.Verbot der Entnahme, Bescha-
digung oder Zerstorung
vonEntwicklungsformen wild
lebender Tieren der besonders
geschitzten Arten

Verbot jeder Beschadigung oder
Vemichtung ihrer Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten

Verbot jeder absichtlichen
Zerstorung oder Entnahme von
Eiern

Verbot absichtlichen Beschadigung
oder Zerstérung von Nestern und
Eiern und der Entfernung von
Nestern

2. Verbot der erheblichen Stdrung
wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten von wild
lebenden Tieren der streng
geschuitzten Arten und der
europaischen Vogelarten

Verbot der absichtlichen Stérung,
insbesondere wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten

Verhot der absichtlichen Storung,
inshesondere wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit, sofern sich diese
Stoérung auf die Zielsetzung dieser
Richtlinie erheblich auswirkt

3. Verbot der Entnahme, Beschadi-
gung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten
der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten

Absichtliches Verbot der
Schédigung oder Vernichtung von
Exemplaren solcher Pflanzen in
deren Verbreitungsraumen in der
Natur

4a. Verbot der Entnahme von wild
lebenden Pflanzen der besonders
geschutzten Arten

4b. Verbot der Entnahme von
Entwicklungsformen wild lebender
Pflanzen der besonders
geschitzten Arten

4c. Verbot der Beschadigung oder
Zerstorung wild lebender Pflanzen
der besonders geschitzten Arten

4d. Verbot der Beschadigung oder
Zerstorung der Standorte wild
lebender Pflanzen der besonders
geschitzten Arten

Im Rahmen des AFB werden CEF-MaBnahmen (measures to ensure the continuous ecological
functionality of breeding sites or resting places) festgelegt. Sie umfassen alle Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen einschlieBlich der ,vorgezogenen Ausgleichs-maBnahmen” und der
,funktionserhaltenden MaBnahmen”. Der AFB dient weiterhin als fachliche Grundlage zur Ertei-
lung von artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigungen nach §§ 45 und 67 BNatSchG in
Vorbereitung eines B-Plan-Verfahrens. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zu-
mutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen ei-
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ner Art nicht verschlechtert, soweit nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter
gehende Anforderungen enthalt. Zustandigkeiten und Verfahren (Vermeidungs-, Minderungs-,
Ersatz- und Ausgleichs-maRnahmen) bei Eingriffen in Natur und Landschaft werden in §§ 13-19
BNatSchgG, in §§ 10-19 BbgNatSchG (bis Juni 2013), §§ 6-7 BbgNatSchAG und HVE (2009) gere-
gelt. Wahrend durch den Umweltbericht und den Artenschutzfachbeitrag die aktuellen Befunde
erhoben, Besiedlungspotenziale bestimmt und Prognosen erstellt werden, muss die arten-
schutzfachliche Uberwachung der Bauarbeiten durch die Okologische (OBB) oder Umwelt-
Baubegleitung (UBB) geschehen. Die UBB soll Stérungen im Bauablauf vermeiden und gleichzei-
tig die komplexen Vorgaben des USchadG gewahrleisten, so dass ungenehmigte Eingriffe und
Umweltbeeintrachtigungen, damit verbundene Umweltschaden und Ausgleichskosten, Haf-
tungsrisiken sowie ein moglicher Baustopp vermieden werden. Sie wird angesichts von Auflagen
oder ,freiwillig” eingesetzt und sollte nicht erst zum Zeitpunkt der Objektliberwa-
chung/Bauiberwachung (Leistungsphase 8, HOAI) beginnen (AICHELE 2011, s. auch AHO 2012).

3.2 Methodisches Vorgehen

Die artenschutzrechtliche Prifung basiert auf einer Untersuchung der derzeitigen Lebens-
raumbedingungen des Plangebietes. Ortliche Erhebungen dienen dazu, bereits auf der Ebene
des Bebauungsplanes das Ausmal einer moglichen Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflan-
zenarten abschdtzen zu konnen. Fir die Beurteilung der Betroffenheit der Schutzgiiter Boden
und Wasser konnte sich auf den amtlichen Lageplan (RIESEBECK 2014), den Entwurfsplan fir
den Neubau (SOYK 2014), die Baugrunduntersuchung (BOKER & PARTNER 2014) und den Ab-
schlussbericht der Altlastenuntersuchung im Bereich der ehemaligen chemischen Reinigung auf
dem Gelande (AKS 20093, b) bezogen werden. Fiir ein Sanierungskonzept des Standortes erfolg-
te durch die UWEG mbH eine Bewertung zu den Schutzgiitern Boden und Grundwasser (UWEG
2015a). Mit einem Abfallwirtschaftskonzept wurden u.a. alle gefdhrlichen Abfalle der baulichen
Objekte erfasst und ihre Behandlung festgelegt (UWEG 2015b). Auf beide, parallel angefertigten
Berichte wird hier verwiesen (s. Anlage). Untersuchungen zu den klimarelevanten Einwirkungen
wurden nicht vorgenommen. Wegen der Kleinflachigkeit des Plangebietes sind etwaige Einwir-
kungen unerheblich. Mdégliche Beeinflussungen des Schutzgutes Mensch tber akustische Emis-
sionen wurden mittels eines schalltechnischen Gutachtens eines Ingenieurbiiros ermittelt
(AKUS 2014, Anlage). Untersuchungen zu stofflichen Emissionen erfolgten nicht. Die Beeinflus-
sung des Erholungswertes wurden in Zusammenhang mit dem Flachennutzungsplan (TOPOS
2014) und der Erhebung der Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und Kulturgiiter bewertet. Zur Beurtei-
lung der Betroffenheit des Schutzgutes Pflanzen (Flora) wurde am 24.11.2014 eine Begehung
durchgefiihrt und eine Biotopansprache gemal} der Brandenburger Biotoptypenliste (LUA 2004,
2007) vorgenommen. Eine floristische Erfassung nach der qualitativ-quantitativen Methode
BRAUN-BLANQUET (flachige Vegetationsaufnahmen) erfolgte dabei nicht. Biume, die in Brust-
héhe (1,3 m) einen Durchmesser von mindestens 19 cm aufwiesen (entspricht Stammumfang
von 60 cm) wurden nach Art und Dimension bei der Kartierung des Vermessungsbiros erfasst
(RIESEBECK 2014). Auf diesen amtlichen Lageplan wurde zuriickgegriffen, um den Bestand dar-
zustellen und das AusmalR notwendiger Ersatz-pflanzungen zu bestimmen. Eine vollstdandige
Determinierung der anderen GefaRpflanzen war im Aufnahmezeitraum November/Dezember
nicht mehr moglich. Bezuglich des Vorkommens artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten
(FFH RL, BArtSchV, Anhang 1V) konnten nur anhand der kartierten Biotopen und der Biotopbe-
schreibungen in LUA (2007) Aussagen zu Besiedlungspotenzialen getroffen werden.
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Bezliglich des Schutzgutes Tiere (Fauna) wurden gezielt nur die Leitartengruppen bzw. ihre Ha-
bitatpotenziale erfasst, die fir den Biotoptyp und die spezifische Situation des Planungs-
gebietes hohe Relevanz haben.

Fir die Einschatzung des Besiedlungspotenzials mit Amphibien und Reptilien wurde das Gelan-
de am 24.11.2014 nach moglichen Habitaten abgesucht und ihre Qualitat eingeschatzt.

Das Vorkommen von Uberwinternden Fledermdusen wurde am 24.11.2014 mittels Dachstuhl-
und Kellerbegehung eingeschatzt. Eine Dachbodenbesteigung im Hauptgebaude (Villa) diente
dazu, mittels Losungssichtung mogliche Wochenstubenquartiere festzustellen. Die Zweitbege-
hung des Kellers am 08.12.2014 diente dazu, nach den bis dahin eingetretenen milden Witte-
rungslagen den Verbleib der Fledermduse im Winterquartier zu Uberprifen. Zur Einschatzung
des potenziellen avifaunistischen Arteninventars wurde am 13.11.2014 von 9:30 bis 11:00 Uhr
eine Begehung durch Dipl.-Ing. (FH) R. HAUPT durchgefiihrt. Die Begehung beschrédnkte sich auf
den AuRenbereich. Ein Ziel dieser Ubersichtsbegehung war die Erfassung samtlicher zum Zeit-
punkt vorhandener Vogelarten. Die Erfassung erfolgte Giber das Verhdren der artspezifischen
LautauBerungen bzw. iber Sichtbeobachtungen von Végeln, sowie eine intensive Begutachtung
des vorhandenen Baumbestandes auf Niststatten und Bruthéhlen. Zum Zeitpunkt der Begehung
(November) besetzen die Vogel keine Reviere mehr, die Sichtung eines Vogels lasst sich deshalb
nicht mehr als Brutverdacht einordnen. Auch sind samtliche Zugvogelarten nicht mehr anwe-
send. Aus diesem Grund wurde hier neben der Erfassung der aktuell vorkommenden Vogel
haupt-sachlich eine Einschatzung des Potenzials der Flache als Lebensraum fiir Brutvogel vorge-
nommen. Im Ergebnisteil wurden hierzu die potentiell vorkommenden Arten in zwei Kategorien
eingeteilt. Zum einen Arten, deren Vorkommen aufgrund ihrer Haufigkeit oder des fur die Art
besonders gut ausgestatteten Lebensraumes als sehr wahrscheinlich gelten kann. In einer zwei-
ten Kategorie wurden Arten zusammengefasst, fir die die Lebensraumausstattung als subopti-
mal gelten dirfte, oder die im Raum Eberswalde selten anzutreffen sind, deren Vorkommen
aber mit der gewadhlten Untersuchungsmethode nicht ausgeschlossen werden kann. Am
08.12.2014 erfolgte eine weitere Begehung mit einem Baumkletterer, um zu prifen, ob Baum-
hohlen (Astlocher) der alten Linden Nestspuren aufwiesen.

3.3 Aktuelle Situation und wesentliche Wirkungen des geplanten Vorhabens
3.3.1 Gesamtiibersicht aktuelle Situation und Wirkungen

Der aktuelle 6kologische Zustand des Plangebietes und seiner Wertigkeit wurde bereits im Um-
weltbericht Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde grob bewertet und flieRen in die Ein-
schatzung ein (Bewertungsblatt Flache 19, TOPOS 2014). Diese Planung umfasst unter Einbezie-
hung der Areale 6stlich der HeidestraRe bis zur Gleisanlage Westend (ehemalige Gewebeanla-
gen) mit 6,1 ha allerdings eine groRere Flache.
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Tabelle 3: Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und Nichtdurchfuhrung des
Bauvorhabens

Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswirkungen...

bei Durchfiihrung der Planung

bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Veranderung des Landschaftsbildes durch
veranderte Bebauung, Beseitigung von Baumen
Beseitigung von Gefahren fur Leib und Leben
durch Abriss vorhandener Bauwerke (Gebéude-
ruinen)

Beseitigung wilder Mullablagerungsorte
Entsiegelung alter Betonflachen
Oberflachenversiegelung durch anlagebedingte

neue Bauwerke (Gebaude, Verkehrsflachen), gof.

Verlust von Wasserhaushaltsfunktion

Reduktion der Sickerwasserspende durch
Sammlung in Kanalisation und veranderte
Umverteilung entsprechend Oberflachenabfluss
Altlastenbehandlung: Sicherung oder Behebung
der Bodenkontamination (LHKW, Sulfat)
Qualitatsverbesserung des Sickerwassers durch
Beseitigung LHKW-Schaden und Sulfat-Quelle
Emission von Larm und von Stoffen, u.a. durch
Bauarbeiten, Liefer- und Kundenverkehr
Veranderung des bodennahen Mikroklimas durch
gro¥flachige Versiegelung (Verkehrsflache) in
Richtung trockener und warmer

Verlust von frischen Ruderalfluren und Gehdlz-
aufwuchs

durch Baumféllung Verlust von Lebensraum
(Nahrung, Brutgebiet) fur Vagel

durch Ruckbau/Verfullung des Kellers Verlust
eines potenziellen Fledermauswinterquartiers

Erhalt des Landschaftsbildes als innerstadtisches
Unland mit zerfallenden Gebauden

Verbleib der baufalligen Gebaude und damit der
Gefahr fur Leib und Leben

Erhalt wilder Millablagerungsorte

Verbleib alter Versiegelungsflachen mit nicht
vorhandener Wasserhaushaltsfunktion

Raumliche Umverteilung der Sickerwasserspende
entsprechend des aktuellen Versiegelungszustan-
des

Verbleib der Bodenkontamination (LHKW) und der
Quelle fur Grundwasserkontamination (Tanklager/
chemische Reinigung)

Verbleib der Bauschuttablagerung und damit der
Sulfat-Quelle

keine Emission von Larm und Stoffen

Erhaltung des derzeitigen bodennahen
Mikroklimas

Erhalt von Odland mit Ruderalflora ohne Nutzung
Erhalt der Geholz-Sukzession und von Geholz-
biotopen mit ihren Sonderstrukturen (Baumhdglen)
Erhalt von Lebensraumen (v.a. Nahrung) fur
Vagel

Erhalt eines potenziellen Fledermauswinter-
quartiers (Keller)

Tabelle 4: Mégliche Wirkfaktoren bei Realisierung der Planung

Wirkfaktor

Baubedingte
Projektwirkungen

Teilversiegelung von Boden (Zufahrtswege, Baustellenstrallen, Lager-, Abstellflachen)
Bodenverdichtung (Einsatz schwerer Technik)

Bodenumlagerung und —durchmischung (Gebaudegrindung, Kanalisation, Erdkabel)
Gerausche, Erschutterungen und stoffliche Emissionen (Baustellenverkehr und
Bauarbeiten)

Anlagebedingte
Projektwirkungen

Bodenversiegelung (Gebdudefundamente, Versorgungsflache, Verkehrsflache etc.)
Licht: Beleuchtung der Gebaude und Parkflache, verstarkie Reflexion und Aufhellung
durch Versiegelung bei gleichzeitiger Beseitigung Baumaufwuchs

Klima: veranderte Luftstrome, hohere Temperaturen, reduzierte Luftfeuchte
Flachenentzug, Einschrankung von Lebensraum (Baumbestand, Grasnabe,
Gebaude/Ruinen)

Zerschneidung/Barrierewirkung fir Kleintiere

Betriebsbedingte
Projektwirkungen

Gerausche, stoffliche Emission
Verkehr
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Tabelle 5: Mégliche Beeintrachtigungen bei Realisierung der Planung(nach GUnnewIG €t al. 2007, verand.). Bei
gegensatzlichen Wirkfaktoren sind die wichtigeren unterstrichen, in Klammern stehen marginale Wirkungen

Auftretende Wirkfaktoren

| Mo6gliche Beeinfrachtigungen

Schutzgut Boden

biotische Lebensraumiunktion, Speicher- und Regulationsfunktion

Bodenversiegelung

+ Verlust der naturlichen Bodenfunktionen

Verlust von Flachen mit Retentionsfunktion (Filterwirkung etc.)

Entsiegelung betonierter und
teilversiegelter Flachen, Ausbau
von Eisenbahnschwellen und
Schotter

Verbesserung der natirlichen Bodenfunktionen
Zusatzliche Flachen mit Retentionsfunktion (Filterwirkung etc.)

