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Obergeschoss

1.0 Biiro/Praxsen 8 x 160 gm = 1280 gm
2.0 Biiro 190 gm
Nettonutzflache gesamt 1470 gm
Konstruktions-u. Verkehrsfléache 267 gm
Bruttogeschossfliche 0G 1737

Berlin, den 11.9.1992
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PROJEKT

EBERSWALDE-FINOW — WOHNGEBIET BRANDENBURGISCHES VIERTEL"

EINKAUFSZENTRUM HEIDEWALD
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1. DIE LAGE

Im Herzen des Wohngebietes "Brandenburgisches Viertel" in
Eberswalde-Finow befindet sich nérdlich der Max-Reimann-Str.
zwischen den StraBenziligen Dr. Salvadore-Allende-Str. und der
Fritz-Selbmann-Str. ein ca. 350 m langer und im Mittel 75 m
breiter Gelédndestreifen, der zur Zeit begriint und mit einigen
Nadelbidumen bestanden ist. Diese Fldche bietet sich an, den

z. Z2t. nicht vorhandenen Stadtteilmittelpunkt des Wohngebietes
"Brandenburgisches Viertel" aufzunehmen. Ostlich davon be-
finden sich eine Kaufhalle und eine Wohngebietsgaststédtte so-
wie einige Ladeneinheiten. Diese bilden jedoch weder stadte-
baulich den Stadtteilmittelpunkt noch sind sie in ihrer jetzi-
gen Struktur und vom Flichenangebot dazu in der Lage, eine
angemessene Versorgung der Wohnbevdlkerung mit Waren und insbe-
sondere Dienstleistungen zu gewdhrleisten.

Die Endstation der Busverbindung nach Eberswalde-Finow liegt
an der Ecke Allende- und Dimitroff-Str.
Der Bus nimmt die Route entlang der Max-Reinmann-StraBe.

2. DAS GRUNDSTUCK

Es wird vorgeschlagen, den neuen Stadtteilmittelpunkt

- das ist das hier vorgestellte Projekt - im wesentlichen
Bereich des oben beschriebenen Grinstreifens zu errichten.
Der vorhandene Baumbestand wird in der Planung integriert.

Das Planungsgrundstiick ist eben und liegt stidlich einer
vorhandenen Turnhalle an einer internen Wendeschleife
der angrenzenden Wohnbebauung. Diese Situation sowie die
VerkehrserschlieBung von Westen und von Siiden her werden
aufgenommen und bericksichtigt.

3. DAS BAUVORHABEN

Durch das hier vorgestellte Projekt soll das Wohngebiet
"Brandenburgisches Viertel" einen Stadtteilmittelpunkt
erhalten, einenn Ort, an dem sich die Bewchner beim
Einkaufen, Gang zur Behdérde oder zum Arzt oder einfach
beim Bummeln treffen k&énnen.
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Daher soll das Projekt

- Einzelhandelsgeschifte (grof- und kleinfldchiq),
Dienstleistungen (z.B. Banken, chem. Reinigung),
Handwerksbetriebe (z.B. Bicker),

Gastrononie,

eine Apotheke,

und im ObergeschoB

- Buros / Praxen (Arzte, freie Berufe, sonstige Firmen)

beherbergen.

Fiir die Kunden des Projektes werden ebenerdige Parkplitze
und ein Parkdeck bereitgestellt.

Der Geb&dudekomplex besteht aus:

- dem eingeschossigen Trakt fur Handel, Dienst-
leistungen, Gastronomie,
- einer dariiber angeordneten Bliro-/Praxenetage.

Die gut proportionierten Baukdrper erhalten interessant ge-
gegliederte Fassaden und bilden somit einen positiven Kontrast
zu der eher uniformen Umgebung. Sowohl die Innen- als auch

die AuBendecke des Gebdudes setzen ein ganz individuelles
gestalterisches Signal.

4. DAS BELEGUNGSKONZEPT

Das ErdgeschoB ist fiir die Versorgung der benachbarten Wohn-
bevélkerung mit Waren und Dienstleistungen aller Art sowie
Gastronommie und Freizeitangebote vorgesehen.

Das 1. ObergeschoB beherbergt Biiros und Praxen fiir sich neu
etablierende Betriebe:

- Arzte,

Rechtsanwdlte, Steuerberater,
Architekten, Ingenieure,
sonstige Dienstleistungsbetriebe.
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5. DIE BEGRUNUNG

Der gesamte Komplex wird landschaftsgértnerisch gestaltet
und soll trotz seiner Geschédftigkeit eine Atmosphdre aus-
strahlen, die zum Verweilen einl&dt. Hierdurch soll die
Qualitédt als "Treffpunkt" und Stadtteilmittelpunkt gefor-
dert werden.

