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VORBEMERKUNG

Die Stadt Eberswalde weist im Stadtteil Westend ein Defizit im Bereich der Nahversorgung auf. Das
Grundstick der ehemaligen Markischen Elektrizitatswerke ( MEW ) an der Heegermihler StraRe in
Eberswalde liegt seit einigen Jahren brach. Auer einigen Nebengebduden befand sich das frihere
Verwaltungsgebaude als markantes Bauwerk auf dem Grundstiick. Das Gebaude stand unter Denk-
malschutz. Fiir den Abriss lag eine denkmalrechtliche Erlaubnis vor. Im Jahr 2015 wurden die Abriss-
arbeiten auf dem Grundstiick durchgefiihrt. Das Grundstiick wurde von der Fa. VSP Grundbesitz 4
GmbH aus Hildesheim auf dem Wege eines Bieterverfahrens erworben.

PLANUNGSRECHT

Das Grundstlick ist im Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde als Gemischte Bauflache darge-
stellt. Im aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Eberswalde ist das Grundstiick als Grund- und
Nahversorgungszentrum eingestuft. Im Laufe des Bieterverfahrens zum Grundstiicksankauf hat der
Erwerber ein Nutzungskonzept fiir die Gesamtflache erarbeitet. Darin ist vorgesehen, die Flache in
zwei Nutzungsbereiche zu unterteilen. Die nordliche, zur Heegermuhler StralRe gelegene Flache soll
einer Handelsnutzung dienen, der sidliche, von der Triftstrale erschlossene Bereich soll mit einer
Wohnbebauung genutzt werden. Das Konzept wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Eberswalde
entwickelt. Insbesondere wurde der Umfang der neu zu schaffenden Verkaufsflaiche auf die Nah-
versorgungsfunktion des Handelsstandortes abgestimmt. Zur Schaffung des Planungrechts wurde der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 406 ,Westend Center” von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossen.

STADTEBAULICHES KONZEPT
HANDEL

Die prinzipielle Anordnung der Gebaude ergibt sich aus den Anforderungen an eine optimale Erreich-
barkeit der Einheiten vom zentral angeordneten Parkplatz aus. Darliber hinaus wurden auch wichtige
stadtebauliche Randbedingungen eingehalten. So bildet die Anordnung der beiden “Torgebaude”
Handels- und Dienstleistungsgebdude sowie SB- Verbrauchermarkt in der 6rtlichen Bauflucht an der
Heegermuihler StraBe eine wichtige Komponente zur Erhaltung eines geschlossenen Strallenbildes
(Blockrandbildung). Durch zusatzliche Baumpflanzungen und den Erhalt zweier markanter Roteichen
wird diese Komponente unterstiitzt.

Einen wesentlichen Beitrag zum Schutz der umliegenden Bebauung leistet die Anordnung der Bau-
kérper des SB-Verbrauchermarktes und der sidlich gelegenen Fachmarkte, die mit ihren ruhigen



Gebdaude-Riickseiten der angrenzenden Nachbarnutzung zugewandt sind. Die Anlieferbereiche des
SB-Verbrauchermarktes und der Fachmarkte werden deshalb baulich so gestaltet, dass von diesen
Schallquellen aus keine schadlichen Belastungen ausgehen kénnen. Der Schutz der westlichen Nach-
barbebauung vor eventuellen Schallbelastungen durch Parkplatzverkehr wird mittels Schallschutz-
wanden gewahrleistet.

NUTZUNGSKONZEPT HANDEL

SB — Verbrauchermarkt mit Backshop und angegliedertem Lotto / Zeitschriftenshop
ca. 1.792 m? Gesamtverkaufsfliche, ca. 2.556 m? Gesamtnutzfliche

Schuhshop ca. 350 m? Verkaufsfliache, ca. 390 m? Gesamtnutzfliche
Drogerie-Fachmarkt ca. 660 m? Verkaufsflache, ca. 800 m? Gesamtnutzfliche

Handels- und Dienstleistungsgebdude mit ca. 337 m? Nutzflache fir Gastronomie, Dienstleistungs-
betriebe und Einzelhandel im Erdgeschoss, Temporire Pflege im 1. Obergeschoss mit ca. 328 m?
Nutzfliche sowie Verwaltung H&usliche Pflege im 2. Obergeschoss mit ca. 251 m? Nutzfliche. Die
rechnerische Verkaufsflache im Handels- und Dienstleistungsgebdude umfasst ca. 320 m?.