Sicherung und/oder Bodenausbau
im Bereich LHKW-Schaden (Teilfl.
A). Entfernung Bauschutt (Teilfl. A),
Entfernung teerdlhaltiger Eisen-
bahnschwellen (Teilfi. B), Entfer-

nung Dachpappe

Verbesserung der Bodenqualitat und Wiederherstellung der
Bodenfunktionen durch Entfemung der LHKW-Bodenkontamination,
teerhaltiger Dachpappenreste, sulfathaltigen Bauschutts

(Stoffliche Emission)

Belastung des Bodens durch Schadstoffeintrag
Verdnderung der natirlichen Bodenfunktionen

{Bodenverdichtung)

Veranderung von Bodenstruktur/Bedengeflge und Verlust/Minderung
der naturlichen Bodenfunktionen
Verlust des Retentionsvermogens

Schutzgut Wasser

Grundwasserschutzfunktion und Regulationsfunktion im Landschaftswasserhaushalt

Bodenversiegelung,
Bodenverdichtung

¢ Verlust von Flachen mit Retentionsfunktion, Umverteilung der

Sickerwasserspende

Entsiegelung

Verbessertie Sickerwasserspende

Sicherung und/oder Bodenausbau
im Bereich LHKW-Schaden (Teilfl.
A), Entfernung Bauschutt (Teilfl. A),
Entfernung teerdlhaltiger Eisen-
bahnschwellen (Teilfl. B), Entfer-
nung Dachpa

Verbesserung der Qualitat des Sickerwasserqualitat durch
Entfernung der LHKW-Bodenkontamination und teerhaltiger
Dachpappenreste)

Reduktion von Sulfateintragen

Schutz des Grundwassers

{Stofiliche Emission)

Belastung des Sicker- und Grundwassers

Klimati

Schutzgut Klima
ische und lufthygienische Ausgleichsfunktion

Bodenversiegelung /-entsiegelung

« Verlust/Zugewinn Klimarelevanter Strukturen
Verdnderung der Strahlungsverhaltnisse

(Klimawirksamkeit von Gebauden:

« Verdanderung des bodennahen Mikroklimas durch Veranderung der

Abriss / Neubau) Luftstromungen(Storung von Kalt- und Frischluftabfluss)
« Veranderung der Strahlungsverhaltnisse
* i.d.R. Emission von Treibhausgasen beim Herstellungsprozess der
Baustoffe (negative C-Bilanz)
Verkehr « Luftverunreinigung durch zusatzliches Verkehrsaufkommen

d Emission von Treibhausgasen

Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Landschaftsbildfunktion

Flacheninanspruchnahme
Visuelle Wirkung

Verdnderung der Ansicht durch Verkehrsflache, moderne Gebdude
Verlust an Ruderal- und Sukzessionsflachen

Ambivalente Beeinflussung der asthetischen Wahrnehmung (Verlust
von Baumen und Hauptgebaude-Villa, Verfall und Bewuchs von
Gebauderuinen

nachtliche Lichtverschmutzung durch Beleuchtung

auBerhalb B-Pian: Ampelanlagen, Reduktion und Durchbruch des
grunen Mittelstreifens der Hauptstrale fur Zu-/Abfahrt

Kultur- und sonstige Sachgliter

Flacheninanspruchnahme, Abriss

Verlust Hauptgebaude/Villa (Denkmalschutz)

Schutzgut Mensch

Gesundheit e Beseitigung von Gefahren (Absturz Gebaudeteile, Astabbruch)
temporare Gerausche, « Beeintrdchtigung des menschlichen Wohlbefindens durch Baularm,
Erschitterung Liefer- und Kundenverkehr

stoffliche Emission

Luftverunreinigung durch Verkehr

Visuelle Wirkung

Ambivalent, Verlust Gebaudefassade Villa, Verlust an Griinberei-
chen, Verlust Verfalls-/Ruinenasthetik®, neue moderne Gestaltung

Zugénglichkeiten

ErschlieRung neuer Freiraume
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Tabelle 5: Fortsetzung

Auftretende Wirkfaktoren | Mogliche Beeintrdachtigungen
Schutzgut Pflanzen
Biotopfunktion/Biotopverbundfunktion und Habitatfunktion

Flacheninanspruchnahme ¢ Verlust von Gehdlzbiotopen, Ruderalfluren, Sukzessionsflachen
(Bodenversiegelung. s  Verlust von Vegetationsstandorten durch Versiegelung
Bodenumlagerung) e Neugestaltung Griinflachen

Entsiegelung betonierter Flachen, ¢ Lokal Schaffung feinbodenreicher Vegetationsflachen

Ausbau von Eisenbahnschwellen
und Schotter (Teilflache B)

(Bodenverdichtung) « Veranderung abiotischer Standortfaktoren und damit Veranderung
der Vegetationszusammensetzung

(Stoffliche Emission) s Veranderung von Vegetationsbestanden

Licht e Verlust von Licht-, Trocken- und Warmezeigern durch Beschattung

Nutzungsanderung von « Veranderung des Vegetationsdecke gegeniiber Ausgangszustand

Grunflachen durch Offenhaltung, (Ruderalflora, Sukzessionsflachen -> Trittrasen, Zierrasen,

Geholzpflege, Mahd Baumschulgehdélze)

Schutzgut Tiere
Biotopfunktion/Biotopverbundfunktion und Habitatfunktion

Temporare Gerausche ¢  Stdarung, Vertreibung von Tieren durch Baularm

Flacheninanspruchnahme

« Verlust und Beeintrachtigung von Lebensraumen / Habitaten
Bodenversiegelung + Zergliederung der Habitatflache

+ Verlust eines potenziellen Fledermauswinterquartiers
Entsiegelung betonierter und ¢ Schaffung von Lebensraumen / Habitaten
uberbauter Flachen, Ausbau von
Eisenbahnschwellen und Schotter
(Teilflache B)
Baumfallungen, Rodung von  Verlust von Lebensraumen / Habitaten, potenziellen Brutplatzen,
Strauchern Baumhéhlen
Verkehr s Gefiahrdung durch Uberfahren

Licht (Gebaude-, Parkplatzbeleuch- | «  Anlagebedingte Mortalitat und Verletzung (Lockwirkung)
tung)

Geholzoffenhaltung, -pflege und + Beeinflussung der Habitatstruktur
Mahd der Grunflachen e Besiedlung nur durch wenige Ubiguisten
Wechselwirkungen
\ o Keine erkennbaren Auswirkungen

In Tab. 3 wird aufgelistet, welche umweltrelevanten Wirkungen im jetzigen Zustand pragend
sind und was sich bei Durchfiihrung des Bauvorhabens dndern wird. Zu unterscheiden sind die
bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren (Tab. 4). Baubedingte Wirkfaktoren fallen
nach der Verwirklichung des Projektes weg. Tab. 5 gibt Gberblicksartig wieder, welche Wirkun-
gen bei Durchfiihrung des Bauvorhabens auf verschiedene Schutzgiter auftreten (v.a. in Bezug
auf Teilflache A). Aus der Aufstellung kénnte der Eindruck gewonnen werden, dass (1) negative
Auswirkungen Uberwiegen und (2) Auswirkungen auf fast alle Schutzgiiter des UVPG § 2 Abs. 1
zumindest zeitweise bestehen wirden. Hier ist zu prazisieren:

e gegeniiber dem Ausgangszustand (Null-Variante) sind nicht alle Wirkungen negativ zu beurtei-
len,

e der Grad der Beeintrachtigung ist aufgrund bestehender Vorbelastungen und -schaden in den
meisten Fallen gering. Es handelt sich bereits um ein anthropogen Uberformtes Gelande mit
beeintrichtigten natiirlichen Okosystemfunktionen (Altlastenfliache),

e Strategien zur Verminderung nicht-vermeidbarer Folgen sind nicht in allen Bereichen sinnvoll.

Einzelne in Tab. 5 aufgefiihrte Wirkungen werden in den nachfolgenden Abschnitten ndher aus-
gefiihrt. Die Bilanzierung der Eingriffsfolgen erfolgt dort, wenn notwendig und sinnvoll, ge-
trennt nach Teilgebiet A und Teilgebiet B.
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3.3.2 Schutzgut Boden
3.3.2.1 Aktueller Zustand Boden

Im Stadtgebiet Eberswalde werden die oberflaichennahen Schichten aus verschieden-kérnigen
Talsanden mit z.T. eingeschuppten Geschiebemergeln gebildet, die in den tiefer gelegenen La-
gen nahe des Finowkanals von holozdnen Auensedimenten bedeckt werden. GroRe Teile der
Teilflichen A und B sind durch Gebdude, andere Bauwerke (z.B. Rampen), Verkehrs- (Wege)
und Versorgungsflachen (z.B. Medienschachte) vollstandig versiegelt. Im Vermessungsplan sind
die versiegelten Flachen von Flurstiick 2043 mit 6.533 m?, von 2044 mit 2.770 m? und von 190/2
mit 324 m? angegeben (RIESEBECK 2014). Zusatzlich befinden sich auf den Parzellen 2043 und
2044 auch teilversiegelte Flachen, wie ein schotter-unterbauter Gleiskorper (139 m x 3,50 m)
und ein vollstandig Gberwachsenes Areal mit Naturstein- und Ziegelsteinpflaster vor dem siid-
westlichen Gebdaude. Neben dem Haupt-gebdude schlieBt in 6stliche Richtung ohne oberirdi-
sche Uberbauung ein unterkellerter Bereich mit einer Ausdehnung von 18 m x 13 m an. Im Be-
reich des Kellers sind die Bodenfunktionen ebenfalls nur eingeschrankt erfillt. Die auflagernde
Bodenschicht ist zwar mehrere Zentimeter machtig, im gesamten Bereich kann derzeit aber
kein Wasser nach unten sickern, sondern wird seitlich abgelenkt. Eine detaillierte Flachenliber-
sicht gibt Tab. 7 und 8 wieder, differenziert nach Flurstiicken und Teilflachen. Der Bereich der
ehemaligen Wascherei ist der Oberboden, differenziert in horizontaler und vertikaler Ausdeh-
nung, insbesondere durch fiir chemische Reinigungen typische Schadstoffe aus der Stoffgruppe
der leichtflichtigen Halogenkohlenwasserstoffe (LHKW) sowie in unter-geordnetem Malie
durch Sulfate, vermutlich infolge von Bauschuttablagerungen und Kohle, kontaminiert. Alle
diesbeziglichen schadstoffbelastenden Bereiche wurden bereits durch friihere Untersuchungen
raumlich eingegrenzt (AKS 2009, a, b). Diese Untersuchungen deuteten auf eine hohe Schad-
stoffbindung an den Boden hin. Durch den Gebaudeverfall haben sich Teile der Dachdeckung
(Teerpappe) gelost und lagern z.T. auf unversiegeltem Boden (Teilfliche A und B). Teerdlhaltige
Holzschwellen befinden sich entlang der Gleisanlage (Teilfliche A und B).

3.3.2.2 Wesentliche Wirkungen des Vorhabens auf die Bodenfunktionen

Die Wirkungen des Vorhabens auf die Bodenfunktionen sind differenziert zu beurteilen. Einer-
seits erfolgt die Entsiegelung groller Areale, die Oberflache beansprucht haben. Hierzu zahlen
Gebdudegrundflachen, gegossene Betonplatten und Natursteinpflaster. AuRerdem befindet sich
auf beiden Teilflache A und B ein Gleiskorper, der ausgebaut wird. Wenn Schotter abgetragen
und durch humusreiche Feinerde ersetzt wird, werden die Boden-eigenschaften am Ort wesent-
lich verbessert. Die derzeit versiegelten Flachen sind nicht gut erkennbar, weil sie bereits groR-
flachig Gberwachsen sind. In Tab. 7-8 ist

die aktuelle Situation, bezogen auf die Flurstiicke und die Teilflichen, dargestellt. Die Flur-
sticks- und TeilflachengréBen gehen aus Tab. 6 hervor,
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Tabelle 6: FlachengréRe Plangebiet, Flurstiicke, Entwicklungs-Teilflachen [m?)

Flache [m?]
Gesamtflache Plangebiet 21.404
Flurstick 2043  (zu Teilflache A und B) 14.939
Flurstick 2044  (zu Teilflache B) 4.990
Flurstiick 190/2 (zu Teilflache B) 1475
Teilflache A (Flurstiick 2043 z.T.) 12.135
Teilflache B (Flurstticke 2043 z.T., 2044, 190/2) 9.269

Tabelle 7: Ausgangssituation Oberflachenbeschaffenheit nach Flursticken [m?]

2043 2044 190/2
Gesamtflache 14.939 4.990 1.475
Gebaude 3.354 1.641 296
Asphalt-, Betonwege, - platze 3.068 1.129 33
Natursteinpflaster 476 55
Gleiskorper (3,50 m breit) 317 169
Unterflurkeller 234
Grinflache 7.490 1.996 1.146

Tabelle 8 Ausgangssituation Oberflachenbeschaffenheit nach Teilflachen [m?)

Flache A Flache B
Gesamtflache 12.135 9.269
Gebaude 2.804 2.487
Asphalt-, Betonwege, - platze 2.940 1.289
Naturstein-Pflaster 195
Gleiskorper 225 261
Unterflurkeller 234
Grunflache 5737 5232
Tabelle 9: Oberflachenbeschaffenheit nach B-Plan (nur Teilflache A) [m?]

Flache
Gesamtflache A 12.135
Versiegelte Flache Gebaude 4.185
Versiegelte Flache Asphalt 3273
teilversiegelte Flache Kleinpflaster 1.682
Grunflache (incl. Versickerungsrigolen auf und am Rand der Parkflache) 2.994 (incl. 270)

Tabelle 10: Flachenbilanz Versiegelung vorher / nachher fur Teilflache A [m? und Berechnungsfaktoren fur
Kompensationen (s. Abschn. 4.7)

vorher (Ist-Zustand) nachher (B-Plan)

Grundflache mit Faktor Grundflache mit Faktor
Gebaude 2.804 X1 4.185 X1
Asphalt-, Betonwege, - platze 2.940 x 1 3.273 x1
Betonverbundpflaster 1.682 x090=1514
Natursteinpflaster 195 x 0,80 = 156
Gleiskorper 225 x 0,75 =169
Unterflurkeller 234 x 0,80 =187
Summe 6.256 8.972
Differenz (Kompensationshedarf) 2.716

Der Aufwertung des Geldndes und Wiederherstellung der Bodenfunktionen durch Abriss und
Entsiegelung steht die Neuerrichtung von Gebaduden, Verkehrs-, und Versorgungsflachen gemaf
B-Plan gegenuber (Tab. 9). Auf Teilfliche A werden 2.716 m? mehr versiegelt, die kompensiert
werden mussen (Tab. 10). Fur Teilflaiche B kann noch keine Aussage getroffen werden. Auch
baubedingt gibt es Einschrankungen und Flacheninanspruchnahme durch BaustralRen und Ma-
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teriallagerplatze. Durch Versiegelung, Verdichtung und Bodenentnahmen gehen hier die natiir-
lichen Bodenfunktionen zeitweise verloren oder werden beeintrachtigt. Im Bereich der ehema-
ligen chemischen Reinigung und Tanklager im norddstlichen Areal von Teilflaiche A werden die
Bodenfunktionen infolge eines LHKW-Schadens nicht erfillt. Im Zuge der BaumalRnahme wird
dieser Bereich teilsaniert und gesichert, wodurch im Ergebnis eine Aufwertung erfolgt (s. Ab-
schn. 4.2).

3.3.3 Schutzgut Wasser
3.3.3.1 Aktueller Zustand Wasser

Es handelt sich um grundwasserferne Standorte. Der Grundwasserflurabstand liegt regional bei
etwa 5 m bis 10 m unter Gelandeoberkante. Die generelle FlieBrichtung des Grund-wassers ist
nach NO in Richtung Finowkanal gerichtet. Oberflaichenwasser wird nicht bzw. nicht mehr in die
Kanalisation abgefiihrt. Durch die Bebauung und Versiegelung des Plangebietes mit Gebauden,
Verkehrs- und Versorgungs-flachenfindet aber eine Niederschlagsumverteilung statt, mit lokal
differenzierten Sickerwassermengen. Eine sehr geringe Gefahr flr die Grundwasserqualitat geht
infolge verunreinigten Sickerwassers im Bereich des LHKW-Schaden im nordéstlichen Areal von
Teilflaiche A aus. Die Schadstoffe sind aber relativ fest an den festen Boden gebunden (AKS
2009b). Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes menschliche Gesundheit Uber den Grundwas-
serpfad ist deshalb nicht zu beflirchten.

3.3.3.2 Wesentliche Wirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser

Gemal} Bebauungsplan soll kein Oberflachenwasser in die Kanalisation abgefiihrt, sondern das
gesamte Niederschlagswasser auf dem Areal versickert werden. Zu diesem Zweck sind an den
Randern der Parkflachen Versickerungsmulden vorgesehen. Auch das Wasser von Dachflachen
soll auf den Grundstiicken versickert werden. Durch eine vollstindige Uberbauung im nordéstli-
chen Areal (Verbrauchermarkt) wirde der Eintrag von LHKW mit dem Sickerwasser in den
Grundwasserleiter vermieden (Sicherungs-malRnahme, Teilflache A). Nach der Entwurfsplanung
schliel3t ostlich des Gebaudes ,Verbrauchermarkt” allerdings eine Griinfliche an. Da hier ein
grofler Teil des auf der Flache anfallenden Wassers versickern soll, sind bestimmte MaRnahmen
zu treffen (s. Abschn. 4.2).

Auf den Teilflachen A und B befindet sich ein Gleiskérper und damit teerélhaltige Eisenbahn-
schwellen. Die Schwellen mussen als gefahrlicher Abfall n. AVV behandelt und entsorgt werden
(siehe Abfallwirtschaftskonzept). Durch die Beseitigung der Eisenbahn-schwellen wird auch die
Qualitat des Sickerwassers verbessert. Eine Kontamination des Gleisschotters mit Schmierfetten
hingegen ist unwahrscheinlich, da sich auf dem Gelande keine Weichen befinden. Wo Schotter
abgetragen und durch humusreiche Feinerde ersetzt wird, wird die Filterwirkung des Oberbo-
dens verbessert.

3.3.4 Schutzgut Klima
3.3.4.1 Aktuelle Auspragung Klima

Die Brachflachen neben den Gebauden sind durch den Aufwuchs von Baumen und anderen Ge-
holzenge kennzeichnet. Die derzeit noch versiegelten Verkehrsflachen sind i.d.R. infolge der
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Streu- und Substratansammlung mit einer Grasnarbe Gberzogen. Gegenliber eng bebauter, ge-
werblich genutzter Innenstadtbereiche hat der jetzige Aufwuchs der Vegetation eine hohere
Transpiration und Luftfeuchte zur Folge. Die Gehdlzstrukturen tragen neben den Gebdauden zu
einer Windberuhigung bei.