6. DIE FLACHEN
Grundstiicksflé&che
66,5 X 190,50 m = 12.668,25 gnm
36,0 x 50,00 m = 1.800,00 gm
3,0 x 19,00 m = 57,00 qm
ca. = 14.525,25 gm
Bebaute Flé&che
(ohne Parkpléatze)
90,5 x 48,5 m = 4.389,25 gm
36,0 x 36,5 m = 1.314,00 gm
3,0 % 6,0 x 5 = 90,00 gm
- 23,8 x 7,0m = = 166,60 gm
5.626,65 gm
Brutto-GeschoBRflache, BGF
ErdgeschoB 5626 gm ca. = 5.626 gm

ObergeschoB 90,5 x 12,5 = 1.131,25 gm
18,0 x 12,5 = 225,00 ¢qm
30,5 x 12,5 = 381,25 gm

Grundfldchenzahl. GRZ
(bebaute Fl&dche / Grundsticksfldche) ca. = 0,38

GeschoBflédchenzahl. GFZ
(GeschoBfldche / Grundsticksfléche) ca.

I
o
U
=

Stellplatze ca. = 230 Stick
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7. DER TINVESTOR

Investor ist die AMR GbR, Neue WeyerstraBe 6, 5000 Koln 1.
Das Investment betridgt ca. 30 Mio..

Mit der Ausfihrung sollen im wesentlichen 6rtliche Baufirmen
beauftragt werden.

Die gewerblichen Flichen sollen vermietet werden, hierbei
werden ortsansidssige Firmen bevorzugt beriicksichtigt

8. DIE ARBEITSPLATZE

Wahrend der Bauphase werden voraussichtlich

- auf der Baustelle 150 Arbeitspléatze

- bei Zulieferbetrieben 100 Arbeitspléatze

neu geschaffen bzw. gesichert.

Nach Fertigstellung werden am Objekt ca. 150 neue
Arbeitsplédtze geschaffen, so daB hier - wegen

Teilarbeitszeit - ca. 200 Menschen einen Arbeits-
platz finden werden.

9. BAUBEGINN

Unverziiglich nach erfolgter Baugenehmigung soll mit dem
Bau begonnen werden.
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Grimnordnungsplan Einkaufszentrum Heidewald 3

1. Einleitung
1.1. Aufgabenstellung

In der Stadt Eberswalde-Finow ist im Stadtteil Brandenburgisches Viertel an
der NO-Seite der StraBenkreuzung Dr.-Allende-StraBe und
Max-Reimann-StraBe der Bau eines zweigeschossigen Einkaufszentrums mit
Parkdeck auf einer Fliche von ca.2ha vorgesehen, Die Lage des
Baugrundstiicks und die zu beplanende Fliche sind dem Lageplan zu
entnehmen.

Nach dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz (BNG) §7 Abs.1 werden die
ortlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschafispflege von den Trigern der Bauleitplanung in Landschafts- und
Griinordnungsplénen dargestellt. Nach Abs.2 sind die Darstellungen der
Grimordnungsplanung in die Bebauungsplanung oder Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung aufzunehmen.

Die geplante BaumaBnahme Einkaufzentrum ist nach § 10 des BNG als Eingriff
zu werten und demzufolge sind AusgleichsmaBnahmen festzusetzen.

Ziel der Griinordnungsplanung ist es insbesondere, das Bauvorhaben durch
griinordnerische Festsetzungen in das jetzt vorhandene, fast ausschlieBlich aus
6-geschossigen Wohnhiiusern bestehende Viertel einzuordnen und damit zu
einer Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitit beizutragen. Aus diesen
Grinden ist eine Betrachtung iiber die unmittelbaren Grenzen des
Bebauungsgebietes hinaus erforderlich.

Die Ziele der Grimordnungsplanung bestehen in folgenden Punkten:

- Erfassung und Bewertung der Naturausstattung als Grundlage fiir die
Erhaltung der natiirlichen Ressourcen

- Eingriffsbewertung und Ausgleichsfestsetzung

- Grimordnerische Gestaltung und Festsetzung von MaBnahmen
zurVerbesserung der Umwelt- und Lebensqualitét

- Festsetzung von optimalen Gehdlzarten und Geholzaufbaustrukturen

Institut Geholze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrédl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Griinordnungsplan Einkaufszentrum Heidewald 4

1.2. Einordnung des Bauvorhabens

In Eberswalde-Finow ist Ende der 70er Jahre begonnen worden, ein
Wohngebiet fiir 10 bis 15000 Menschen in die Waldflichen zwischen den
friither selbstindigen Stadten Eberswalde und Finow zu bauen.