HANDELS-/ GEWERBEFLACHEN INSGESAMT:

ca. 3.122 m? Verkaufsflache, ca. 4.662 m? Gesamtnutzflache

GESTALTUNG
- HANDEL

Die Gebaude des Handelsbereiches sollen sich einer modernen Material- und Formensprache bedie-
nen. Die Fassaden sind im Gegensatz zu herkémmlichen Objekten durch gréssere Glasflachen nach
AuBBen geoffnet. Wesentliches Gestaltungsmerkmal ist die Darstellung von Holztragelementen und
Holz-Fassadenelementen in der Fassade. Im Wechsel mit anthrazitfarbigen Putzflichen mit diesen
Komponenten nimmt der Entwurf einen direkten Bezug auf die Tradition Eberswaldes als “Wald-
stadt”.

- HANDELS- UND DIENSTLEISTUNGSGEBAUDE , FACHMARKTE

Die Formen und Materialsprache der (ibrigen Gebaude beziehen sich direkt auf die Gestaltung des
SB-Verbrauchermarktes. Auch hier sind graue Putzflachen und Holz-Trag- und Fassadenelemente die
vorherrschenden Materialien und Formen. Das 3-geschossige Handels- und Dienstleistungsgebaude
bildet einen harmonischen Ubergang zur 4 - geschossigen Nachbarbebauung an der Heegermiihler
StralRe.

WERBEANLAGEN
Im Einfahrtbereich zum Westend-Center an der Heegermihler Strae ist ein Werbepylon mit einer

Gesamthohe von 9,50 m vorgesehen. Der Pylon enthédlt Werbeflachen fiir alle Mieter des Handels-
standortes.



VERKEHR / ERSCHLIESSUNG

Der geplante Handelsstandort hat eine zentral6rtliche Funktion im Stadtteil Westend und ist daher
von den umliegenden Wohngebieten gut erreichbar. Es ist aber auch tber kurze Wege sehr gut an
die Innenstadt und den Bahnhof Eberswalde angebunden. Die verkehrliche Anbindung des Marktge-
landes erfolgt von der Heegermihler StraBe ( B 167 ) aus. Aus Richtung Innenstadt wird es erforder-
lich sein, eine Linksabbiegespur einzurichten. Fiir einen ungehinderten Verkehrsablauf in ostlicher
und westlicher Richtung wird eine zusatzliche LSA erforderlich. Diese muss telematisch mit den be-
stehenden LSA-gesteuerten Knotenpunkten abgestimmt sein. Im Plan ist in roter Farbe nachrichtlich
eingetragen, wie die kiinftige Verkehrsfliihrung im Bereich der Einfahrt zum "Westend-Center" aus-
sehen wird. Die Planung hierzu wurde vom Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde erstellt.
Die Kosten fiir die Anderung der Verkehrsfiihrung und die dazu erforderlichen BegleitmaRnahmen
Ubernimmt der Vorhabentrager. Eine Wiederherstellung des Gehweges vor dem Baugrundstiick an
der Heegermihler Strafde nach Abschluss der Bauarbeiten wird ebenfalls von Vorhabentrager veran-
lasst.