3.3.4.2 Wesentliche Wirkungen des Vorhabens auf das Klima

Die Wirkungen auf das Klima sind wegen der geringen FlachengrofSe marginal. Entscheidend ist
der Verlust an Baumen und Aufwuchs anderer Gehdlze sowie der vergrasten Verkehrsflachen.
Der Verlust bzw. die Reduktion der Griinflache hat zur Folge, dass sich das Lokalklima in Rich-
tung warmer und trockener entwickelt. An hellen Hauser-fronten und liber versiegelten, vege-
tationsfreien Flachen (Parkflache, Dacher) kann nur wenig Wasser verdunsten, wodurch der
Luft hier auch keine Warme in Form von Verdunstungsenergie entzogen wird. Je nach dem Ver-
haltnis von vegetationsfreien Flachen sowie Gehdlzanteil und -art (Transpirationsleitung) zwi-
schen derzeitigem und kiinftigem Zustand andert sich die Luftfeuchte. Das Geldande ist sowohl
aktuell als auch kiinftig gemal Planung durch groRe Gebaudekdrper bebaut. Die derzeit starke
Windberuhigung infolge dichten Baumwuchses wird abnehmen. Da es keine unbebauten Stro-
mungskorridore gibt, werden Luftstromungen aber kaum beeinflusst. Die Ansiedlung von Han-
dels- und Dienstleistungsgewerbe, ist mit einem erhdhten ortlichen Verkehrsaufkommen und
SchadstoffausstoR verbunden.

3.3.5 Schutzgut Landschaft
3.3.5.1 Aktueller Landschaftseindruck, Ortsbild

Es handelt sich um eine kleinflachige Gewerbebrache im bebauten Stadtbereich. Von der Hee-
germuhler Stralle aus, Blickrichtung Suden, wird die Ansicht durch das MEW-Haupt-gebdude
gepragt (Abb. 5), sowie durch zwei machtige Rot-Eichen die den Einfahrtsbereich zum MEW-
Geldnde westlich des Gebaudes sdumen (Abb. 4). Die Heegermihler StralRe weist einen griinen
Mittelstreifen auf (Abb. 4, 5). Von der StraRenseite aus sind eine Douglasie (hinter Pfortner-
hauschen, Abb. 4) und nur teilweise die groRen Winter-Linden (hinter dem Hauptgebaude)
sichtbar. Alle genannten Objekte befinden sich auf oder nérdlich von Flurstiick 2043 bzw. Teil-
flache A. Der Garagenkomplex auf Flurstliick 190/2 (Teilflaiche B) wird durch eine machtige Rot-
Buche Uberragt. Sie sowie eine gepflanzte Schwedische Mehlbeere auf der Fahrbahnverengung
(auBerhalb Plangebiet) pragen auch die StralRen-ansicht TriftstraBe. Baume auf Flurstiick 2044
liegen weitgehend abgeschirmt hinter den baufalligen Lagerhausern auf dem Geldande.
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Abbildung 4: Zwi Rot-Eichen mit ihren weit abu~$ladenden Asten an der derzeitigen Einfahrt zum
Geldnde. Hinter dem Pfortner-hduschen ist eine Douglasie und im Vordergrund der griine Mit-
tel-streifen auf der Heegermuhler Stralle zu sehen.

3.3.5.2 Wesentliche Wirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

GroBmalstablich ist das Schutzgut Landschaft wenig betroffen, weil es sich um eine relativ klei-
ne Brachflache innerhalb des geschlossenen Stadtgebietes handelt. Kleinmalstablich verandern
sich historisch gewachsene stadtebauliche Strukturen (Jugendstil-Villa mit Vor-garten/ Grinan-
lagen) jedoch unglinstig hin zu normierten Markt- und Verkehrsanlagen. Die beiden méachtigen
Rot-Eichen im gegenwartigen Einfahrtsbereich des MEW-Geldndes sollen auch kiinftig fir das
Ortsbild erhalten bleiben, da sie dieses bereits Jahrzehnte geprdgt haben. Zur Gewahrleistung
der Verkehrssicherheit miissen die mittlerweile weit aus-ladenden Baume aber fachgerecht
beschnitten werden. Die hohen Altbdume, die von der Heegermiihler StraRe aus sichtbar sind
(Teilflache A), sowie die groRBe Buche im Bereich Triftstrale (Teilflaiche B, Abb. 14) gehen durch
Fallung und Umgestaltung des Gelandes verloren. Mit dem Riickbau des an der Heegermihler
StralSe ausgerichteten MEW-Hauptgebdudes und der Schaffung der Zuganglichkeit des Gelan-
des wird eine Offnung des Raumes statt-finden (Teilfliche A). Desgleichen wird die Entwicklung
der Flursticke 190/2 und 2044 zu einem Wohngebiet (Teilfliche B) zu einer Aufweitung des
Erlebnisraums aus Richtung TriftstraRe fuhren. Fur die Zu- und Abfahrt des Gewerbeteils (Teil-
flache A) ist eine Querung Mittelstreifens der Heegermiihler StraRe notwendig. AuRRerhalb des
Plangebietes ist daher ein Bereich des griinen Mittelstreifens riickzubauen (Abb. 4, 5). Im be-
treffenden StralRenabschnitt missen Verkehrsleiteinrichtungen (Ampelanlagen) installiert wer-
den. Auch fir die kinftige Zufahrt zu Teilflaiche B (Wohnen) wéaren aullerhalb des Plangebietes
Eingriffe in das Stralenbild , TriftstraBe” notwendig (Rickbau der Fahrbahnverengung, Fallung
einer Schwedischen Mehlbeere, BHD=40 cm, StU=126 cm, vgl. Abschn. 3.8.4 und Tab. 14).
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3.3.6 Schutzgut Kulturgut
3.3.6.1 Aktuelle Situation Kulturgiiter

Mit der dritten Aktualisierung der Denkmalliste des Landes Brandenburg Anfang 2008 wurde
das Verwaltungsgebdude der MEW (Hauptgebaude/Villa, Heegermuhler Str. 19, Abb. 5) unter
ID-Nummer 09175640 auf die Denkmalliste des Landes Brandenburg genommen (BLDAM 2008).
Trotz desolaten Bauzustandes bestehen noch immer die Eintragungsvoraus-setzungen (Denk-
malbedeutung). Auf der Planungsflache sind keine Bodendenkmale vorhanden.

Abbildung 5: Verwaltungsgebéude der Markischen Elektrizitditswerke an der Heegermihler
StraRe

3.3.6.2 Wesentliche Wirkungen des Vorhabens auf Kulturgiiter

Nach dem B-Plan fiir die Teilflache A ist eine Erhaltung des MEW-Hauptgebadudes nicht vorgese-
hen. Die denkmalrechtliche Erlaubnis zum Abriss des MEW-Gebdudes ist am 01.08.2011 von der
unteren Denkmalschutzbehdrde Barnim erteilt worden. Da die Eintragungsvoraussetzungen
(Denkmalbedeutung) trotz des Bauzustandes jedoch noch bestehen, erfolgt die Léschung aus
der Denkmalliste nach dem Abriss des Gebadudes (schriftl. Mitteilung A. SCHNEIDER, Unt. Denk-
malschutzbehérde v. 10.11.2014).

3.3.7 Schutzgut Mensch

3.3.7.1 Aktuelle Situation Schutzgut Mensch

Das Gelande ist in Privathand und fiir den Besucherverkehr nicht zuganglich. Eine direkte Nut-
zung als Naherholungsbereich war und ist nicht moglich. Aufgrund der Baufalligkeit der Gebau-

de besteht bei Betreten des Gelandes aktuell Gefahr fir Leib und Leben. Unter den gegenwarti-
gen und den geplanten Nutzungsbedingungen besteht auf dem Direktpfad kein Gefahrdungspo-
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tenzial fur das Schutzgut menschliche Gesundheit durch orale, dermale oder inhalative Auf-
nahme von kontaminierten Bodenpartikeln. Eine geringe unmittelbare Gefahrdung der mensch-
lichen Gesundheit geht bei entsprechendem Kontakt vom LHKW-Schaden im norddstlichen Are-
al, den teerdlhaltigen Eisenbahnschwellen sowie der Dachpappe aus (UWEG 2015b, Anlage).
Uber den Eintragspfad Boden und Grundwasser gefihrden diese Stoffe die menschliche Ge-
sundheit indirekt. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes menschliche Gesundheit Uber den
Grundwasserpfad ist aber nicht zu befiirchten. Ndhere Angaben zu der Uberschreitung von
Grenzwerten werden im Sanierungskonzept gemacht (UWEG 2015a, Anlage). Vom MEW-
Geldnde gehen keine Emissionen Uber die Atmosphére aus (Schall, Gase, etc.). Eine grenzwert-
Uberschreitende Belastung durch elektromagnetische Felder des Plan-gebietes liegt nicht vor.
Das Areal grenzt an eine stillgelegte Nebenstrecke der Bahn (Giterbahnhof Eberswalde Wes-
tend — Finow) und eine elektrifizierte Bahnstrecke verlduft 500 m ostlich des Plangebietes (Nr.
6081 Berlin-Gesundbrunnen — Stettin bzw. Stralsund).

3.3.7.2 Wesentliche Wirkungen des Vorhabens auf den Menschen

Gesundheit: Durch den Abriss der baufdlligen Gebdaude wird die aktuelle Gefahr fiir Leib und
Leben abgewendet. Im Zuge der Nutzungsanderung werden Altlasten beseitigt (teerdlhaltige
Eisenbahnschwellen, LHKW-Schaden) und unmittelbare Gefahrdungsursachen abgestellt. Da
auch der Wirkungspfad Grundwasser geschlossen wird, werden auch indirekte Folgen abge-
wendet. Fir die Verkehrssicherheit sind entsprechende Anlagen It. Giblicher Standards zu errich-
ten bzw. zu installieren.

Erholung: Da das Geldnde bisher nicht zuganglich war, wird die Schaffung von 6ffentlichem Ver-
kehrsraum als positiv empfunden. Wenngleich Zuganglichkeit und Einkaufserlebnis fiir viele
positiv besetzt ist, ist die Umsetzung des Bauvorhabens im Sinne einer ,Innenstadt-
verdichtung” mit einem Verlust an einer Griinflaiche mit alten Baumen, Vogelhabitaten etc. ver-
bunden. Ein Erholungsraum ,Natur” ist faktisch nicht vorhanden.

Schallimmissionsbelastungen ergeben sich durch die zusatzliche Verkehrsbelastung durch Kun-
den- und Lieferverkehr. Das Verkehrsaufkommen in Mischgebieten ist gegenliber dem reiner
Wohngebiete erhoht und verteilt sich werktags auf die Tagesstunden. Es werden nur ,,nicht we-
sentlich stérende Gewerbe” angesiedelt, d.h. keine Betriebe mit erheblichen Schall- und Stof-
femissionen. Von AKUS (2014, Anlage) wurde ein schalltechnisches Gutachten angefertigt, auf
das an dieser Stelle verwiesen wird (Anlage). Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
die Immissionsrichtwerte und zuldssigen Spitzenpegel unter Berlicksichtigung gewisser schall-
technischer Anforderungen eingehalten werden. ,,Die durch den KFZ-Verkehr auf der Planstrafie
in das geplante Wohngebiet verursachten Geréduschimmissionen unterschreiten an den vorhan-
denen Wohnhdusern an der TriftstrafSe die entsprechenden Wohngebietswerte der Ldrmschutz-
verordnung“

Wahrend der Bauarbeiten treten zusatzlich Gerduschbeldstigungen durch Maschinenbetrieb
und Baustellenverkehr auf.

Eine Erh6hung der Geruchsimmissionen findet nicht statt. Auch die Immissionen aus Gewerbe-
betrieben (hier: Handel) tGberschreiten nicht das ortstibliche Mal3, unzutrédgliche Belastungen
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sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet liegt an der vielbefahrenen, west-6stlichen Hauptver-
kehrsader der Stadt (Heegermuhler Stralle). Die Ansiedlung von Handel und Dienstleistungsge-
werbe fiihrt zu einem nur unwesentlich gesteigerten Verkehrsaufkommen und Verbrennungs-
gasemissionen. Durch die Projektumsetzung ergeben sich keine Staubbelastungen in nennens-
wertem Umfang. Eine Erh6hung der Staubentwicklung ist unwahrscheinlich.

3.3.8 Schutzgut Pflanzen
3.3.8.1 Aktueller Biotopbestand und Auspragung der Biotoptypen

Im Brandenburger Verfahren der Biotoptypenkartierung kénnen Biotope als Flachen, Linien
oder Punkte dargestellt werden. Alle Biotope mit einer Ausdehnung >0,5 ha sind Hauptbiotope,
es konnen aber auch kleinere, 6kologisch bedeutsame Biotope sein, die dann als Punkte oder
Linien dargestellt werden. Ist letzteres nicht der Fall, werden Biotope mit einer FlachengréRe
<0,5 ha und unter 100 m Ladnge als Begleitbiotope den Hauptbiotopen zugeordnet. In einem
groben Betrachtungs- und KartierungsmafBstab wird die Teilflaiche A (Flurstlick 2043) und Teil-
fliche B (2044) ohne das Garagengrundstiick (190/3) grob als Industrie und Gewerbebrache
(12320) eingeordnet. Alle unten aufgefiihrten Biotoptypen waren dann als Begleitbiotope auf-
zufassen. Bei einem differenzierteren Vorgehen lassen sich mehrere Hauptbiotope ausschei-
den, die aber meist nicht gut ausgepragt und voneinander abtrennbar sind. Die folgende Auflis-
tung geschieht getrennt nach Teilflichen A und B und nach aufsteigender Kennziffer (Biotop-
typencode). Auf eine kartografische Darstellung mit scharfen Grenzen wurde aufgrund der ge-
ringen Ausdehnung und oft flieRender Uberginge zwischen den Typen verzichtet. In Abb. 6 las-
sen sich Areale mit entsprechender Biotoptypausprdagung aber lokalisieren.
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Teilflache A Nr.

1) Land-Reitgras-Flur (03210)

Mehr oder weniger geholzfreie Teilflachen, z.B. Bereiche des nicht umzdunten Areals im Nord-
westen und z.T. auch auf vollstandig versiegelten Flachen, auf der sich durch Blattstreu und Mi-
neralstoffeinwehung eine diinne, durchwurzelbare Humusschicht gebildet hat, z.B. Betonwege
und Platze innerhalb des Gelandes. U.a. mit Land-Reitgras, Kanad. Goldrute u.a.

Nr. 2) Staudenfluren frischer, ndhrstoffreicher Standorte, ruderalisierte Auspragung (051422)

* bei Beschattung durch Gehdlzaufwuchs oder im Saum von Vorwaldbiotopen mit krautigen
Nitrophyten (u.a. Schollkraut, Echte Nelkwurz, Vogel-Miere, Kleb-Labkraut), ® wo besonnt und
frisch z.B. mit Rauher Segge,

e wo besonnt und trockener, z.B. nérdl. Randbereich vor Hauptgebaude, Standort Keller, mit
mehr Grasern (u.a. Rot-Schwingel, Kriech-Quecke, Land-Reitgras, auch Pillen-Segge).
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Wie bei Landreitgras-Flur teilweise auch tUberwachsene Versiegelungsflachen. Schwierige Ab-
grenzbarkeit zu Landreitgras-Fluren und Gehdlzsukzessionen.

Mit dem Nebenbiotop:

Abgrabung (12720) (ehemaliges Tanklager, im Nordosten)

Nr. 3) Markante Solitdrbdume, nicht heimische Baumart, Altbdume (0715111)

Zwei Rot-Eichen an der Heegermiihler StraBe im Einfahrtsbereich auf das MEW-Gelande (Abb.
4), eine Douglasie hinter dem Pfértnerhduschen (Abb. 4), eine Bastard-Pappel sowie eine mehr-
stammige Robinie (1x, Abb. 13) im sidlichen Bereich der TF A.

Nr. 4) Sonstige Solitirbdume, heimische Baumarten, Altbdume (0715211, Abb. 11) Streng ge-
nommen handelt es sich um keine Solitarbaume, weil Baumaufwuchs auf dem gesamten Ge-
lande angetroffen wird. Hierunter sind die starken, den Aufwuchs weit tiberragende Einzelbau-
me von Winter-Linde (Baumreihe hinter dem Hauptgebdude 5x, 3x weiter stidostlich) gerechnet
worden.

Nr. 5) Kiefern-Vorwald (082819, Abb. 9)

Eigentlich auf frischem, gut nahrstoffversorgtem Standort. Es handelt sich also nicht um einen
Kiefern-Vorwald i.e.S., sondern um ein sukzessionales Zwischenwaldstadium mit Wald-Kiefer.
Im Stden verzahnt mit Robinien-Vorwald.

Nr. 6) Robinien-Vorwald frischer Standorte (082824, Abb. 8)
V.a. im slidostlichen Bereich der TF A. Mit Nitrophyten (z.B. Echte Nelkwurz, Schéllkraut).

Nr. 7) Sonstiger Vorwald frischer Standorte (082828)

Das nordwestliche, nicht umzdunte Areal an der Parzellengrenze mit starkem Aufwuchs von
Hainbuche und Rot-Buche. Mit den Nebenbiotopen:

Sonstiger Solitarbaume, heimische Baumart, Altbaum (0715211, Abb. 16)

Winter-Linde mit abgestorbenem Haupttrieb.

Nr. 8) Industrie und Gewerbebrache (12320)
Die baufalligen Gebdude des Flurstiicks 2043 im engeren Sinne. Teilweise wachsen aus Mauern
und Dachrinnen Bdume, v.a. Sand-Birken.