Damit sollte das Ziel erreicht werden, beide Stidte stidtebaulich zu vereinen
und durch die Erhaltung von Waldstiicken zwischen den Héusern einen
Waldstadtcharakter zu erzeugen. Diese Waldrestflachen (zumeist
Kiefernbestiinde) stehen heute in verschiedener GroBe und Flachenform,
teilweise sehr verloren und ohne Zuordnung zwischen den Wohnquartieren. Der
Eindruck der Ungeordnetheit wird dadurch verstéirkt, das ehemals geplante
Infrastruktureinrichtungen dem fast ausschlieSlichen Wohnungsbau geopfert
wurden, die Flichen aber vorher schon freigeschlagen worden waren, Dadurch
ist ein Bild entstanden, daB neben den Wohnbauten auf unverhéltnismalig
groBen kahlen Freiflachen inselartig Kiefernwaldreste stehen.

Mit dem Bau des Einkaufszentrums Heidewald wird nunmehr ein Beitrag dazu
geleistet, die Defizite aus der Vergangenheit aufzuarbeiten und der
Konzentration der Menschen in diesem Stadtteil entsprechende, attraktive
Einkaufs- und Infrastruktureinrichtungen zu schaffen. Ein derartiges Vorhaben
bedingt selbstverstindlich eine planerische Neubearbeitung und kann sich nicht
im ‘LiickenschlieBen’ entsprechend der alten Planungen erschopfen.

Die Situation im Planungsgebiet wird aus den Abbildungen 1 bis 6 auf den
folgenden Seiten ersichtlich.

Institut Geholze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrédl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Griinordnungsplan Einkaufszentrum Heidewald 5

Abb.1: Blick von Osten auf die Max-Reimann-Strafle. Der viel zu grofie
Abstand zwischen den Wohnbauten wird sichtbar. Die Waldstiicke wirken
verloren und stellen keine Verbindung her.

Abb.2: Der freie Platz zwischen Kiefern und Wohnh&usemn ist nicht gestaltet
und bietet das Bild einer Baufliche, die offen gehalten wurde.

Institut Geholze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrédl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Abb.3: Selbst unmittelbar an den Wohnhiusern ist keine Griingestaltung
sichtbar, obwohl seit fast 10 Jahren Biirger dort wohnen. Die Wege sind nur
als Trampelpfade durch die Bevalkerung selbst angelegt.

Abb.4: Die gegeniiberliegende Front der Hauser von Abb.3 ist eine
Hausvorderseite, die nahezu ungeordnet ist und keine Griingestaltung aufweist.
Wichtig wire eine Abpflanzung mit Baumen und Strauchern zur StraBe.

Institut Geholze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schradl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Abb.5: Die Nordwestbegrenzung des Planungsraumes bildet eine Sporthalle,
die raumlich ohne Zuordnung zu sein scheint. Gerade dieser Zweckbau bietet
sich als Kern fiir eine GroBgriinbepflanzung an.

Abb.6: Das Transformatorenhaus neben der Sporthalle wirkt wie der Rest
einer Baustelleneinrichtung. Die Freiflichen im Planungsraum werden wie hier
sichtbar, vollig ungeordnet belaufen und beparkt.

Institut Geholze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrédl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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2. Bestandserhebung und -bewertung
2.1. Vegetationserhebung, Flichenbilanz

Die zu bebauende Fliche ist im wesentlichen Sandfliche (Abb.10) ohne
durchgehende Bodenvegetation.

Zur Max-Reimann-StraBe hin wird die Fliche offensichtlich sténdig von LKWs
befahren bzw. als Parkplatz benutzt, sodaf} sich auch aus diesem Grund kaum
etwas ansiedeln konnte (Abb.7). Die Planfliche ist unverhéltmisméBig stark,
kreuz und quer belaufen und bespiclt (Abb.8) und weist vielerorts Abgrabungen
auf (Abb.9).

Die kleinen Gehélzrestbestinde sind gruppenweise numeriert und im Plan des
Geholzbestandes dargestellt.

Die Geholzgruppen sind durch folgende Eckdaten nédher zu charakterisieren:

Im Nordwesten der zu bebauenden Fliche finden sich, geringfiigig tiber dem
sonstigen Gelandeniveau, die Gehélzgruppen I und IT mit kleinwiichsigen
Laubgeholzen (Birke, Eiche, Weide).

Die Geholzgruppen III bis VI sind fast ausschlieBlich von Kiefern bewachsen.
Es handelt sich um sehr lockere Bestéinde. Die Restbestdnde sind 3-schichtig
aufgebaut. Die Baumhdhe in der mittleren und unteren Etage korrespondiert
nicht in jedem Fall mit dem Stammdurchmesser. Bodenvegetation ist kaum
erkennbar. Sichtbar wird tiberall durch den menschlichen EinfluB (Trittwirkung)
die Degradation des Standortes (Humusabbau, es ist praktisch keine Humus-
bzw. Rohhumusschicht mehr vorhanden) und es kommt zu
Wurzelhalsentbl6Bungen durch Abtrag und Freiwehen der oberen
Bodenschichten (Abb.10).