STELLPLATZE

Geplant sind 127 Stellplatze. Entsprechend dem Anteil der Verkaufsflaichen werden den einzelnen
Nutzungseinheiten folgende Stellplatzzahlen zugeordnet:

1. SB-Verbrauchermarkt 1.792 m?2 VK 74 Stellplatze
2. Drogerie-Fachmarkt 660 m? VK 28 Stellplatze
3. Schuh-Shop 350 m? VK 15 Stellplatze
4. Handels- und Dienstleistungsgebaude 320 m? VK 10 Stellplatze
FAHRRADABSTELLPLATZE

Geplant sind 28 Fahrradabstellplatze. Entsprechend dem Anteil der Verkaufsflaichen werden den
einzelnen Nutzungseinheiten folgende Stellplatzzahlen zugeordnet:

1. SB-Verbrauchermarkt 1.792 m?2 VK 17 Fahrradabstellplatze
2. Drogerie-Fachmarkt 660 m? VK 3 Fahrradabstellplatze
3. Schuh-Shop 350 m? VK 2 Fahrradabstellplatze
4. Handels- und Dienstleistungsgebaude 320 m? VK 6 Fahrradabstellplatze
BEGRUNUNG

An der Heegermihler StralSe befinden sich 2 grossere Roteichen mit einem Stammdurchmesser von
ca. 1,00 m. Diese Baume werden erhalten.

Neben der im Abschnitt "Gestaltung" beschriebenen StralRenbegriinung an der Heegermuhler Stralie
wird das Handelsgrundstiick soweit wie moglich mit Baumpflanzungen durchgriint. Das gilt insbeson-
dere fir den auf der "Rickseite" des SB-Verbrauchermarktes gelegenen Grundstiicksteil. In diesem
Bereich soll auch ein Teil der im Rahmen der gemaR Umweltbericht erforderlichen MaRnahmen
durchgefiihrt werden.

Konkret sind im Bereich des VE-Planes folgende BepflanzungsmaRnahmen geplant:



Stellplatzreihe an der LSW

2 ,Dekobdaume” (Blitenbdaume) in den AuBenecken, Liriodendron tulipifera (Tulpenbaum) 3-fach
verschult, STU 16-18 oder Catalpa bignonioides (grofRkroniger Trompetenbaum) 3 fach verschult,
STU 16-18 cm.

Mittlere Parkpldtze mit Regenrigole bzw. Pflanzflichen

22 Laubbdume der Sorten Tilia cordata Rancho ( Winterlinde Rancho ) und Tilia platyphylos (Som-
merlinde), Baumbhasel ( Corylus colurna ), Sdulenahorn ( Acer platanoides "Columnare" ) 3 fach ver-
schult, STU 16-18 cm.

Siidlich Schuhshop/Drogeriemarkt und 6stlich des Giebels Drogeriemarkt zur Abgrenzung zum
Wohngebiet

Blutberberitze Berberis ottawensis "Superba’ Sol. 3xv. mB 125-150 an die Grenze pflanzen, alle 2,00
m 1 Strauch = 51 Stiick

Siidlich und 6stlich des REWE an die Grundstiicksgrenze

Ca. 140 Ifd.m : 3 Strducher/1,00 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, Weil3-
dorn Crataegus monogyna v. Straucher 3 Triebe 100-150.

Zwischen Bahngleis und norddstlicher REWE-Ecke

1 ,Dekobaum” ( Bliitenbaum ) Liriodendron tulipifera (Tulpenbaum) 3-fach verschult, STU 16-18
oder Catalpa bignonioides (groBkroniger Trompetenbaum) 3 fach verschult, STU 16-18 cm.

GroRe Baumgruppe 6stlich des SB-Verbrauchermarktes ( 48 Laubbdume )

Fagus sylvatica (Rotbuche), Tilia cordata Rancho (Winterlinde Rancho), Tilia platyphylos (Sommer-
linde), Ulmus laevis (Flatterulme), Carpinus betulus (Hainbuche) 3 fach verschult, STU 16-18 cm.

EINGRIFFS- / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Im Umweltbericht der Fa. UWEG mbH Eberswalde wurde ermittelt, wie hoch der gegenwartige Ver-
siegelungsanteil auf der Gesamtflaiche der MaRnahme ist. Die Bestimmung der ggf. erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen erfolgt auf Basis einer sich hieraus ergebenden Bilanzierung. Der Eingriff
kann im Vorhaben nicht vollstandig kompensiert werden. Deshalb wurden auRerhalb des Vorhaben-
gebietes Ersatzmassnahmen und Entsiegelungsmassnahmen notwendig. Der mit der Stadt geschlos-
sene Durchfiihrungsvertrag enthalt konkrete Regelungen hierzu.