Nr. 9) Teilversiegelter Weg (12653)
Befestigung mit Natursteinpflaster im Einfahrtsbereich des MEW-Geldndes (u.a. Pillensegge,
Rot-Schwingel, Moose).

Nr. 10) Bahnbrache mit Gehdlzaufwuchs (126631)

Schotterunterbauter, weitgehend (iberwachsener Gleiskorper, nordwestlicher Abschnitt (End-
stick). Er wird von Baumaufwuchs (Robinie, Spitz-Ahorn, Sand-Birke) gesdaumt und ist je nach
Besonnung/Beschattung eher mit Land-Reitgras, Schollkraut usw. berwachsen.
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Teilfliche B

Nr. 11) Land-Reitgras-Flur (03210, Abb. 7)
Mehr oder weniger gehoélzfreie Teilflachen, z.B. im Stiden vor Lagerhalle und auf Betonflache
von Flurstiick 2044 (mit Brombeere). Sonst wie bei Teilflache A.

Nr. 12) Staudenfluren frischer, ndhrstoffreicher Standorte, ruderalisierte Auspragung (051422,

Abb. 8)
Struktur wie TF A

Nr. 13) Markanter Solitdrbaum, heimische Baumart, Altbaum (0715111, Abb. 14)
Rot-Buche auf Flurstiick 190/2, StU 407 cm. Zwiesel, geschadigt durch Pilzbefall, abplatzende
Borke. (alternativ als Nebenbiotop von Nr. 19, siehe dort)

Nr. 14) Sonstige Solitirbdume, heimische Baumarten, Uberwiegend mittleres Alter (0715212,
Abb. 12)

Baumreihe aus Spitz-Ahorn, Sand-Birke und Rosskastanie vor stidlicher Lagerhalle. Streng ge-
nommen handelt es sich um keine Solitarbaume, weil Baumaufwuchs auf dem gesamten Ge-
lande angetroffen wird.

Nr. 15) Sonstiger Vorwald frischer Standorte (082828, Abb. 10)
Verbuschungsstadium mit Eschen-Ahorn im umfriedeten Areal (ehemalige Schweinehaltung)
auf Flurstiick 190/2 und 2044.

Nr. 16) Industrie und Gewerbebrache (12320)
Die baufalligen Gebaude des Flurstiicks 2043 (z.T.), 2044 und 190/2 im engeren Sinne. Teilweise
wachsen aus Mauern und Dachrinnen Bdume, v.a. Sand-Birken.

Nr. 17) Teilversiegelter Weg (12653)
Vollstandig mit Gras liberwachsene Befestigung mit Natursteinpflaster (15 m x 13 m) vor der
westlichen Halle (betr. Flurst. 2043, 2044)

Nr. 18) Bahnbrache mit Gehdlzaufwuchs (126631)

Nr. 19) Gemeinbedarfsfliche mit geringem Grinfldchenanteil (12332, Abb. 14)

Garagenkomplex auf Flurstiick 190/2 mit den Nebenbiotopen:

Staudenfluren frischer, ndhrstoffreicher Standorte, ruderal. Auspragung (051422)

Wie bei Teilflache A.

Markanter Solitdrbaum, heimische Baumart, Altbaum (0715111, Abb. 14)

Rot-Buche auf Flurstiick 190/2, StU 407 cm. Zwiesel, geschadigt durch Pilzbefall, abplatzende
Borke. (alternativ als Hauptbiotop, s. Nr. 13)

Unbefestigter Weg (12651)

Unbefestigte Verkehrsflache vor den Garagen.
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......

Abbildung 8: Staudnflur rischer und reicher Standorte (vorne) und Gehélzsukzession mit Robi-
nien (hinten) in den Flurstiicken 2044 und 2043 (Teilflaichen B+A)
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2014/11/24

Abbildung 10: Vorwald mit Eschen-Ahorn in Flurstiick 190/2 (Teilflache B)

2014/11/24

Seite 52 von 86



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 406 "Westend Center”

Abbildung 11: Funf alte Winter-Linden hinter dem Hauptgebaude in Flurstiick 2043 (Teilflache
A)

Abbildung 12: Baumreihe mit Sitz-Ahorn, Sand-Birke und Rosskastanie in Flurstiick 2044 (Teil-
flache B)

i <
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Abbildung 13: Mehrstammige obinie auf Flurstiick 2043 (Teilflache A)
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Abbildung 14: Altbuche auf Flurstiick 190/2 mit Garagen (Teilflache B)
3.3.8.2 Aktueller Befund Baume
Folgende Baumarten kommen auf dem Gelande (Teilflachen A und B) vor:

Laubbdaume, heimisch: Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Hange-Birke (Betula pendula), Rot-Buche
(Fagus sylvatica), Winter-Linde (Tilia cordata), Spate Trauben-Kirsche (Prunus serotina), Schwar-
zer Holunder (Sambucus nigra), Esche (Fraxinus excelsior), Weide (Salix spec.), (auRerhalb Gel-
tungsgebiet auf TriftstraBe: Schwedische Mehlbeere [Sorbus intermedia))

Laubbdaume, nicht heimisch: Eschen-Ahorn (Acer negundo),Rosskastanie (Aesculus hyppocas-
tanum), Robinie (Robinia pseudoacacia), Rot-Eiche (Quercus rubra), Bastard-Pappel (Populus
euramericana ssp.),

Nadelbdaume, heimisch: Wald-Kiefer, Fohre (Pinus sylvestris),

Nadelbaume, nicht heimisch: Douglasie, Douglasfichte (Pseudotsuga menziesii), Europdische
Larche (Larix decidua).

Bei den meisten aufgewachsenen Geholzen handelt es sich um Naturverjiingung aus Sand-
Birke, Robinie, Spitz-Ahorn und Wald-Kiefer. Hervorzuheben sind die (gepflanzten) Altbdume
der Arten Rot-Eiche (2x), Winter-Linde (8x), Bastard-Pappel (1x), Douglasie (1x) und einer mehr-
stdmmigen Robinie (1x) auf Teilflache A (Flurstiick 2043). Auf Flurstiick 2044 befinden sich eine
Reihe Spitz-Ahorn (4x) und eine Rosskastanie (1x) sowie Sand-Birken (2x) vor dem stdlichen
Lagergebaude.

Auf Flurstick 190/2 befindet sich eine machtige Buche mit einem Stammumfang von 407 cm. Es
handelt sich um einen Zwiesel, dessen Stamme abbruchgefdhrdet sind. Abplatzende Rinde
zeugt von Schadlingsbefall (Pilze) und den zunehmenden Verfall. Daher geht eine starke Ge-
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fahrdung vom Baum aus. Mindestens ein Exemplar der Schwedischen Mehlbeere auRerhalb des
Geltungsbereichs muss bei Entwicklung der Teilflache B im Zuge der Gestaltung der Verkehrs-
fihrung (Einmindungsbereich Triftstralle) gefallt werden.

Es gibt zwei besondere, aufrecht stehende Totholzstrukturen:

e Unmittelbar stidostlich der Douglasie hinter dem Wachhaus steht ein komplett abge-
storbener Apfelbaum (nicht eingemessen, StU: 107 cm, Abb. 15)

¢ Im nicht umzaunten nordwestlichen Areal steht eine Winter-Linde mit einem abge-
storbenen Haupttrieb mit starken Asten (StU: 300 cm, Abb. 16).

Einige erfasste Baume befinden sich im Osten, knapp aullerhalb des Geltungsbereichs.
In Tab. 13 und 14 (Abschn. 4.7) sind alle Baume mit einem Stammumfang (StU) > 60 cm (ent-

spricht Brusth6hendurchmesser, BHD > 19 cm) aufgefiihrt, den Teilflaichen A oder B zugeordnet
sowie mit dem Vermerk versehen, ob sie nach BarBaumSchV geschiitzt sind.

Pe/LL/yL0C

Abbildung 15: Toter Apfelbaum hinter dem Pfértnerhdauschen
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Abildng 16: Winter-Linde mit abgestorbenem Haupttrieb.

3.3.8.3 Aktueller Befund weitere Gefal3pflanzen

Aufgrund des spaten Erfassungszeitpunktes kann keine Artenliste vorgelegt werden. Einige hau-
fige und dominierende Arten seien hier genannt:

Grdser: Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Kriechende Quecke (Elymus repens), Pillensegge
(Carex pilulifera), Rotes StrauBgras (Agrostis capillaris), Dach-Trespe (Bromus tectorum), Rauhe
Segge (Carex hirta)

Krautpflanzen: Schollkraut (Chelidonium majus), Echte Nelkwurz (Geum urbanum), Kanadische
Goldrute (Solidago canadensis), Gundermann (Glechoma hederacea), Artengr. Vogelmiere (Stel-
laria media agg.), Dreinervige Miere (Moehringia trinervia), Artengr. Wiesen-Lowenzahn (Ta-
raxacum officinale agg), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Silber-Fingerkraut (Potentilla ar-
gentea), Kletten-Labkraut (Galium aparine)

Straucher: Artengr. Brombeere (Rubus fruticosus agg), Europ. Pfaffenhiitchen (Evonymus euro-
paeus), Schneebeere (Symphoricarpos rivularis) Es wird davon ausgegangen, dass auf dem ge-
samten Areal (Teilfliche A und B) keine der in folgenden Listen gefiihrten, geschiitzten Pflan-
zenarten auftritt:

1) Rote Liste GefaBpflanzen Brandenburg (RISTOW et al. 2006),

2) Rote Liste Gefallpflanzen Deutschland (LUDWIG & SCHNITTLER 1996),

3) FFH-Richtlinie Anhang IV (Richtlinie 1992/43/EWG),

4) FFH-Richtlinie Anhang V (Richtlinie 1992/43/EWG),

5) besonders geschiitzte Arten zu § 1, Satz 1, BArtSchV, Anhang 1,

Seite 56 von 86



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 406 "Westend Center"

6) streng geschitzte Arten zu § 1, Satz 1, BArtSchV, Anhang 1.

3.3.8.4 Wesentliche Wirkungen des Vorhabens auf Biotopausstattung, Baum- und Pflanzenar-
tenbestand

Die geplante EntwicklungsmaBnahme hat zur Folge, dass sich die Biotopausstattung auf der
Gewerbebrache grundlegend wandelt. Durch die geplanten Bau- und Umgestaltungsmalnah-
men sind keine geschiitzten Biotoptypen (§30 BNatSchG, § 18 BbgNatSchAG [bis 2013 §32
BbgNatSchG] in Verbindung mit VV Biotopschutz) bzw. FFH-Lebensraumtypen (Anhang | der
FFH-Richtline) betroffen. Die derzeitige Vegetation besteht hauptsachlich aus verbreiteten und
damit nicht gefdahrdeten Elementen der mitteleuropdischen Ruderal- und Sukzessionsflora fri-
scher Standorte. Da aus floristischer Sicht die Biotope keine Besonderheiten aufweisen und kei-
ne geschiitzten oder seltenen Arten determiniert wurden oder erwarten werden kénnen, kann
der Verlust an ,,sichtbarer” griiner Biotopflache toleriert werden. Bei Umsetzung des Vorhabens
sollen mit Ausnahme der beiden Rot-Eichen im derzeitigen Einfahrtsbereich alle Baume gefallt
werden. Mit dieser MaBnahme soll zum einen Baufreiheit geschaffen werden und geschieht
zum anderen aus Grinden der Verkehrssicherheit auf der hoch frequentierten, offentlichen
Verkehrsflache (Parkplatz, Zuliefer-, Eingangs- und Aufenthaltsbereiche vor den Markten, Shops
und Praxen). Im Zuge der Schaffung von Baufreiheit bei Abrissarbeiten grenznaher Bauwerke
(Teilflache A und B) oder neuer Zufahrtsmoglichkeiten (TriftstraRe, Teilflaiche B) mussen auch
Baume gefallt werden, die knapp aulRerhalb des Geltungsbereichs liegen. Gefahrdete Exemplare
sind in Tabellen 13 und 14 mit * gekennzeichnet.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist der Verlust gebietsheimischer Altbdume (Winter-Linden,
Abb. 11, 16, Rot-Buche, Abb. 14), aber auch der Pappel und der mehrstimmigen Robinie (Abb.
13) sowie des toten Apfel-Baumes (Abb. 15) mit ihren vielféltigen Habitatstrukturen negativ zu
bewerten. Die unkontrollierte vegetative Verbreitung von Robinie und Eschen-Ahorn auf den
Sukzessionsflachen ist sowohl aus naturschutzfachlicher Sicht, als auch im Blick auf aktuelle
(TriftstraRe) und kinftige Anwohner (Wohnbebauung Teilfliche B) negativ zu bewerten. Die
planmaBige Gestaltung der Grinflachen mit Pflanzung gebietsheimischer Baum- und Strauchar-
ten ist vorteilhaft.

3.3.9 Schutzgut Tiere
3.3.9.1 Aligemein — entscheidungsrelevante Artengruppen
Im Ergebnis der Beurteilung der ortlichen Bedingungen des geplanten Bebauungsgebietes und

seiner Einbindung in die Umgebung und des Ubergeordneten Biotopgefliges ergab sich folgende
Einschatzung zu entscheidungsrelevanten Artengruppen nach Anhang IV FFH-RL (Tab. 11).
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Tabelle 11: Entscheidungsrelevante Artengruppen (FFH-RL) und Vorkommen

Artengruppe

Saugetiere:
Fledermause

Quartierméglichkeit

vorhanden

Quartiermdglichkeit im benachbarten Siedlungsraum

n. auszuschlielen

Nutzung als Nahrungshabitat

n. auszuschlielten

Qualitat benachbarter Areale als Nahrungshabitate

geeignet (Finow)

Saugetiere: (in Brandenburg kommen keine Meeressauger nach Anh_ IV vor) entfallt
Meeresséauger
sonstige Vorkommen sonstiger Arten nach Anhang IV n. auszuschlielen
Sdugetiere
(ohne Fleder-
mause und
Meeressauger)
Vagel Brutplatze in den Gehdlzen und am Boden geeignet
Brutplatze in den Gehdlzen und am Boden in den benachbarten n. auszuschlielen
Garten
Nutzung als Nahrungshabitat tlw. geeignet
Lurche Lebensraume fur Arten nach Anhang IV n. auszuschliefien
Kriechtiere Lebensraume fur Arten nach Anhang IV unwahrscheinlich

Insekten: Kafer

Lebensraume fur Arten nach Anhang IV

n. auszuschlieben

Sonstige Insekten

Lebensrdume fur Arten nach Anhang IV

n. auszuschlielten

Fische,

(in Brandenburg kommen keine Fischarten u. Rundm. nach Anh. IV

Entfallt

Rundmauler Vor)

Weichtiere Lebensraume fur Arten nach Anhang IV n. auszuschlielen
Hdéhere Pflanzen Vorkommen von Pflanzenarten n. Anhang IV auszuschlieRen
Flechten (in Brandenburg kommen keine Flechtenarten nach Anh. IV vor) entfallt

Moose (in Brandenburg kommen keine Moosarten nach Anh. IV vor) entfallt

Auf Bestandserfassungen vor Ort kann in , Bagatellfdllen, z.B. beider SchlieBung von Bauliicken,
verzichtet werden. Eine Erfassung bestimmter Tiergruppen ist aber auch verzichtbar, wenn all-
gemeine Erkenntnisse zu artspezifischen Verhaltensweisen und Habitat-anspriichen vor dem
Hintergrund der ortlichen Gegebenheiten sichere Riickschliisse auf das Vorhandensein bzw. das
Fehlen bestimmter Arten zulassen. In den meisten Fallen werden aber zumindest die Vorkom-
men von Vogeln, Reptilien, Amphibien und ggf. Fledermdusen untersucht.

Standard ist die Erfassung vorkommender Brutvogel. Die Ergebnisse der Potenzialanalyse wer-
den in Abschn. 3.9.2.2 vorgestellt.

Die Potenziale fiir eine Besiedlung der Flache mit landlebenden GroBsaugern sind auszuschlie-
Ben, fur Mittel- und Kleinsaugern sind sie begrenzt. Bei der Biotopkartierung konnten innerhalb
der Planungsflache (Dachboden Haupthaus) Marderspuren festgestellt werden.

Bei den Begehungen konnten zwei Fledermause im Keller (Winterquartier) nachgewiesen wer-
den (Abschn. 3.9.2.3).

Meeressauger, Fische und Rundmauler der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen.

Das Potenzial fur Kriechtiere und Lurche ist sehr begrenzt (Abschn. 3.9.2.1).

Muscheln und ein groRer Teil der Schnecken sind auf Wasser beziehungsweise feuchte Lebens-
raume angewiesen. Im Plangebiet kommen entsprechende Flachen nicht vor. Das Vorkommen
geschitzter Landschneckenarten ist nicht auszuschlieBen, aber in Land-Reitgras- und beschatte-
ter Ruderalfluren eher unwahrscheinlich. Auf eine Erfassung wurde verzichtet.
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Auf die Erfassung der Kaferfauna wurde zunachst verzichtet. Nach FFH-RL geschiitzt sind Wald-
arten. Lebensrdaume fiir Carabus menetriesi sind Hoch- und Zwischenmoorkomplexe und Dytis-
cus latissimus sowie Graphoderus bilineatus sind in Standgewdssern des Binnenlandes anzutref-
fen. Einige geschiitzte Arten der Schmetterlinge finden ihre Lebensrdume auf Trocken- und Ma-
gerrasen, Industriebrachen, Geblischen und Heckenlandschaften und bevorzugen sonnenexpo-
nierte Standorte. Im Gebiet fehlen entsprechendes Standorte. Das gleiche trifft fir Tagfalter
und Grillen (Wiesen, Trockenrasen) und Libellen zu. Fiir letztgenannte Artengruppe spielt der
nahe gelegene Finowkanal als Habitat eine wesentliche Rolle.