Geholzgruppel - (Abb. 11)

17 Birken 11 Baume Stammdurchmesser 5,5 bis 14 cm
Hohe 7 m Kronendurchmesser 2m
3 Gruppen (mehrere gleichstarke Stdmme aus einem Wurzelstock
Stammdurchmesser 5,5 bis 8 cm
Hohe 5 m

4 Biische Hohe 1,3 m

Sticleiche 4 Biische Hohe 1,8 m

Institut Gehélze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrédl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Gehélzgruppe 11

14 Birken 7 Baume

- (Abb.12)

4 Gruppen (mehrere gleichstarke Stimme aus emem

Wurzelstock)
3 Biische

2 Stieleichen,

5 Weiden  buschig

1,5 bis 2 m hoch

Gehdélzgruppe IIT -

7 Kiefern  obere Schicht

3 Kiefern untere Schicht

Gehélzgruppe IV. -

14 Kiefern obere Schicht
1 Kiefer

mittlere Schicht

14 Kiefern untere Schicht

Abmessungen wie bei Gruppe 1

buschig
1,5 m bis 2 m hoch

(Abb.13)

Stammdurchmesser 33 - 48 cm
Hohe 18-22 m
Kronendurchmesser 7 m
Stammdurchmesser 8 -10 cm
Hohe 3 -5m
Kronendurchmesser 3 m

(Abb.14)

Stammdurchmesser 33 -47 cm
Hohe 19 -21 m
Kronendurchmesser bis 7 m

Stammdurchmesser 18 cm
Hohe 9 m
Kronendurchmesser 4 m

Stammdurchmesser 12 - 12 cm
Hohe 3 -5m
Kronendurchmesser 3 m

Institut Gehélze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schradl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Gehilzgruppe V

24 Kiefern obere Schicht
9 Kiefern  mittlere _Schicht.
25 Kiefern untere Schicht

1 Stieleiche

- (Abb.15)

Stammdurchmesser 39 -42 cm
Hohe 20 m
Kronendurchmesser 7 m

Stammdurchmesser 17 - 27 cm
Hohe 10 m '
Kronendurchmesser 4 m

Stammdurchmesser 5,5 - 10 cm
Héhe3,5-5m
Kronendurchmesser 3 m

Stammdurchmesser 12 cm
Hohe 2 m

Gehilzgruppe VI - (Abb.16)

0 Kieferm obere Schicht
6 Kiefern  muittlere Schicht

20 Kiefern untere Schicht

1 Stieleiche

1 Birke

Stammdurchmesser 37 - 45 cm
Hohe 19-25m
Kronendurchmesser 7 -8 m

Stammdurchmesser 14,5 - 20 cm
Héhe 5-12m
Kronendurchmesser 4 m

Stammdurchmesser 75 - 13 cm
Hohe 1,5-3,5m
Kronendurchmesser 3 - 5 m

Stammdurchmesser 5,5 ¢cm
Hohe 1,8 m

Stammdurchmesser 10,5 cm
Hohe 7 m

A5
10

Institut Gehdlze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schradl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Abb.7: Fahrspuren fithren bis an und in die Restbestande, die jungen Baume
sind zum groRen Teil abgebrochen und beschidigt worden.
; . » o } . j;ov ‘. i A T

Abb.8: Die Kleinbestande werden tiberall durchlaufen und unterliegen einem
immensen Stref.

Institut Gehslze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrodl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Abb.9: Abgrabungen des natiirlichen Bodenprofils durch BaumaBnahmen und
spielende Kinder.

bl ¥ et ’}:‘\. = s
Abb.10: Der Oberboden wurde soweit abgetragen, daB die Wurzeln frei liegen
und stindig Beschidigungen ausgesetzt sind.

Institut Gehélze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrodl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Abb.11: Gehslzgruppe I besteht vorwiegend aus Birken.

R ! i . P e .

Abb.12: Geholzgruppe 11 wird vorwiegend aus Birken und emigen
Strauchweiden gebildet.

Institut Geholze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schradl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Abb.13: Geholzgruppe III besteht ausschhethh aus Kiefern und ist
zweischichtig aufgebaut

Abb.14: Geholzgruppe IV”ist_éin dreischichtigcr Kiefernbestand.

Institut Gehélze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrad!, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Abb.15: Geholzgruppe V ist der stammzahlrexchste Kiefernbestand, der
ebenfalls dreischichtig ist.
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Abb 16 Geho]zgruppe VI ist ebenfalls ein drelschlchtlger Kiefernbestand.

Institut Gehdlze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrédl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Die Geholzgruppen gehérten ehemals zum forstlichen Bereich der Biesenthaler
Heide und dort zur sogenannten Mittelheide (siche Abb.17).
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Abb.17: Die Biesenthaler Heide nach einer Karte des Kéniglich
Biesenthalschen Forstes 1795/96 (aus SCHMIDT 1977)

Als natiirliche Waldgesellschaft ist ein Zwergstrauch-Kiefern-Wald mit
beigemischter Eiche anzusehen.