ARTENSCHUTZ

Im Vorhabengebiet wurde ein relativ bedeutsames Zwischenquartier fiir Fledermause festgestellt. Als
Ersatzfledermausquartier ertiichtigte der Vorhabentrager einen alten Heizungskeller westlich des
Gleises und verpflichtet sich, ihn dauerhaft zu erhalten.



SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Die an das Handelsgrundstiick angrenzende bestehende und geplante Wohnnutzung soll durch die
aus der kiinftigen Nutzung entstehende Larmentwicklung nicht beeintrachtigt werden. Das gilt so-
wohl fir den PKW-Verkehr als auch insbesondere fiir den Anlieferverkehr der Markte. Die Anliefe-
rung des SB-Verbrauchermarktes bietet mit einer vollstandigen Einhausung schon durch die bauliche
Gestaltung gute Voraussetzungen fiir einen optimalen Schallschutz der Nachbarn. Um die Larm-
entwicklung durch Einkaufswagen moglichst gering zu halten, wird die Befestigung der Parkplatze,
der Fahrgassen und der Biirgersteige mit fasenlosem Betonpflaster ausgefiihrt. Erganzt wird dieser
Schutz durch eine 4,00 m hohe Larmschutzwand im Bereich der Anlieferung des Drogerie-Fach-
marktes. Die westliche Wohnbebauung wird durch eine 2,00 m hohe Larmschutzwand ( ab OK. Park-
platzflache ) vor Parkplatzlarm geschitzt. Ein schalltechnisches Gutachten, das vom Vorhabentrager
bei der Fa. Akus GmbH in Auftrag gegeben wurde, enthalt detaillierte Aussagen tber Schutzbedurf-
tigkeit der Nachbarnutzungen. Die westliche Larmschutzwand wird mit einer Rankbepflanzung be-
grint. Genaue Regelungen enthélt der Durchflihrungsvertrag.

ALTLASTEN

Der Umweltbericht der Fa. UWEG Eberswalde enthalt umfangliche Aussagen Uber Altlasten im Plan-
bereich. Die erforderlichen MalRnahmen zur Sicherung oder Beseitigung sind bereits mit dem Boden-
schutzamt des Landkreises Barnim abgestimmt worden.

LOSCHWASSER

In der Heegermiihler StralSe sind drei Hydranten DN 150 im Abstand von weniger als 200 m vorhan-
den. Ein Hydrant DN 150 hat eine theoretisch Durchflussmenge von 54-102 m3/h. Unterstellt man die
Mindestdurchflussmenge von 54 m3/h decken bereits 2 Hydranten die Loschwasserversorgung fiir
das Westend-Center ab.

REGENWASSER

Eine Einleitung von Oberflachenwasser ( Dachflachen, Pflasterflachen ) in die ortliche Kanalisation ist
nicht vorgesehen. Das anfallende Wasser wird vollstindig auf dem Grundstiick versickert. Vor-
gesehen fir diese Versickerung sind:

1. Unterirdische Rigole im westlichen Bereich des Parkplatzes

2. Muldenrigolen zwischen den Parkplatzreihen

3. Versickerungsmulde an der Heegermihler StralSe

4. Mulden-Rigole an der 6stlichen Grundstiicksseite hinter dem SB-Verbrauchermarkt

Die Grossen der zu entwassernden Flachen verhalten sich wie folgt:

1. Dachflache SB-Verbrauchermarkt 2.791 m?
2. Dachfldche Fachmarkte 1.339 m?
3. Dachfldche Sanitatsgebiude 465 m?
4, Parkplatze und Zufahrten 4413 m?
5. Flachen der Biirgersteige 577 m?
6. Fledermauskeller 29 m?
7. Grinfliache 2.549 m?



Die Berechnung der Versickerung erfolgte durch das Ingenieurbiro fiir Bauplanung GmbH Ebers-
walde.

Im Durchfihrungsvertrag werden alle MaBnahmen des VHT detailliert geregelt.
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