Die nach FFH-RL geschiitzten heimischen Krebse sind auf sauberes Wasser angewiesen. Diese
Lebensrdume sind im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

3.3.9.2 Aktueller Befund Fauna
3.3.9.2.1 Aktueller Befund Amphibien und Reptilien

Ein Besatz mit Amphibien und Reptilien ist sehr unwahrscheinlich. Eine gezielte Untersuchung
bzw. Erfassung beider Tiergruppen war wegen des spaten Aufnahmezeit-punktes nicht moglich.
Aufgrund fehlender perennierender, periodischer oder tempordrer Gewdsser und sonstiger
feuchter Standorte ist ein Vorkommen von Molchen und Frosch-lurchen sehr unwahrscheinlich.
Andererseits fehlen besonnte, vegetationsfreie oder kurzrasige sandige Platze, die wichtige Ha-
bitatbereiche von Reptilien (Eidechsen) zum Sonnenbaden darstellen. Ein Vorkommen kann
nahezu ausgeschlossen werden.

3.3.9.2.2 Aktueller Befund Avifauna
(Autor: Rainer Haupt)

Auf Grundlage der Begehung und nach Bewertung der vorgefundenen Habitate bietet das Un-
tersuchungsgebiet nach Einschdatzung des Bearbeiters einen potentiellen Lebensraum fiur 50
Brutvogelarten (siehe Tab. 12). Es handelt sich hierbei meist um haufige Baum- und Gebusch-
briter der Siedlungen, auch das Vorkommen einiger Gebaudebriter ist durchaus moglich. Bei
den meisten vorgefundenen Brutvogeln handelt es sich um hadufige, stérungs-tolerante Arten.
Ein Vorkommen geschitzter Brutvogelarten wurde auf der Flache nicht prognostiziert, aller-
dings befinden sich einige Arten in einer Vorwarnstufe Roter Listen. So kénnten 5 Arten der
Vorwarnstufe der Roten Liste der Brutvogel Brandenburgs und 9 Arten der Vorwarnstufe der
Roten Liste der Brutvogel der Bundesrepublik Deutschland auf dem Gebiet vorkommen (siehe
Tab. 12). Europarechtlich streng geschiitzte Arten, sowie geschiitzte Arten nach Bundesarten-
schutz-verordnung sind nicht zu erwarten. Es wurden 2 Nester von KrdahengréRRe in Altbaumen
gefunden. Es kann keine Aussage Uber Niststatten in den Gebdauden gemacht werden, da diese
aufgrund der Baufalligkeit nicht betreten werden konnten.
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Tabelle 12: Auflistung der im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommenden Vogelarten unter Angabe der
bundes- undlandesweiten Gefahrdung nach den Roten Listen (BRD = Bundesrepublik Deutschland (SUDBECKet
al. 2007), BB = Brandenburg (RysLAvY&MADLOW 2008), 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 =

gefahrdet, V =Arten der Vorwarnliste, + = nicht gefahrdet)

Artname (dt.)

Artname (wiss.)

Brutvorkommen

RL BB

RL BRD

Haussperling

Passerdomesticus

nicht auszuschlieen

Amsel Turdusmerula wahrscheinlich. + +
Bachstelze Motacillaalba nicht auszuschliefen + +
Blaumeise Cyanistescaeruleus wahrscheinlich + +
Buchfink Fringillacoelebs wahrscheinlich + +
Buntspecht Dendrocoposmajor wahrscheinlich + +
Dompfaff (Gimpel) Pyrrhulapyrrhula wahrscheinlich + +
Dorngrasmiicke Sylvia communis wahrscheinlich + +
Eichelhaher Garullusglandarius wahrscheinlich + +
Elster Pica pica wahrscheinlich + +
Feldsperling Passermontanus nicht auszuschliefen v v
Fitis Phylloscopustrochilus wahrscheinlich + +
Gartenbaumlaufer Certhiabrachydactyla wahrscheinlich + +
Gartengrasmucke Sylvia borin wahrscheinlich + +
Gartenrotschwanz Phoenicurusphoenicurus nicht auszuschlielen v vV
Gelbspatter Hippolaisicterina nicht auszuschliefen Y +
Girlitz Serinusserinus wahrscheinlich vV +
Goldammer Emberizacitrinella wahrscheinlich + +
Grauschnapper Muscicapastriata nicht auszuschlielen + +
Grunfink Carduelischloris wahrscheinlich + +
Grunspecht Picusviridis nicht auszuschlieen + vV
Hanfling Cardueliscannabina nicht auszuschliefen + \
Hausrotschwanz Phoenicurusochruros wahrscheinlich + +

+ V'

+ +

Heckenbraunelle

Prunellamodularis

wahrscheinlich
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Artname (dt.) Artname (wiss.) Brutvorkommen RL BB RL BRD
Klappergrasmiicke Sylvia curruca wahrscheinlich + +
Kleiber Sittaeturoaea wahrscheinlich + +
Kleinspecht Dendrocoposminor nicht auszuschliefen + vV
Kohlmeise Parusmajor wahrscheinlich + +
Mauersegler Apusapus nicht auszuschlieBen + Vi
Mittelspecht Dendrocoposmedius nicht auszuschlieRen + Vi
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla wahrscheinlich + +
Nachtigall Lusciniamegarhynchos nicht auszuschlieBen + +
Nebelkrahe Corvuscorone wahrscheinlich + +
Ringeltaube Columba palumbus wahrscheinlich + +
Rotkehlchen Erithacusrubecula wahrscheinlich + +
Schwanz-meise Aegithaloscaudatus nicht auszuschlielen + +
Singdrossel Turdusphilomelos wahrscheinlich + +
Sommergoldhdhnchen Regulus ignicapilla nicht auszuschlieRen + +
Sperber Accipiternisus nicht auszuschlielen A +
Star Sturnusvulgaris wahrscheinlich + +
Stieglitz Cardueliscarduelis wahrscheinlich + +
StralRentaube Columbia livia, domestica nicht auszuschlieRen + +
Sumpfmeise Poecilepalustris nicht auszuschlieBen + +
Trauerschnapper Ficedulahypoleuca nicht auszuschlielen + +
Turkentaube Streptopeliadecaocto wahrscheinlich + v
Waldbaumlaufer Certhiafamiliaris nicht auszuschlieffen + +
Waldkauz Strixaluco nicht auszuschlieBen +* +
Weidenmeise Poecilemontana nicht auszuschlieBen + +
Zaunkoénig Troglodytestroglodytes wahrscheinlich + +
Zilpzalp Phylloscopuscollybita wahrscheinlich + +

Erganzende Untersuchung

(Autor: F. Hornschuch)

Die Untersuchung der Baumhohlen an den alten Winter-Linden (Teilfliche A) erbrachte, dass
nirgends Spuren von Federn oder Nestbaumaterial zu finden waren. Einige der Hohlen lagen im
Bereich von Wasserabflussbahnen und waren daher keine geeigneten Strukturen. Eine Bestei-
gung der Alt-Buche auf Flurstiick 190/2 (Teilfliche B) wurde nicht vorgenommen. An dieser Stel-
le ist zu betonen, dass die weiter oben genannten Potenziale ausschlielRlich aus den lokalen Ha-
bitatstrukturen abgeleitet wurden. Die Wahrscheinlichkeit tatsachlichen Vorkommens wird art-
spezifisch dadurch relativiert, dass es sich um ein vergleichsweise kleines Gebiet handelt und
das innerstadtische Umfeld dicht bebaut ist, d.h. wenig Lebensraum, z.B. zur Nahrungssuche,
bietet.

3.3.9.2.3 Aktueller Befund Fledermause

In Deutschland sind alle Fledermausarten Europas streng geschiitzt (FFH-Richtlinie, Anhang II,
Anhang IV). Im unausgebauten Dachbodenbereich des Hauptgebaudes, wie auch in allen ande-
ren Gebduden, wurden keine Spuren von Wochenstubenquartieren gefunden (Losung). Im
Hauptgebaude fand sich viel Losung von Marder, einem Fledermausfeind.
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In den Kellerradumen 06stlich des Hauptgebdudes wurden in einem inneren Bereich (Abb. 19)
zwei Exemplare des GroRen Mausohrs (Myotis myotis) gefunden, die sich zum Uberwintern an
die Decke gekrallt hatten (Abb. 18). Mindestens eines davon war beringt. Der Lichtschacht in
der Ndhe des betreffenden Kellerraums ist verschlossen (Abb. 19), sodass trotz gedffneter an-
derer Schachte und der Eingangstiir (Abb. 17) die Wintertempera-tur in diesem mittleren Kel-
lerbereich moglicherweise Ulber einem kritischen Schwellenwert bleibt. Aufgrund des Tatbe-
standes, dass nur zwei Tiere gesichtet und keine Losungsspuren fest-gestellt wurden, wird da-
von ausgegangen, dass es sich um ein relativ unbedeutendes Uberwinterungsquartier handelt.
Bei niedrigen Temperaturen ist das Uberleben von nur zwei exponierten Tieren gefihrdet
(Temperaturregulation bei Winterruhe in Clustern).

2014/11/24 "~

Abbildung 18: Zwei Flederméause der Art GroRes Mausohr (Myotis myotis) im Winterquartier
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Abbildung 19: Unmafstabliche Skizze des
Kellers (20 m lang x 15 m breit) mit Fleder-
mausschlafplatz (Stern). Die Kellertur steht
offen. Einer der sechs Lichtschachte ist
durch Schutt verschlossen (mit Schraffur).

3.3.9.3 Wesentliche Wirkungen des Vorhabens auf Tiere
3.3.9.3.1 Wirkungen auf Amphibien und Reptilien

Ein Besatz mit Amphibien und Reptilien ist sehr unwahrscheinlich. Durch die Bau-maRBnahmen
erfolgt weder eine Verschlechterung noch Verbesserung der Habitatstrukturen fiir entspre-
chende Tiergruppen. Positiv zu bewerten ist die Beseitigung von Tierfallen (Medienschéachte,
Gruben, Keller-treppen, s. Abb. 20).
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3.3.9.3.2 Wirkungen auf die Avifauna
(Autor: Rainer Haupt)

Nach Beurteilung der vorliegenden Plane, wiirden samtliche Gebaudebriter ihre Lebens-statte
verlieren, insofern hier nicht Ersatz durch Nisthilfen geschaffen wiirde. Auch die meisten Alt-
bdaume sind vom Bauvorhaben betroffen. Da in den vorhandenen und gepriften Baumhohlen
keine Brutspuren zu finden waren, handelt es sich um den Verlust potenzieller Brutstatten.

3.3.9.3.3 Wirkungen auf Fledermause

Der Abriss der Gebdude hat zur Folge, dass potenzielle Wochenstubenquartiere verloren gehen
(aktuell aber nicht nachgewiesen). Durch die Vernichtung des Kellerraumes 6stlich des Haupt-
gebdudes geht ein potenzielles, aber unbedeutendes Winterquartier flir Fledermause verloren.
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3.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Eingriffsfolgen

3.4.1 Allgemeine Standards zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Eingriffsfol-
gen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Landschaft, Mensch

Als Standards zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen flir den abiotischen und
menschlichen Bereich gelten u.a. (HVA 2009, verand.):

e Flachensparende Lagerung von Boden und Baustoffen

e Flachenschonende Bauweise (z.B. ,Vor-Kopf-Bauweise®), die Ver- und Entsorgungs-
schachte (Wasser, Gas, Strom) sollten moglichst schmal ausgehoben werden, Bilinde-
lung von Leitungen

e Sicherung der Umgebung vor Befahrungen und Ablagerungen

e Schutz des Grundwassers (Verhinderung von Schadstoffeintragen)

e Landschaftsgerechte Gestaltung und Einpassung von Bauwerken in die Umgebung

e Optimierte Dimensionierung von Bauwerken (z.B. Anlagenhohen)

e Sicherung und sachgerechte Lagerung von Oberboden

® Trennung von Ober- und Unterboden

e Vorkehrungen zur Staubminderung

e Larmschutzeinrichtungen

* Renaturierung von Baustellenflachen

Grundsatzlich — auch in Bezug auf Pflanzen und Tiere — haben AusgleichsmaRnahmen Vorrang
vor ErsatzmaBnahmen (HVE 2009). Diese sollen in rdumlichen Bezug zu den Orten der erhebli-
chen Beeintrachtigung stehen. Bei Vermittlung von Flachen und MalBnahmen aus dem Flachen-
pool des Landkreises Barnim kénnen die Verursacherpflichten des Vorhabenstragers mit befrei-
ender Wirkung von der Naturschutzbehérde bzw. der Flachenagentur Brandenburg GmbH
Ubernommen werden (§ 4 der Flachenpoolverordnung Brandenburg, FPV 2009).

3.4.2 Schutzgut Boden

In Bezug auf den LHKW-Schaden im Nordosten wurde durch AKS (20093, b) die Ineffizienz von
Bodenluftabsaugungen festgestellt (Sanierungsmallnahme) und bei den Handlungs-
empfehlungen auf eine Uberbauung (Versiegelung, SicherungsmaRnahme) orientiert. Aufbau-
end auf diese Untersuchungen wurde ein Sanierungskonzept erarbeitet (UWEG 2015a, Anlage).
Eingriffe in den Boden und die Behandlung des Aushubs haben nach den Anweisungen dieses
Sanierungskonzeptes zu erfolgen. Weil Dachpappereste auf groRerer Flache verteilt sind, ist die
Bodenoberflache flach abzuschieben und auf Haufwerken von maximal 500 m*® zwischenzula-
gern. Durch fach-gerechte Beprobung und Analyse ist die weitere Behandlung festzulegen. Da
das gesamte Areal als Altlastfliche gemalR § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB eingeordnet ist, ist auch bei
allen anderen Eingriffen in den Bodenbereich zwingend eine fachtechnische Begleitung ent-
sprechend BBodschG § 18 notwendig sowie eine Dokumentation aller Eingriffe und Vorlage ei-
ner Abschlussdokumentation bei der unteren Bodenschutzbehérde (uB) und unteren Abfallwirt-
schaftsbehorde (UAWB).

Um die Bodenfunktionen weitgehend zu erhalten, sind der bau- und anlagebedingte Flachen-
bedarf moglichst gering zu halten. Die dauerhaften Beeintrachtigungen des Bodens durch Ver-
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siegelung sind vorrangig durch EntsiegelungsmafBnahmen im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Ein
groBer Teil der neu zu versiegelnden Flachen kann durch Entsiegelungs-leistungen auf der Ent-
wicklungsflache selbst kompensiert werden. Die Flachenbilanzen des Ist-Zustandes und der Si-
tuation nach B-Plan gehen aus Tab. 10 (Abschn. 3.2.2) hervor.

Reine Betonflachen und vollversiegelte Verkehrsflachen gehen mit einem Versiegelungs-grad
von 100% in die Bilanzierung ein. Teilversiegelte Flachen bestehen aus Natursteinen. Es wird
ein Versiegelungsgrad von 80% unterstellt und die ermittelte Grundfliche mit dem Korrek-
turfaktor 0,8 versehen. Auf Teilfliche A und B befindet sich ein Gleiskdrper von ca. 3,50 m Brei-
te (Schotterunterbau). Schotterflichen werden als teilversiegelte Flaichen betrachtet, wobei es
keine allgemeinen Richtwerte gibt SSU (2012). Fiir die Schotterflaiche wird ein Versiegelungs-
grad von 70% angenommen, der sich in Kombination mit Bahnschwellen auf 80% erhoht. Fir
die Bilanzierung wird daher fir die gesamte Schotterflache ein mittlerer Faktor von 0,75 ange-
setzt. Wenngleich die Wassersickerung nahezu ungehemmt stattfinden kann, werden viele Bo-
denfunktionen (Filterfunktion etc.) nachhaltig gestort. So ist aus 6kologischen Griinden ein Bo-
denaustausch positiv zu bewerten. Wenn der Schotter nicht kontaminiert ist und wenn es die
Nachnutzung erlaubt, muss das Material nach BBodSchV jedoch nicht zwingend ausgebaut wer-
den: Am Standort stellt er zwar nicht das autochthones Bodenausgangsmaterial dar, er ist aber
ein Naturprodukt.

Die Flache, die im B-Plan fur Verkehrswege festgesetzt ist, ist nicht vollstandig versiegelt. Wo
auBerhalb der Griunflache Baumpflanzungen erfolgen, sind schmale Versickerungsrigolen vorge-
sehen. Diese sind in Tab. 9 und 10 herausgerechnet und werden in der Bilanz als Grinflachen
behandelt. Wahrend der asphaltierte StraBenbelag der Fahrgassen zu 100% versiegelt wird,
kann fur die Parkflaichen im engeren Sinne Betonverbundpflaster zum Einsatz kommen, mit ei-
nem Versiegelungsgrad von 90% (entspricht Korrekturfaktor 0,9).