Die Biesenthaler Heide ist stets sehr stark genutzt worden. Einmal war das
anfallende Holz iiber den Finowkanal giinstig abzutransportieren und zum
anderen benétigte die Industrie im Finowtal mit den umliegenden Siedlungen
viel Holz. AuBerdem wurde die Waldweide mit Rindern, Pferden und Schafen
betrieben (Heinert et.al. 1969). Das fiihrte zu einer standigen Verschlechterung
des Standortzustandes.

Heute findet man hauptséchlich Kiefernforstgesellschaften mittlerer bis
schwicherer Ausbildungen in diesem Raum :
Traubeneichen-Blaubeer-Kiefernforste und Blaubeer-Kiefernforste.

Auf Grund der Bearbeitungszeit (Winter) des Grinordnungsplanes ist eine
Kartierung der aktuellen Bodenflora nicht méglich gewesen. Aus den genannten
Forstgesellschaften sind aber zu finden: Deschampsia flexuosa (Drahtschmiele),
Festuca ovina (Echter Schaf- Schwingel), Calamagrostis epigeios (Sandrohr).
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- Flichenbilanz

Die Fliachenbilanz wird fiir die im Plan des Geholzbestandes ausgewiesenen
Gehslzgruppen und in bezug auf die Bebauungsflache und die Planflache
erstellt (Tabelle 1).

Tabelle 1: Aktuelle FlichengréBen der Griinflichen im Plangebiet

Geholzgruppe Aktuelle GroBe
Linge Breite Flache % der Be-
m m m? bauungsflache

L 21 8 168 1,18
1T 26 11 286 2,01
III 14 13 182 1,28
v 42 25 1.050 7,38
A% 42 23 966 6,79
VI 27 22 594 4,17

Summen 3.246 22,8

- absolute GroBe der Bebauungsfliche = 14.235 m?

2.2. Standortkundliche Einordnung

Das Plangebiet liegt auf Sanderflichen, die als Abflubahnen der Angermiinder
Staffel der Weichselkaltzeit entstanden sind.

Es zihlt zu der Kleinlandschaft: Schwirze-Talsand (Scamoni und
Schmidt,R.1981).

Auf Grund des einheitlichen Sediments und Reliefs der Sanderflichen
herrschen weitgehend einheitliche Bodenverhiltnisse vor. Sandbraunerden und
-Braunpodsole sind die typischen Bdden.

Die forstliche Standortkartierung weist fiir die ehemaligen Waldflachen des
Plangebietes einen DZ2-Standort aus - degradierter durchschnittlich
wasserversorgter ziemlich armer Standort. Das ist Stufe 4 einer 5-stufigen
Nihrkraftstufenskala, bei der 5 die armen Standorte kennzeichnet.
Kleinflichig wiren auch eine Stufe bessere Standorte zu finden - DM2 -
durchschnittlich wasserversorgte, maBig néhrstoffreiche Standorte.

Die Restwaldflachen des Plangebietes sind allerdings der DZ2-Standortform
zuzuordnen. Durch die extremen Beanspruchungen in den letzten

10 Jahren (Rohhumusauswehungen, Bodenverdichtung, -abtrag, nicht
kalkulierbare Eintrige) hat die Standortqualitit aber weiter abgenommen,
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2.3. Aktuelle Funktionen des Bebauungsgebietes
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Der aktuelle Zustand des Bebauungsgebietes wird derzeit schon aus der
Flachenbilanz (Tabelle 2) deutlich.

Tabelle 2: Flichenbilanz des Bebauungsgebietes

absolute Fliche (m?) prozentuale Fliche
Waldrestbestande 3.246 22,8
Sand- und Trittrasenfliche 10.989 712
Gesamtfliche (Summe) 14.235 100

Folgende Funktionen sollten von den Fléachentypen erfullt werden:

- Waldflachen als Grimflichen

Kleinklimaverbesserung ( Strahlung und Lichtbeeinflussung,
Temperaturausgleich, Windbremsung)
Wasserhaushaltsbeeinflussung
Bodenschutz durch Erosionsverhinderung,
Okologische Wirkungen (Biotop fiir Tiere und Pflanzen)

Asthetische Wirkungen

Nutzungsfiunktionen (Spielen, Begehen und Aufenthalt)

Die Waldrestflachen sind auf Grund ihrer GroBe und ihres Zustandes derzeit

nicht oder nur sehr eingeschrankt geeignet, die genannten Funktionen zu
erfiilllen. Darin bestehen aber Potenzen zur Erhéhung der Wohn- und

Lebensqualitit .

- StraBe (Anliegerstrafie)

Zufahrt zu den Wohnungen

Parken

Die Parkflachen reichen offensichtlich nicht aus, denn iiberall wird wild und

ungeordnet geparkt.
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- Offene Sandfléche

Verkehrsflache fiir FuBgéinger
Spielfliche

Parkfliache

Okologische Funktionen
Wasserhaushaltsbeeinflussung

Auch die groBe offene Sandflache (80 % der Fliche) ist auf Grund ihres
Zustandes nicht in der Lage, die Funktionen optimal zu erfiillen. Lediglich ihre
Nichtversiegelung ist positiv zuwerten, da sie das ungehinderte Versickern des
Regenwassers ermoglicht.

2.4. Defizite, Konflikte, Bewertung der Vegetation

Durch die Planung und anschlieBende Bebauung des Gebietes ergibt sich die
Maoglichkeit, bestehende Defizite und Konflikte zu beheben. Aus
landschaftsplanerischer Sicht bestehen derzeit folgende kritische Punkte:

- Die StraBen (M.-Reimann-StraBe und S.-Allende-StraBe) weisen keinen
GroBgrimbestand (Baume) auf.

- Die Fliche wird zu fast 95% vollig ungeordnet und uneingeschrankt
genutzt (begangen, beparkt, bespielt) und nimmt damit Schaden
(Baume werden geschidigt, Boden verfestigt, Sand erodiert).

- Max-Reimann-Strafe stellt nach alten Vorstellungen eine der Haupt-
straBen des Brandenburgischen Viertels dar. Das steht im krassen
Widerspruch zum derzeitigen Gestaltungszustand und Nutzungen durch
die Mieter .(siche offene Sandfldche!)

- Bestehende Gehwege, Vorgirten, Blumenbeete, Hiuserwéande werden
auf Grund des desolaten Zustandes nicht ernst genommen (Abb.18).

- Container stehen in der Hauptstra3e (Abb.19).

- Es besteht in der Bevélkerung eine starke Unzufriedenheit tiber den
derzeitigen Zustand (Ruf nach Ordnung und Sauberkeit!).

- Fiir die Waldrestbestiinde besteht die Gefahr des Absterbens auf Grund

der Ubernutzung.
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Abb.18: Die allgemeine Unordnung fithrt zur Nichtachtung bestehender
Einrichtungen.

Abb.19: Die HauptstraBe als Containerbahnhof!

Institut Gehélze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schrédl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen



12.7

Griinordnungsplan Einkaufszentrum Heidewald 21

Der Zustand der Geholzkleinbestande ist als duBerst kritisch anzusehen. Die
Kiefern weisen gerade zwei Nadeljahrginge auf. Die Kronen sind licht und
durchschaubar, z.T. sind Béume abgestorben (Abb.20).

Abb.20: Blick in die Kronen der lickigen Altkiefern mit ihren durchschau-
baren Kronen.

In der unteren Bestandesschicht ist ein Viertel der Baume mechanisch
geschadigt bzw. abgebrochen (Abb.14). Das trifft auch auf die Birkengruppen
zu (Abb.11 und 12).
Auf Grund fehlender Strauchschicht, der geringen GroBe der Besténde, ihrer
Exponiertheit und ihres Nutzungsdrucks kann sich keine natiirliche
Humusschicht bilden. Unter den derzeitigen Verhltnissen ist eine langfristige
Erhaltung der Bestande nicht bzw. nur durch erhohte Pflegeaufwinde moglich.
Kritisch ist auch die Separiertheit der Geholzbestéinde zu sehen. Da sie
urspriinglich aus einem sich gegenseitig schiitzendem Ganzen kommen, sind sie
gegen duBere Einfliisse anfillig. Kiefern in fortgeschrittenem Alter kénnen sich
nicht mehr an einen Solitirstand anpassen. Die Geholzbesténde hitten nicht in
so kleine Gruppen aufgeldst werden diirfen, sondern hatten als
zusammenhingende Bestandesstreifen gefithrt werden missen. Vor allem hitte
von Anfang an ein Unterbau mit Laubgehélzen und der Aufbau von
Bestandesrindern erfolgen miissen.
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2.5. Planungsziele, Ausgleichsmafinahmen

Aus den diagnostisch festgestellten Defiziten und Konflikten im
Planungsbereich und dem Bauvorhaben Einkaufszentrum an einem der
HauptstraBen des Neubaustadtteils ergeben sich eine Reihe von Planungszielen
fiir den Freiraum.

Durch Mafinahmen, die aus den Zielen abgeleitet werden, kann langfristig
Harmonie zwischen den Bauten und nachhaltig funktionssicheren Griinflichen
erreicht werden, die dem Leitbild Waldstadt Eberswalde entspricht.

Ziele fiir den Planungsraum:

- Herstellung einer klaren funktionalen Ordnung fiir die Anforderungen
Fullganger als Besucher, Bewohner, Kinder
Autodurchfahrtverkehr
Radfahren
Parken
Be- und Entladen, Anlieferung von Waren
Griinflachenfinktionen |
Sitzen und Ausruhen

- Minimale Versiegelung von Flachen.