Nach HVE (2009) ergibt sich die Kompensationswirkung durch den Abriss von Hochbauten pri-
mar aus der Entsiegelung des Bodens und in der anschlieBenden 6kologischen Aufwertung der
Schutzgiiter. Der erhohte finanzielle Aufwand beim Abriss von Hochbauten kann mittels Faktor
von 2,0 (bezogen auf die liberbaute Grundfliache des abzureifenden Hoch-baus) aber nur in
engen Grenzen berlcksichtigt werden ,und zwar vor allem dann, wenn auch die aus dem Ein-
griff resultierenden Beeintriichtigungen des Landschaftsbildes sowie funktionsféihiger 6kologi-
scher Wechselbeziehungen zwischen Lebensrdumen kompensiert werden kénnen.” Die in HVE
(2009) genannten Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall nicht erfllt.

Die Versiegelungen, die durch das Bauvorhaben zu erwarten sind, werden durch den Riickbau
der Gebdude, Betonflachen, Pflaster- und Schienenwege nur teilweise kompensiert, sodass
noch 2.716 m? zu entsiegeln sind (s. Tab. 10). Sind keine geeigneten Objekte vorhanden, mus-
sen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde ErsatzmalRlnahmen, wie z.B. monetare
Leistungen mit Ablosung aus dem Flachenpool des Landkreises Barnim (http://www.barnim.de/
Flaechenpool.2540.0.html, Aquivalent 10 €/m?, d.h. 27.160 €) oder Baumpflanzungen festgelegt
werden (HVE 2009, Aquivalent 1 Stck./40m?, d.h. 68 Baumpflanzungen).

Vom Stadtentwicklungsamt wurde ein geeignetes im gleichen Naturraum befindliches Abriss-
objekt vorgeschlagen und von der unteren Naturschutzbehdérde bestatigt. Die Grundflache des
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ehemaligen Kohlelagers der GUS, Markische Heide, in AuRenlage umfasst ca. 800 m2, der um-
baute Raum 4.252 m3.

1) Laut Schreiben des MLUR Brandenburg v. 24.9.2003 darf hierfiir der Faktor fiir Hochbauabriss
(Verhaltnis Eingriff:Ausgleich = 1:0,5, HVE 2009) zur Anwendung kommen. Die fehlenden 2.716
m?2 - (2x 800 m?) = 1.116 m? kdnnen aus dem Flachenpool abgelést werden (11.160 €).

2) Aufgrund hoherer Entsorgungskosten (Asbestdach) kann statt der Flachen-Aus-
gangsbilanzierung auch insgesamt eine monetdre Verrechnung erfolgen. Aus Sicht des Stadt-
entwicklungsamtes und der Unteren Naturschutzbehdrde des LK Barnim wird diese Variante
unterstutzt.

3.4.3 Schutzgut Wasser

Da Verkehrsflichen zum grofSten Teil versiegelt sind — Fahrgassen werden aus Schall-
schutzgrinden vollstandig asphaltiert (100%) und PKW-Stellflachen vermutlich mit Kleinpflaster
geschlossen (ca. 90%) — sollte das Oberflachenwasser von Dachern und Verkehrsflache in den
Grunlandanteilen und Versickerungsrigolen und -mulden innerhalb bzw. am Rand der Verkehrs-
flache versickert werden.

Das auf der Griinflache versickernde Wasser darf nicht auf schadstoffflihrende Boden-schichten
stoBen und Gefahrstoffe in den Grundwasserleiter fihren. D. h. es ist darauf zu achten, dass im
und im unmittelbaren Bereich des LHKW-Schadens keine Versickerung stattfindet. Nach den
Untersuchungen des Schadensherdes durch AKS (2009a, b) waren die Hauptkontaminationen
im ersten Meter unter Gelandeoberkante zu verzeichnen. Zum Schutz der Giiter Sicker- und
Grundwasser ist eine Teilsanierung (fachgerechte Entsorgung des Bodenaushubs) und Uber-
bauung/Versiegelung (Sicherung) notwendig, aber ausreichend. An dieser Stelle wird auf das
Sanierungskonzept verwiesen (UWEG 2015a, Anlage).

Auch wahrend der Bauarbeiten sind MalRnahmen des Boden- und Gewasserschutzes einzuhal-
ten, z.B. ist der Flachenbedarf an temporaren Baustrallen und Lagerplatzen gering zu halten. Es
ist zu vermeiden, dass giftige Materialien, Farben, Losungsmittel, Kraft-, Hydraulik- und
Schmierstoffe in den Boden gelangen.

3.4.4 Schutzgut Landschaft

Eine Umgestaltung des Landschaftsbildes im klassischen Sinne liegt angesichts vergleichbarer
aktueller und zukiinftiger Landnutzung im Betrachtungsmalstab nicht vor. Durch die Verdich-
tung innerhalb des bebauten Stadtgebietes wird jedoch das Ortsbild verandert.

Die Verluste historischer stadtebaulicher Strukturen (Jugendhaus-Villa mit Vorgarten) sowie der
hohen, von der Heegermihler StraRe sichtbaren Altbdume werden durch die Anlage von Griin-
flaichen und Baumpflanzungen gemaR B-Plan (SOYK 2014) weitgehend ausgeglichen. Eine Be-
grinung der Nordfassade des REWE-Marktes sollte ernsthaft in Erwagung gezogen werden,
wenn entsprechende Voraussetzungen gegeben sind (keine Fensterfront).

Im Blick auf den Baumschnitt der beiden Rot-Eichen hat die Gewahrleistung der Verkehrs-
sicherheit fiir FuBgéanger, Radfahrer und Kraftverkehr Prioritat (vgl. Abschn. 4.6). Die Aste soll-
ten maximal bis zur Stralenkante reichen (Leitungsnetz O-Bus). Der griine Mittelstreifen auf der
Heegermihler StraRe wird zur Schaffung der Zu- und Abfahrt zum/ vom Nahversorgungszent-
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rum zwar unterbrochen, bleibt fir den StraBenzug aber insgesamt ortsbildpragend. Eine Er-
satzmaBnahme ist nicht vorzusehen.

3.4.5 Schutzgut Kulturgiiter

Die Folgen des Verlustes des denkmalgeschitzten Hauptgebdudes kdnnen nicht vermieden,
vermindert oder ausgeglichen werden.

3.4.6 Schutzgut Mensch

Gesundheit: Zur Erhaltung der beiden Rot-Eichen ist ein fachgerecht ausgefiihrter Kronen-
schnitt dringend erforderlich. Er beinhaltet nicht nur die Vermeidung von Folgekrankheiten mit-
tels Versiegelung der Schnittflichen im Sinne des Natur-/Arten- und ,,Ortsbildschutzes”, son-
dern auch die langfristige Wiederherstellung der Verkehrssicherheit im Bereich der StraRe und
des Fullganger- und Radweges vor dem Plangebiet.

Erholung: ErsatzmalRnahmen sind nicht erforderlich, da durch die MaRnahme keine Erholungs-
flaichen verloren gehen. In nordéstliche Richtung befindet sich mit dem ,Westendpark” zwi-
schen Heegermihler Stralle und Kupferhammerweg eine 6ffentliche Griinflache, die in Verbin-
dung zum Finowkanal steht. Sie hat Bedeutung fir die Naherholung (TOPOS 2014).

Immissionen/Emissionen: Die gemall Gutachten zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte und
zulassigen Spitzenpegel zu beriicksichtigenden schalltechnischen Anforderungen sind (genauere
Angaben s. AKUS 2014, Anlage):

e Einhausung der Warenanlieferung des REWE-Markts,

e Asphaltierung der Fahrgassen des Parkplatzes,

e Errichtung einer Lairmschutzwand am Westrand des Parkplatzes,

e Schalltechnische Bewertung der im Baugenehmigungsverfahren zu konkretisierenden
raumlufttechnischen Anlagen.

Aus Grinden des Schallschutzes und der Verkehrssicherheit ist weiterhin eine Geschwindig-
keitsbegrenzung erforderlich.

Um den Schadstoffstrom (ber den Wirkpfad Boden-Mensch auszuschlieBen, sind oberflachen-
nah lagernde gefahrliche Stoffe (LHKW-kontaminierter Boden, Eisenbahn-schwellen, Dachpap-
pe) zu entfernen (MalRnahmen s. Abschn. 4.2). Der Boden im Geltungs-bereich Teilfliche B muss
bis in eine Tiefe von 35 cm die geforderten Kriterien fiir Wohn-bebauung erfiillen (BBodSchV).

3.4.7 Schutzgut Pflanzen

Als Standards zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen fiir die Flora / Vegetation gel-
ten u.a. (HVA 2009, verand.):

e Schutz des Grundwassers und der Oberflachengewasser (Erhaltung von Versickerungs-
flachen, Vermeidung von Schadstoffeintragen)

e VVerzicht auf Baustellenflachen in Bereichen mit besonderer Bedeutung fir Natur und
Landschaft (konkret: keine Beeintrachtigung des Feuchtgebietes im Nordwesten)
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e Flachensparende Lagerung von Boden und Baustoffen

e Flachenschonende Bauweise (z.B. ,Vor-Kopf-Bauweise“, wenige BaustellenstraBen und
Verkehrsflache, Ver- und Entsorgungsschachte moglichst schmal ausheben, Blindelung
von Leitungen)

¢ Schutz von zu erhaltenden Baumen, einschlieBlich der Wurzelbereiche, vor Beschadi-
gungen durch den Baubetrieb

e Vorkehrungen zur Staubminderung

® Renaturierung von Baustellenflachen

Biotope

Durch die geplanten BaumalBnahmen sind keine geschiitzten Biotoptypen nach § 18
BbgNatSchAG (friiher §32 BbgNatSchG) in Verbindung mit der VV Biotopschutz bzw. FFH-
Lebensraumtypen (Anhang | der FFH-Richtline) betroffen. Es handelt sich um haufige, weit ver-
breitete und tberdies nur kleinflachig und schlecht ausgebildete Biotope.

Bdume

Beim Gehdlzaufwuchs auf der Flache handelt es sich um keinen Wald nach § 2 LWaldG. Jedoch
sind nach §1 Abs. 1 BbgBaumSchV und & 1 Abs. 1 BarBaumSchV Laubbdaume sowie Kiefer und
Larche mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (in 1,3 m Hoéhe) geschitzt. Fall- und
Rodungsarbeiten sind grundsatzlich auBerhalb der Vegetations-, Brut- oder Gastvogelperiode
durchzufiihren (vgl. Abschn. 4.8), im vorliegenden Fall von Anfang September bis Anfang Marz,
da sich einige Singvogelbruten bis August hinziehen kénnen.

Gemal der ortlich gliltigen Baumschutzsatzung (BarBaumSchV) und der HVE (2009) sind Kom-
pensationspflanzungen zu tatigen. Folgende Bestimmungen gelten u.a.:

e Kompensationspflichtig sind Laubbdume ab 60 cm Stammumfang (StU) in 130 cm Ho6-
he, sowie Kiefer und Larche (§ 2 (2) Pkt.1 BarBaumSchV), nicht aber Weide und Pappel
innerhalb von Siedlungen (§ 3 (2) Pkt.2 BarBaumSchV).

e fir 60 bis 125 cm StU ist ein Ersatzbaum, fiir jede weitere angefangene 100 cm ein zu-
satzlicher Baum zu pflanzen (§ 7 (3) Pkt.b BarBaumSchV).

e Pflanzqualitat: Ballenware, 3-fach verschult, StU 10-12 bzw. 12-14 cm (§ 7 (3) Pkt.b
BarBaumSchV).

e Von der genannten Baumschulqualitat kann abgewichen werden, wenn z.B. aus land-
schaftsasthetischen Griinden hoéhere Qualitdten zu pflanzen sind oder wenn die
Wiichsigkeit gebietstypischer Kleinarten sich von den standardisierten Qualitaten un-
terscheidet. Die Zahl der Ersatzbaume bei héherer Pflanzqualitat ist zu verringern oder
bei geringerer Pflanzqualitdt zu erhéhen (§ 7 (3) Pkt.c BarBaumSchV).

e Im Rahmen der Eingriffsregelung sind nur Baumpflanzungen von standortgerechten
und einheimischen Arten anzuerkennen. Zur Sicherung der heimischen Artenvielfalt ist
MLUR (2004) zu beachten.

e Die Leistung kann auch als Ersatzzahlungen erbracht werden. Der Geldbetrag von 200
€ je Ersatzbaum ist zweckgebunden fiir die Pflanzung oder Pflege von Baumen, mog-
lichst in dem Naturraum, in dem die Fallung stattfand, zu verwenden (§ 7 (4) Bar
BaumSchV).
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> 60 cm flr beide Teilflachen aufgefiihrt sowie die Anzahl von Ersatzpflanzungen bei Verlust.
Fir den Verlust des toten Apfelbaums als Habitatstruktur wird auch eine Pflanzung vorgesehen.

Fir alle Baume mit StU = 60 cm, aulRer fiir die Rot-Eichen (Erhalt), Douglasie, Pappel und Weide
(nicht geschitzt) sind Ersatzpflanzungen vorzusehen. Bei Ublicher Pflanzqualitdt in der GroRe
12/14 ergdben sich fir Teilfliche A 126 Baume und fur Teilfliche B 67 Baume. Sinnvollerweise
sollte eine Reduktion der Pflanzzahlen durch Umwandlung in eine héhere Qualitdt erreicht
werden. Bei einer Pflanzqualitdt von 16/18 ergdben sich Stiickzahlen von 98 (TF A) und 52 (TF
B).

Nach §6 Abs.2 Pkt.1 der BarBaumSchV kénnen Ausnahmen von den Verboten von der unteren
Naturschutzbehorde zugelassen werden, wenn ,ein nach sonstigen éffentlich-rechtlichen Vor-
schriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrdnkungen ver-
wirklicht werden kann.” Nach §7 Abs.3 Pkt.d der BarBaumSchV liegt , die Festlegung der Ersatz-
pflanzung ... im pflichtgemdfSen Ermessen der zusténdigen Behdrde.”

Fir Ersatzpflanzungen oder —leistungen sind folgende Optionen zu prufen:

1) Flachen innerhalb des Geltungsbereichs Teilflaiche A (Griinfliche, Bereiche am Rand und in-
nerhalb der Parkfldache),

2) Flachen des Eigentimers auBerhalb des Geltungsbereiches, aber in rdaumlicher Nahe (HVE
2009),

3) Flachen anderer Eigentumsverhaltnisse (z.B. kommunal) auBerhalb des Geltungs-bereichs,
aber in rdumlicher Ndhe (HVE 2009),

4) als Festsetzung innerhalb des Wohngebietes, Teilflache B (je Parzelle),

5) Ersatzzahlungen (200 € je Ersatzbaum n. § 7 (4) BarBaumSchV, Abldsung aus Flachenpool des
Landkreises Barnim, FPV 2009),

6) Ersatzleistungen in Form einer Rekultivierung (Aschedeponie Eberswalde), Strauchpflanzun-
gen (Aschedeponie, Westend-Park) und/oder landschaftspflegerischer MaBnahmen (Waldstuck
Westend-Park).

Zu 1) Gemal B-Plan sind fiir die Teilflache A etwa 32 Baumpflanzungen vorgesehen (13 Baume
auf der 6stlichen Griinflache, 12 in den Versickerungsrigolen zwischen den PKW-Stellflachen, 7
am Rand der Verkehrsflache). Bei Fallung aller derzeit vorhandenen und nach BarBaumSchV
geschiitzten 93 Baume von Teilfliche A (mit Ausnahme der beiden Rot-Eichen im Eingangsbe-
reich) ergibt sich noch ein Uberhang von 90 umzusetzenden Baumpflanzungen.

Zu 2) Es sind keine Flachen vorhanden.

Zu 3) (a) Ersatzpflanzungen im 6ffentlichen, innerstadtischen Bereich nach Vorschldgen durch
das StraBenbauamt. Eine Vorabstimmung ist erfolgt.
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(b) Auf dem nordostlichen Teil von Flurstlick 2235 zwischen BrunoldstraBe und stillgelegtem
Anschlussgleis Finow befindet sich ein kleiner Bestand alter Buchen mit unglinstiger Schaft- und
Kronenform in Hanglage. Sie sind teilweise krank / absterbend. Umstirzende Baume fiihren zur
Bodenerosion. Da das nordlich vorgelagerte Gelande mittelfristig als Wohngebiet entwickelt
werden soll (Bebauungsplan Nr. 404/3 , Kupferhammerweg”), sollten in dessen Umfeld Ver-
kehrs-sicherungsmallnahmen durchgefiihrt werden. Es wird daher empfohlen, die Altbuchen zu
fallen und einen Teil der geforderten Ersatzbaumpflanzungen auf dem Areal unterzubringen.

(c) Nachpflanzungen im Bereich des Westend-Parks (Sichtschutz Heegermihler StralRe).
Zu 4) Fir Teilflache B wird ein gesonderter B-Plan aufgestellt.

Zu 5) GemaR der Festsetzung von 200 € / Baum n. § 7 (4) BarBaumSchV ergaben sich fur eine
vollstandige Umwandlung der geforderten Ersatzpflanzung in einen monetaren Gegenwert fur
Teilflache A 25.200 € und fur Teilfliche B 13.400 €.