- Einleitung der anfallenden Oberflichenwisser in die Griinanlagen.

- Schaffung von verbindenen Griin zu den Nachbarflichen. Uberwindung der
verinselung von Griinflachen und Schaffung von zusammenhéngenden
Grunflachen (dhnlich dem Gedanken der Biotopvernetzung)

- Erhaltung und Stabilisierung des verbleibenden Kiefernbestandes.

- Verwendung von Bidumen, Striuchern, Stauden und Blumen fiir die
Griingestaltung, wobei besonders auf die Schaffung von baumbestandenen
Strukturen orentiert werden sollte (Waldstadtgedanke).

- Fassaden und Dachflachen sollten in die Grilngestaltung einbezogen werden.

- Schaffung von ausreichend groBen, vernetzten und vielgestaltigen
Griinbereichen, die sich stabil und nachhaltig funktionssicher entwickeln
k¢énnen. Die Griinfliche sollten sich ohne Gefahr erneuter Eingriffe
(Kabelverlegungen, Umnutzungen u.4.) dauerhaft am einmal vorgesehenen
Platz entwickeln kénnen. Dabei ist dem notwendigen Entwicklungsalter fiir
Baume und Straucher, Rechnung zu tragen.
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- Die Griinflachen sollen sich auch als Biotope fiir moglichst viele Arten
entwickeln kénnen, um ein enges Erlebnis Natur-Wohnbereich zu ermoglichen.

2.6. Bewertung von Eingriff und Ausgleich

Die vorgesehene Baumafnahme ist entsprechend Brandenburgischem
Naturschutzgesetz nach §10 Abs.2 als Eingriff zu werten:

- Beseitigung von Griinflichen im besiedelten Bereich.

Von den Gehdlzgruppen I bis VI ist bis auf die teilweise Erhaltung von V die
Beseitigung aller anderen Kleinbestinde vorgesehen. Die Kleinbesténde stellen
allerdings keine Reste von geschiitzten natiirlichen Waldgesellschaften dar,
sondem sind eindeutig Forstgesellschaften.

Auf den Flachen entstehen das Gebaude des Einkaufzzentrum, Parkflichen und
vor allem erschlieBende Wege. Dartiber hinaus ist die Anlage von
biotopwirksamen Griinanlagen vorgesehen, die die geplanten Einrichtungen in
die vorhandene Wohnbebauung eingliedern und die Lebensqualitat fiir die
Menschen erheblich steigern sollen. Die geplante Flachenbilanz ist in Tabelle 3
dargestellt.

Tabelle 3: Geplante Flachennutzung

Flichennutzung absolute Flache (m?) prozentuale Flache
voll versiegelte Gebaudefliache 6.240 43,83
teilversiegelt - Flichensummen 6.395 44,92
Parkflichen,Hof-und Zufahrtflichen 3.935 27,64
Fuflwege 2.460 17,28
offen - Flachensummen 1.600 11,24
biotopwirksame Griinfliche 650 457
Verkehrsgriin 750 5,27
Griinflache auf Parkdeck 200 1.4
Summe 14.235 {100

Auf dem Parkdeck des Einkaufszentrums ist die Anlage offener Griinflachen in
Pflanzbehiltern mit einer Linge von 240m vorgesehen. Auf dem Parkdeck
wird ein Pflanzbehilter von 45m x 1m installiert und bepflanzt. Durch diese
MaBnahmen wird das Parkdeck zusitzlich als Griinbereich gestaltet.
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Die Uberbauung der bisher unversiegelten Bodenflachen fiihrt zu einer vollen
Versiegelung durch Gebaude auf 43,8% der Flache des Bebauungsgebietes.
Teilversiegelt, aber weiterhin wasserversickerungsfahig werden 44,9% der
Flache gestaltet. Dem stehen 11,2% offener Bodenflichen mit Griinbestand
gegeniiber. Es muB demzufolge eingeschitzt werden, daB der genannte Eingriff
auf der Fliche des Bebauungsgebietes nicht ausgeglichen werden kann.

Es wird deshalb vorgeschlagen, die nach Norden und Osten benachbarten
Fliichen als Ausgleichsflichen (in Form ¢kologisch, klimatisch und gestalterisch
wirksamer Grimfldchen) zu gestalten.

Die Flache zwischen dem Bebauungsgebiet und dem langen Wohnblock im
Norden (siche Abb.3) und auch die nach Osten anschlieBende Nachbarflache
(siche Abb.8, Freifliche hinter den Kiefern) sind durch die unmittelbare
Nachbarschaft inhaltlich und funktional ideal als Ausgleichflachen fiir die
Kompensation des Eingriffs zu betrachten. Derzeit sind es offene Sand- und
Trittrasenflichen, die in diesem Zustand in keiner Weise positiv wirksam sind.
Im stidtbaulichen Rahmenplan sind diese Flichen als Griinflachen
ausgewiesen.