Zu 6) Entsprechende Ersatzleistung sind It. mindl. Stellungnahme der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Barnim v. 13.01.2015 zumindest teilweise (bis etwa 35%) moglich.

Als standortgerechte, heimische Baumarten kommen fiir die Ersatzpflanzung Laubbaum-arten
in Frage und zwar: Rot-Buche, Winter-Linde, Sommer-Linde, Hainbuche, Flatter-Ulme (EHLERS
1986). Esche eignet sich fiir den Bewuchs von Flachen mit Bauschutt, ist aber gegentliber Rauch-
gasen empfindlich. Im Innenstadtbereich sind Spitz-Ahorn aufgrund seines raschen Wuchses in
der Jugend sowie Trauben- sowie Stiel-Eiche aufgrund ihrer Krankheitsanfalligkeit (Komplex-
krankheit) weniger geeignet. Auch Sand-Birke sollte wegen ihres raschen Alterungsprozesses
keine Verwendung finden. GroRfruchtige Baume (Rosskastanie, Eichen) sind im Bereich des
Parkplatzes weniger geeignet. Nadelbdume und gebietsfremde Laubbaumarten (z.B. Robinie,
Eschen-Ahorn) sind prinzipiell nicht zu verwenden. Grundsatzlich sollten mehrere Baumarten
gepflanzt werden, ausgenommen bei bestimmten Reihenpflanzungen, wo eine gewisse Einheit-
lichkeit angestrebt wird (z.B. Alleen). Bei der Pflanzung sind die Vorschriften der DIN 18916 zu
erfillen. In wind-exponierten Lagen ist ein Dreibocksystem in Anwendung zu bringen. Eine Ent-
wicklungs-pflege (Wassern, Unkraut- und Schadlingsbekdampfung) ist einzuplanen. Der An-
wuchserfolg ist in den beiden Folgejahren zu kontrollieren und Ausfdlle sind zu ersetzen. Die
Durchfiihrung und der Erfolg (nach drei Jahren) der MaRBnahme ist zu dokumentieren.

Strauchpflanzungen

Der Verlust an Strukturvielfalt fir die Vogelwelt auf Teilfliche A (vgl. Kap. 4.8) ist durch die
Pflanzung von 12 Strauchern im Geltungsbereich auszugleichen. Hierzu bietet sich die duRere
Ostliche Grenze der Griinflache Richtung ehemaliger Bahndamm Westend an (SOYK 2014). Auf
Teilflache B ist der Verlust an Gehdlzstrukturen neben der festgesetzten Ersatzpflanzung von
Baumen (s. Tab. 14) durch die Pflanzung von 9 Strauchern — entsprechend des Flachenanteils
A/B (s. Tab. 8) — zu kompensieren.

Es ist moglich, auch einen Teil der geforderten Baum-Ersatzpflanzungen in Strauch-pflanzungen
umzuwandeln (s. oben Pkt. 6).
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Auf den maRig nahrstoffhaltigen bis kraftigen, frischen Bdden eigenen sich folgende Arten: Feld-
Ahorn, Elsbeere, Wildbirne, Wildapfel, Eingriffl. Weilldorn, Zweigriffl. Weildorn, Kreuzdorn,
Blutroter Hartriegel, Pfaffenhitchen, Schw. Holunder. In trockeneren und drmeren Bereichen
lassen sich auch Hundsrose und Besenginster einsetzen (MLUR 2002). Von einem Einbringen
des Schlehdorns wird abgeraten, da sich die Art expansiv vegetativ verbreitet. Auch bei
Strauchpflanzungen sollte auf Vielfalt geachtet werden.

Hinsichtlich der Qualitat soll es sich um zweimal verpflanzte Straucher handeln, je nach Art in
der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150 cm hoch.
verloren.
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Tabelle 13: Baume mit 2 60 cm Stammumfang im Teilareal A und vorgeschriebene Ersatzpflanzungen nach
BarBaumSchV (nur Anzahl, Hinweise zu Arten im Text, NB: Nadelbaum, LB: Laubbaum, GKi: Wald-Kiefer, ELa:
Europ. Larche, Dou: Douglasie, RBu: Rot-Buche, WLi: Winter-Linde, SAh: Spitz-Ahorn; SBi: Sand-Birke, REi:
Rot-Eiche, Rob: Robinie; Pap: Bastard-Pappel, Apf. Kultur-Apfel, * aullerhalb Geltungsbereich, aber von

Baumalnahmen betroffen, g/n: geschutzt/nicht geschatzt n.

BarBaumSchV, ** Baumerhaltung

Art d u Teilflache BarBaumSchV Ersatzpflanzung
cm cm *aullerhalb | g/n Anzahl

NB GKi 40 126 A g 2
NB GKi 20 53 A g 1
NB GKi 20 63 A g 1
NB GKi 20 63 A g 1
NB GKi 20 63 A g 1
NB GKi 20 63 A g 1
NB GKi 20 63 A* g 1
NB GKi 20 63 A* g 1
NB ELa 40 126 A g 2
NB ELa 40 126 A g 2
NB Dou 50 157 A n 0
LB RBu 50 157 A g 2
LB RBu 50 157 A g 2
LB RBu 30 94 A g 1
LB RBu 30 94 A g 1
LB RBu 30 94 A g 1
LB RBu 30 94 A g 1
LB RBu 30 94 A g 1
LB RBu 20 63 A g 1
LB RBu 20 63 A g 1
LB RBu 10 31 A g 1
LB RBu 10 31 A g 1
LB WLi 90 283 A g 3
LB WLi 90 283 A g 3
LB WL 80 251 A g 3
LB WLi 80 251 A g 3
LB WLi 80 251 A g 3
LB WL 80 251 A g 3
LB WL 80 251 A g 3
LB WL 80 251 A g 3
LB WLi 80 251 A g 3
LB WL 20 63 A g 1
LB SAh 40 126 A g 2
LB SAh 30 94 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SAh 20 63 A g 1
LB SBi 40 126 A g 2
LB SBi 20 63 A g 1
LB SBi 20 63 A g 1
LB REi 100 314 A g bleiben (sonst 3)
LB REi 100 314 A g bleiben (sonst 3)
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Tabelle 13: Fortsetzung

Art d u Teilflache BarBaumSchV Ersatzpflanzung |
cm cm *aulberhalb g/n Anzahl
LB Rob 50 157 A g 2
LB Rob 50 157 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 40 126 A g 2
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A ) 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A q 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A ) 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 30 94 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Rob 20 63 A g 1
LB Pap 120 377 A n 0
LB, tot Apf, tot 33 104 A (g) 1
Anzahl ges. | 92 (+1 tot) 126 (bei 12/14)

98 (bei 16/18)
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Tabelle 14: Baume mit 60 cm Stammumfang i nTeilflicheB und vorgeschriebene Ersatzpflanzungen nach
BarBaumSchV (nur Anzahl, Hinweise zu Arten im Text, NB: Nadelbaum, LB: Laubbaum, GKi: Wald-Kiefer, RBu:
Rot-Buche, WLi: Winter-Linde, TEI: Trauben-Eiche, SAh: Spitz-Ahorn,GEs: Gemeine Esche, SBi: Sand-Birke,
SMb: Schwedische Mehlbeere, Pap: Bastard-Pappel, Weid: Weide, Rob: Robinie, RKa: Rosskastanie; *
aulerhalb Geltungsbereich, aber von BaumaRnahmen betroffen, g/n: geschitzt/nicht geschitzt n. BarBaumSchV,

** Baumerhaltung

Art d u Teilflache BarBaumSchV Ersatzpflanzung
cm cm *aulerhalb g/n Anzahl
NB GKi 20 63 B g 1
LB RBu 131 410 B g 4
LB TEi 20 63 B* g 1
LB WLI 10 31 B g 1
LB GEs 50 157 B” g 2
LB GEs 40 126 B g 2
LB GEs 30 94 B g 1
LB GEs 30 94 B~ g 1
LB GEs 20 63 B~ g 1
LB GEs 20 63 B* g 1
LB SAh 80 188 B g 2
LB SAh 60 188 B g 2
LB SAh 40 126 B g 2
LB SAh 30 94 B g 1
LB SBi 50 157 B g 2
LB SBi 50 157 B g 2
LB SBi 50 157 B g 2
LB SBi 40 126 B g 2
LB SBi 30 94 B g 1
LB SBi 20 63 B g 1
LB SMb 40 126 B* g 2
LB Pap 50 157 B* n 0
LB Weid 20 63 B n 0
LB Rob 80 188 B g 2
LB Rob 40 126 B g 2
LB Rob 40 126 B g 2
LB Rob 40 126 B g 2
LB Rob 40 126 B g 2
LB Rob 40 126 B g 2
LB Rob 40 126 B g 2
LB Rob 30 94 B g 1
LB Rob 30 94 B g 1
LB Rob 30 94 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB Rob 20 63 B g 1
LB RKa 40 126 B g 2
Anzahl ges. | 47 67 (bei 12/14)
52 (bei 16/18)
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3.4.8 Schutzgut Tiere

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 ist es verboten, besonders streng geschiitzte Tiere zu verletzen oder zu
toten oder ihre Entwicklungsformen zu beschadigen oder zu zerstéren und nach Abs. 1 Nr. 2
besteht das Verbot, streng geschiitzte Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Als Standards zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen auf die Fauna gelten u.a. (HVA

2009, verand.):

e Errichtung von Schutzzaunen und Leiteinrichtungen (z.B. flir Amphibien)

e Verzicht auf Baustellenflachen in Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft Bauzeitensteuerung zugunsten von Brut-, Setz-, Aufzucht- und Laichzeiten

e Sicherung der Umgebung vor Befahrungen, Betretungen und Ablagerungen

e Einsatz larmgedampfter Maschinen

e Verzicht auf nachtliche BaumaRnahmen in Lebensrdaumen nachtaktiver Tierarten

e Vorkehrungen zur Staubminderung

e Larmschutzeinrichtungen

* Renaturierung von Baustellenflachen

e Vermeidung von Lebensraumzerschneidung und der Errichtung von Barrieren

Die Bauarbeiten auf dem Gelinde sind durch die Okologische (OBB), syn. Umwelt-
Baubegleitung (UBB, AICHELE 2011, AHO 2012, s. Kap. 1.4) zu Gberwachen, um eine Gefahrdung

geschitzter Tiere auszuschlieflen, ggf. durch Einleitung geeigneter MalR-nahmen.

Amphibien und Reptilien

Da ein Vorkommen genannter Tiergruppen nahezu ausgeschlossen werden kann, sind im Vor-
feld keine speziellen Schutz- oder VergramungsmaRnahmen zu ergreifen (PESCHEL et al. 2013).
Wenn moglich, sollten aber nach Abriss der Gebaude alle folgenden Erdarbeiten systematisch in
Richtung Osten vorangetrieben werden, da sich mit der ehemaligen Gleisanlage hier eine griine
Bracheflache mit Habitatfunktion anschlieBt und evtl. vorhandene Tiere so in diese Richtung
ausweichen kénnen. Auf Hinweise durch die OBB/UBB muss reagiert werden.

Vogel
(Autor: Rainer Haupt)

Nach Art. 5 der europdischen Vogelrichtlinie ist es grundsatzlich u. a. verboten, Nester und Eier
von Vogeln zu zerstéren oder zu beschadigen. Um diese Verbotstatbestande zu vermeiden, diir-
fen Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur aulBerhalb der Brutzeit erfolgen, im vorliegenden
Fall von Anfang September bis Anfang Marz (Bauzeitbeschrankung).

Der Verlust an Lebensraum sollte durch geeignete Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen
minimiert werden. Eine entsprechende Kompensation des Verlustes erfolgt bereits durch die
vorgeschriebene Ersatzpflanzung fiir die gefallten Baume (s. Abschn. 4.7). Nach Mdoglichkeit
sollten aber auch Gebisch- bzw. Baumgruppen geschaffen werden, die nicht gepflegt, sondern
der Sukzession Uberlassen werden. Solche Strukturen bieten der Vogelwelt enorm wertvolle
Nist- und Brutstatten. Hierzu bietet sich die 6stliche Grenzlinie der Grinflache (zugleich Grenze
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der Teilflaiche A) zur ehemaligen Gleisanlage Westend an. Fir den Verlust an Nistmoglichkeiten
sind Nisthilfen fiir Hohlen-, Halbhéhlen- und Nischenbriter einzubauen bzw. anzubringen. In
Tab. 15 sind Art und Anzahl der Nisthilfen festgelegt, die sich aus der Brutbiologie potenziell
vorhandener Arten ergibt, aufgefiihrt.

Tabelle 15. Empichlena Nisthilfen fur Vogelarten mit potentiellem Brutvorkommen auf der Vorhabenflache ohne Zuordnung TF A und TF B (gruppiert nach Nisthilfentyp, H.-

Hahlen-, HbH - Halbhahlen-, N -~ Nischen-, B - Boden-, F -briiter- Frei-Brater)

Artname (dt.)
Halbhohle -

Niststein Typ

Artname (wiss.)

Motacilta alba

Brutvorkommen

6 oder 2H bei freihangender Nisthilfe

nicht auszuschlieBen

Brutbiologie

HbH.-/N -briiter, Baume, Gebaude

Anzahl Nisthilfe | Anbringungshohe

Troglodytes troglodytes

ein Typ 24 oder 1B
Cyanistes caeruleus

wahrscheinlich

n) bei
wahrscheinlich

.-briiter, alle Strukturen

F.-IN.-briiter, Stauden, Gebische, Wandbegrinung

1
Phoenicurus phoenicuris | nicht auszuschligBen HbH.-/N -briiter, Baume, Gebaude 2 ab3m
Muscicapa striata nicht auszuschliefen HbH.-/N.-briiter, Baume, Gebaude 1 ab4m
Phoenicurus ochruros wahrscheinlich HbH.-/N.-briiter, Gebaude 2 ab3im
Ernithacus rubectla wahrscheinlich B.-/HbH.-/N.-briiter 2 ab3m
Ficedula hypoleuca nicht auszuschliefen H.-/HbH.-briiter, Biaume 1 ab4m
2

| Poecile palustris

‘ nicht auszuschlieffen

| H.-briiter, Baume, Straucher

Gesamt 3
Passer montanus nicht auszuschliefen H.-briiter, Baume, Gebaude 2 ab3m
Passer domesticus nicht auszuschliefen H.-/N.-briiter, Gebaude 2 ab3am
Sitta euroaea wahrscheinlich H.-briiter, Baums 2 ab3m
Parus major wahrscheinlich H.-briiter, alle Strukturen 2 ab3im
Poecile montana nicht auszuschiiefen .-briter, Baume, Straucher 1 ab3m
Star Sturnus vuigans wahrscheinlich H.-briiter, Baume, Gabsiude 2 ab4m
Gesamt 2

Mauerseglerkasten - MS Typ Nr_ 17

nich auszuschieten | H-britr, hohe Gebaude

Gartenbaumisufer Certhia brachydactyla wahrscheinlich H.-briiter, Baume, Gebéude 1 ab3m
Waldbaumlaufer | Certhia familiaris [nicht auszuschlieen | H.-briiter, Baume 1 abim
Gesamt 2

Tabelle 16: Vogelarten mit potentiellem Brutvorkommen auf der Vorhabenflache, fiir die keine Nisthilfen méglich sind (H.-; Héhlen-, HbH.-: Halbhéhlen-, N.-; Nischen-, B.-; Boden-,

F.-bruter; Frei-briter)

Artname (dt.) Artname (wiss.) Brutvorkommen Brutbiologie

Amsel Turdus merula wahrscheinlich F.-briiter, Baume, Straucher, Gebaude
Buchfink Fringilla coelebs wahrscheinlich F.-briiter

Buntspecht Dendrocopos major wahrscheinlich H.-briiter, Baume

Dompfaff (Gimpel) Pyrrhula pyrrila wahrscheinlich F.-briiter, Koniferen, Gebische
Dorngrasmiicke Sylvia communis wahrscheinlich F.-briiter, Gebiische, Stauden
Eichelhaher Garullus glandarius wahrscheinlich F.-briiter, Baume

Elster Pica pica wahrscheinlich F.-briiter, Baume, Straucher

Fitis Phylloscopus trochilus wahrscheinlich B.-briiter

Gartengrasmucke Sylvia borin wahrscheinlich F.-briiter, Gebusche, Stauden
Gelbspdtter Hippolais icterina nicht auszuschlieBen F.-briiter, Baume

Girlitz Serinus serinus wahrscheinlich F.-briiter, Baume, Straucher

Goldammer Emberiza citrinella wahrscheinlich B.-IF.-briter, Stauden, niedrige Gebische
Grinfink Carduelis chloris wahrscheinlich F.-briiter, Koniferen, Baume Straucher, Wandbegriinung
Grunspecht Picus viridis nicht auszuschliefen H.-briter, Baume

Hanfling Carduelis cannabina nicht auszuschlieffen F.-briiter, Hecken, Gebische

Heckenbraunelle

Prunella modularis

wahrscheinlich

F.-briiter, Geblische

Klappergrasmicke

Sylvia curruca

wahrscheinlich

F.-briiter, Geblische

Kleinspecht Dendrocopos minor nicht auszuschliefen H.-briiter, Baume

Mittelspecht Dendrocopos medius nicht auszuschlieen H.-briiter, Baume

Manchsarasmucke Sylvia atricapilla wahrscheinlich F.-briiter, Gebilsche, Stauden
Nachtigall Luscinia megarhynchos nicht auszuschliefen F.-briiter, B .-nahe Vegetation
Nebelkrahe Corvus corone wahrscheinlich F.-briiter, hohe Baume

Ringeltaube Columba palumbus wahrscheinlich F.-briiter, Baume

Schwanzmeise Aegithalos caudatus nicht auszuschlieffen F.-briiter, Baume, Straucher, Wandbegriinung
Singdrossel Turdus philomelos wahrscheinlich F.-briiter, Baume, Straucher
Sommergoldhahn. Regulus ignicapifia nicht auszuschlieGen F.-briiter, Nadelbaume

Sperber Accipiter nisus nicht auszuschlieten F.-briiter, Baume

Stieglitz Carduelis carduelis wahrscheinlich F.-briiter, Baume

Stralentaube Columbialivia domestica nicht auszuschlieen H_-briiter, hohe Gebaude

Turkentaube Streptopelia decaocto wahrscheinlich F.-briiter, Baume, Straucher, Gebaude
Waldkauz Strix aluco nicht auszuschlieen H.-briiter, Baume, Gebdude

Zilpzalp Phylloscopus collybita wahrscheinlich B.-briiter, bis 1m Hihe in Koniferen
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Von den 50 potentiellen Brutvogelarten nehmen 18 Arten Nisthilfen an. In Tab. 17 sind ange-
passte Kastenarten aufgefiihrt, die im Handel (bei Schwegler) erhiltlich sind.

Tabelle 17: Zusammenfassende Darstellung Uber Typ und Anzahl einzubauender/ anzubringender Nisthilfen

Schwegler

Kasten- | pot. Modellbeze?chnung Anzahl davon auf TF A davon auf TF B
typ Arten - : g Késten — : 5 : : -

Niststein freihdngend Niststein | freihangend Niststein freihdngend
Halb- Niststein 2 =
héhle < Typ 26 2H 11 7 7 4 4
Hohlen- 10 Niststein | 3x1B (226mm)* 12 6 2x1B (@26mm)* 5 1x1B (@26mm)*
bruter Typ 24 | 9x1B (@32mm)* 4x1B (@32mm)* 5x1B (@32mm)*
Eiaum- 2 2B 2 altere Baume, wenn vorhanden
laufer
Star 1 38 1 | 1 | |
Maller- | 4 MS Typ Nr.17 5 Nachbargeb&ude
segler

* Hier sind Niststeine zu bevorzugen, freihdngende werden nur alternativ angegeben

Da es sich auf der Flache ausschlielich um Neubauten handelt, kann hier die Verwendung von
sogenannten Niststeinen vorgeschlagen werden. Diese Modelle werden schon beim Rohbau in
das zu errichtende Mauerwerk eingearbeitet, sind somit ausgesprochen dauerhaft, von Vanda-
lismus und Witterung unbeeintrachtigt und deshalb unbedingt allen frei hangenden Varianten
vorzuziehen. Voraussetzung ist hierbei allerdings, dass schon in der Planungsphase der Gebdaude
ein ornithologischer Sachverstandiger einbezogen wird, um eine artgerechte Platzierung der
Niststeine zu gewahrleisten.

Zu den Installationsbedingungen: Grundsatzlich sind die Einflugéffnungen der Nistkdsten ge-
genuber der Hauptwindrichtung anzubringen, hiervon kann allerdings auch bei speziellen 6rtli-
chen Gegebenheiten abgewichen werden. Jede Vogelart hat eigene Bedirfnisse in Bezug auf
Anbringungshoéhe, Storungsempfindlichkeit oder Strukturen in der Nahe der Niststatte, so mus-
sen z.B. Baumlduferkdsten an Altbdumen mit grober Rinde angebracht werden, ein Installieren
macht nur bei Vorhandensein solcher Strukturen an relativ ungestérten Orten (nicht an der
Heegermihler StraRe) Sinn. Ein Ausgleich des Verlustes der potentiellen Mauersegler-
Niststatten kann auf der Flache unter Voraussetzung der geplanten Bebauung nicht realisiert
werden, hier missten, wenn moglich, Kasten an benachbarten Gebdauden angebracht werden.

Eine Empfehlung zur genauen Platzierung jedes einzelnen Nistkastens kann zum jetzigen Zeit-
punkt nicht fachlich fundiert erfolgen, da die Entscheidungen von diversen ortlichen Begeben-
heiten wahrend und nach der Bauphase abhdngen. Aus diesem Grund wird hier vorgeschlagen,
bei Planung der Gebdude und Installation der Nisthilfen einen sachkundigen Ornithologen zu
beteiligen (Umweltbaubegleitung).

Bei den Brutvogelarten, die keine Nisthilfen annehmen handelt es sich um Nicht-Hohlenbriter
und Spechte. Diese Arten wiirden vom Erhalt bzw. der Neuanlage spezieller Strukturen profitie-
ren, wie Geblschen und Baumen. Hierbei ist auf eine naturnahe Gestaltung der Flachen und die
Verwendung einheimischer Baum- und Straucharten zu achten.
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Fledermause

Der Verlust potenzieller Wochenstuben-Quartiere durch den Gebaudeabriss ist durch die An-
bringung von 4 Fledermauskasten (Sortiment Schwegler) auf der Ostseite des REWE-
Fachmarktes in ausreichender Entfernung zu licht- und larmemittierenden Anlagen (Klimaanla-
ge, Bellftung etc.) zu installieren. Die fachgerechte Ausfiihrung ist durch die Umweltbaubeglei-
tung zu gewabhrleisten.

Der Abriss des Kellers darf erst nach Ende des Winters (Marz) erfolgen, um die Winterruhe der
Tiere nicht zu stéren bzw. sie nicht zu gefahrden.

Durch den Riickbau des Kellers und den Verlust eines potenziellen Winterquartiers brauchen
separate lokale Ersatzleistungen am Standort Westend nicht erfolgen, da im Stadtgebiet Mitte
im Bereich der Alten Brauerei aufwandige MalBnahmen zur Erhaltung und zum Schutz eines be-
deutenden Fledermausquartiers durchgefihrt wurden.

Andere entscheidungsrelevante Tiergruppen
Altbdaume sind im Rahmen der Umweltbaubegleitung unmittelbar vor der Fallung auf groRe,
mulmbewohnende Kaferarten zu untersuchen.

3.5 Zusammenfassung

Bei dem zu entwickelnden Gebiet ,,Westend-Center” in Eberswalde handelt es sich um eine in-
nerstadtische Industriebrache im Stadtgebiet Eberswalde. Das Geldande war ab 1900 Hauptsitz
der Markischen Elektrizitaitswerke, wurde ab 1945 durch die sowjetische Armee genutzt und
steht seit 1992 leer. Die Flache wird im Altlastenkataster Brandenburg gefuhrt. Die Erhaltung
des Hauptgebdudes an der Heegermuhler StraRe ist im B-Plan nicht vorgesehen. Von der unte-
ren Denkmalbehorde liegt eine Abrisserlaubnis vor. Zum Planungsgebiet zahlt ein Flurstiick an
der TriftstralRe, welches mit Garagen bebaut ist.

Das Plangebiet umfasst zwei Teilflachen. Zunachst soll die nérdliche Teilflaiche A an der Hee-
germuhler StralRe zu einem Nahversorgungszentrum flr den Stadtteil Westend entwickelt wer-
den. Hierzu liegt ein aktueller B-Plan vor. Die sudliche Teilflache B soll spater mit Wohnbebau-
ung entwickelt werden. Der Umweltbericht wurde fiir beide Teilflaichen angefertigt. Bilanzie-
rungen, Ersatz- und AusgleichsmalBnahmen sowie MalRnahmen der Baubegleitung wurden fur
Teilflache A ausgearbeitet.

Auler der Bebauung durch Gebaude ist ein groRer Flachenanteil durch betonierte oder gepflas-
terte Wege versiegelt. Im nordostlichen Teil, im Bereich einer ehemaligen chemischen Reini-
gung ist der Boden mit LHKW kontaminiert. In unmittelbarer Nahe sind auch hohe Sulfatwerte
zu verzeichnen, offenbar durch Bauschutt- und/oder Kohleablagerungen. Von diesem Schad-
herd gehen Gefdahrdungen fir das Sicker- und Grundwasser aus, sofern das Areal nicht gesichert
oder saniert wird. Infolge des Leerstandes fallen die Gebadude ein und teerhaltige Dachpappe ist
auf dem Geldnde verteilt. Ein Gleiskérper mit teerdlhaltigen Bahnschwellen befindet sich im
sudlichen Teil.
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Die Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser sind als gering einzustufen. Den (positi-
ven) Entsiegelungsleistungen und Sicherungs- sowie Sanierungsmafnahmen stehen neu zu ver-
siegelnde Fliachen gegeniiber (Gebdude, Verkehrsfliache). Fiir Teilfliche A ergibt sich ein Uber-
hang von 2.716 m?. Als Kompensationsmanahme wird in Abstimmung mit Stadtentwicklungs-
amt und unterer Naturschutzbehdérde der Abriss eines geeigneten Hochbaus mit Asbestdach
vorgeschlagen.

Malnahmen, die im Zuge der Gebietsentwicklung fiir den Boden- und Grundwasserschutz not-
wendig sind, werden erldutert. Dabei wird auch auf das gesonderte Sanierungskonzept verwie-
sen.

Direkte Gefdahrdungen des Menschen gehen derzeit von den ruinésen Gebduden aus. Da das
Geldnde in den letzten 60 Jahren fiir die Offentlichkeit unzugénglich war, Griinanlagen verwil-
dern, Gebaude verfallen oder beschmiert werden, wird die Entwicklung als positiv empfunden.
Es findet eine Offnung des Erlebnisraumes statt. Andererseits gehen historisch gewachsene
stadtebauliche Strukturen (Jugendstil-Villa mit Griinanlagen) zugunsten normierter Markt- und
Verkehrsanlagen verloren. Die zu erwartenden zusatzlichen Emissionen (Schall, Stoffe) sind als
gering einzustufen, ein schalltechnisches Gutachten enthdlt MaBnahmenforderungen fiir die
Entwicklung von Teilflache A gemal B-Plan.

Auf dem Geldande befinden sich einige Altbdume, v.a. Winter-Linden. Die beiden Rot-Eichen im
Eingangsbereich zum Gelande sind ortsbildpragend (Heegermuihler StraBe). Auf dem Flurstiick
an der TriftstraBe steht eine machtige, aber kranke Rot-Buche, die nicht erhalten werden kann.
Auf der Brachflache hat sich viel Naturverjingung eingefunden (Geholz-sukzession). Auf Teilfla-
che A erreichen 92 Badume den StU 19 cm, auf Teilflaiche B sind es 47 Bdume. Die fast alle von
ihnen sind nach BarBaumSchV geschitzt.

Die beiden Rot-Eichen sind unbedingt zu erhalten. Fir die Fallung der anderen Baume sind Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Die ausgewiesenen 126 (Teilfliche A) bzw. 67 (Teilflache B) Er-
satzpflanzungen in der GroRe 12/14 kdnnen sinnvollerweise in eine hohere Pflanzqualitat
(mind. 16/18) umgewandelt und reduziert werden. Dazu werden verschiedene Flachenoptionen
und andere ErsatzmalRnahmen benannt.

Auf dem Geldnde sind haufige, z.T. schlecht entwickelte und abgrenzbare Biotope der Ruderal-
und Sukzessionsflora entwickelt. Es ist nicht davon auszugehen, dass sie Habitat fir geschutzte
Gefallpflanzen sind.

Aufgrund der Habitatstrukturen wird das Vorkommen relevanter Amphibien und Reptilien na-
hezu ausgeschlossen. Die Entfernung von Tierfallen (Licht- und Medienschachte) ist positiv zu
bewerten.

Im Blick auf den Brutvogelbestand wurde eine Potenzialanalyse vorgenommen. Das Gebiet bie-
tet einen potentiellen Lebensraum fiir 50 Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich meist um hau-
fige Baum- und Geblischbriter der Siedlungen, auch das Vorkommen einiger Gebaude-bruter
ist durchaus moglich. Bei den meisten vorgefundenen Brutvogeln handelt es sich um haufige,
storungstolerante Arten. Der Verlust an Gebauderuinen, Altbdumen und Gehdélzaufwuchs be-
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trifft Gebdaude-, Baum- und Gebuschbriter. Eine teilweise Kompensation erfolgt bereits durch
die Pflanzung o.g. Baume. Diese sollen noch durch Strauchpflanzungen erganzt werden (Teilfla-
che A: 12, B: 9 Exemplare). Als AusgleichsmalRnahme wird weiterhin die Installation von Nistkas-
ten festgesetzt.

Waihrend in den Gebauden keine (Losungs-) Spuren von Wochenquartieren auszumachen wa-
ren, fanden sich zum Aufnahmezeitpunkt im Keller an der Ostlichen Seite des Hauptgebdudes
zwei Fledermause (GroRes Mausohr) in Uberwinterungshaltung. Als Ersatz fiir den Verlust po-
tenzieller Sommerquartiere sind an neuerrichteten Gebduden (Markthalle) vier Fledermauskas-
ten an der verkehrsflaichenabgewandten Seite anzubringen. Winterquartierersatz muss nicht
geschaffen werden.
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4. Sonstige Angaben

4.1 Folgekosten der Bauleitplanung

Die der Offentlichkeit entstehenden Kosten fiir die Realisierung der Bauflichen im Sondergebiet
werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geregelt und vom Investor Glbernommen.
Das gilt auch fir alle Kosten im Bereich der privaten Grundstiicksflachen

4.2 Bodenordnung

Da die bestehenden Grundstiicke unter Bericksichtigung der gegebenen Eigentumsverhaltnisse
in Lage, Form und GréRe einer bebauungsplankonformen Nutzung nicht entgegenstehen, sind
Malnahmen zur Bodenordnung nicht erforderlich.

4.3 Hinweise ohne Normcharakter
4.3.1 Hinweise fiir Geholze

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Ausfliihrung des Vorhabens folgende einschlagige Best-
immungen, auch hinsichtlich der Geholze auf benachbarten Grundstlicken, einzuhalten sind:

1. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), § 39 (2) Nr. 5 - Schutz von Nist-, Brut- und Le-
bensstatten - Verbot der Gehdlzbeseitigung im Zeitraum 1. Marz bis 30. September,

2. Baumschutzverordnung des Landkreises Barnim (BarBaum- SchV), fir Baume mit ei-
nem Stammumfang Gber 30 bzw. 60 cm - Unterlassen schadigender Einwirkungen im
Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich,

3.DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
malknahmen d.h. insbesondere:

- Abstand zum StammfuR von Bdumen > 2,50 m,
- im Wurzelbereich von Baumen Handschachtung bzw. geschlossene Bauweise.

4.3.2 Hinweise fir Altlasten

Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffilligkeiten (Farbe, Geruch, Beschaffenheit,
Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grundwasser zeigen, so ist um-
gehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1, 16225 Eberswalde zu informie-
ren (§ 31 Abs. 1 BbgAbf- BodG). Die in § 4 Abs. 3, 6 des BBodSchG genannten Personen sind
nach Maligabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen einer schadlichen Bodenverdanderung oder Altlast unverziglich der zustdndigen Behdrde
anzuzeigen.
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Die Ausbreitung von Schadstoffen ist durch Dekontaminations- oderSicherungsmaRnahmen
langfristig zu verhindern bzw. soweit dies nicht moglich oder zumutbar ist, sind sonstige Schutz-
und BeschrankungsmaBnahmen durchzufiihren (§ 4 Abs. 3 BBodSchG). Der Verursacher einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast, dessen Gesamtrechtsnachfolger, der Grundstiicks-
eigentliimer sowie der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein Grundsttick sind nach § 4

Abs. 3 BBodSchG verpflichtet, den Boden und Altlasten sowie durch schadliche Bodenverande-
rungen oder Altlasten verursachte Verunreinigungen von Gewadssern so zu sanieren, dass dau-
erhaft keine Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Beldstigungen fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit entstehen.

Nach § 13 Abs. 1 BBodSchG sind bei Altlasten, bei denen wegen der Verschiedenartigkeit der
nach § 4 erforderlichen MaBnahmen ein abgestimmtes Vorgehen notwendig ist oder von denen
auf Grund von Art, Ausbreitung oder Menge der Schadstoffe in besonderem MaRe schadliche
Bodenverdanderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausge-
hen, Sanierungsuntersuchungen und eine Sanierungsplanung zu veranlassen. Dieser hat basie-
rend auf den vorliegenden Untersuchungsergebnissen und vor dem Hintergrund der geplanten
Nutzung zu erfolgen. Die Umsetzung des Sanierungsvorhabens hat erst nach Zustimmung bzw.
Verbindlichkeitserklarung des Sanierungsplanes durch die UB zu erfolgen. Die zustandige Be-
horde kann den Plan nach § 13 Abs. 6 BBodSchG, auch unter Abdanderungen oder mit Nebenbe-
stimmungen, fur verbindlich erklaren.

Seite 86 von 86