Die Wirkung der vorgeschlagenen Flichennutzungen im Bebauungsgebiet auf
die Schutzgiiter soll unter Einbezichung der Ausgleichsflichen von 5.500m?
untersucht werden. Das wird zum besseren Verstindnis mit Hilfe einer
positiv-negativ-Bilanz geschehen.

Folgende Skala wird fiir die Bewertung zugrunde gelegt:

Bewertungsstufe \

-5 sehr hoher negativer Einfluf3

-4 hoher negativer EinfluB

-3 mittlerer negativer Einflu3

-2 geringer negativer Einfluf}

-1 sehr geringer negativer Einflu}
0 neutral
1 sehr geringer positiver Einfluf3
2 geringer positiver Einfluf3
3 mittlerer positiver Einfluf3
4 hoher positiver Einfluf3
5 sehr hoher positiver Einflu3

Mittels dieser Skala wird die aktuelle und die geplante Flachennutzung
bewertet (Tabelle 5).
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Tabelle 5: Bewertung des Einflusses der Flichennutzung auf die Schutzgiiter

Schutzgiiter aktuelle Flachennutzung geplante Flachennutzung
Kiefern- |Birken- |Trttra- |Gebdude-|Parkfld., |Griinfla-
forst vorwald |sen Hofflach. |FuBBwege |chen

Boden 2 Z 1 -2 -2 4

‘Wasserhaushalt 1 1 1 -3 -1 4

Klima 2 g 0 2 -1 3

Pflanzen, Tiere,Biotop 2 2 1 -2 -1 4

Landschafts-und Ortsbild 2 2 -2 5 3 5

Wohlbefinden des Menschen 2 2 -3 4 5

Kulturgut 0 0 0 0 0 0

Auf der Grundlage dieser Bewertungsmatrix und den tatséchlichen Flachen
wird durch Multiplikation der Wertziffern mit den Flichen eine Einflufitabelle
erstellt (Tabelle 6 auf der folgenden Seite).

Die Bewertung des Einflusses der Flichennutzung auf die Schutzgiiter und der
Vergleich zwischen aktueller und geplanter Flichennutzung ergibt unter
Einbeziehung der Ausgleichsflachen insgesamt eine positive Bilanz. Diese ist
auf die positive Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes und damit
einhergehend einer Erhthung der Wohnqualitit fiir die Menschen verbunden.
Negative Bilanzen ergeben sich beim Boden, der zu groBen Teilen versiegelt
wird (43,83% véllig und 44,92% teilweise). Diese Zahlen sind allerdings fiir
stadtische Wohngebiete veriretbar, zumal durch die teilweise Versiegelung
Wasser- und Sauerstoffaustausch weiter gegeben sind.

Auch der Wasserhaushalt wird negativ beeinflufit, allerdings wird alles
Regenwasser in den Boden und damit in den Kreislauf zuriickgefiihrt. Auch
stellen die derzeit auf dem Gelinde stockenden Kiefern aus
Wasserhaushaltssicht die negativste Variante dar, da Kiefern eine hohe
Verdunstungsrate aufweisen. Durch Bodenbedeckung und Einleitung des
Regenwassers in den Boden wird hier sogar eine Verbesserung erreicht.
Negativ wirkt sich das neue Gebiude und die versiegelten Flichen auf das
stadtische Kleinklima aus. Hier wird ein Ausgleich iiber die neu zu schaffenden
Griinflachen in Wohnhausnéhe erfolgen miissen.
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Die Wirkungen Beschattung, Kiihlung, Luftverbesserung und Windschutz
miissen durch die neu anzulegenden Griinanlagen in optimaler Lage fir die
Wohnbauten erreicht werden.

Auch die Biotopbilanz sieht negativ aus. Hier muB} ein Ausgleich dahingehend
erfolgen, daB hochwertige Geholzbiotope im Rahmen der Griinanlagen angelegt
werden und durch eine naturnahe Gestaltung eine intensive natiirliche
Besiedlung erméglicht wird.

Durch die Einbeziehung der Ausgleichsflichen wird auch hinsichtlich der
anderen Schutzgiiter (Boden, Wasser und Klima) eine Verbesserung moglich
und der Eingriff ausgleichbar.

Durch diese MaBnahmen wire die Schaffung hochwertiger
Geholzbiotopflichen und der Ausgleich des Eingriffs moglich.

3. Textliche Festsetzungen
3.1. Pflanzgebote

Die Geholzauswahl orientiert sich generell an der potentiell natiirlichen
Vegetation und heimischen Geholzarten . Im Einzelfall ist aus Standortgriinden
und zur Erhohung der Vielfalt und Attraktivitit (am StraBenrand und zur
Parkdeckbepflanzung) die Verwendung fremdlandischer Geholze angebracht.

Pflanzgebot 1: Park- und Stellflachen fiir PKW

Die Park- und Stellflichen sind wasserversickerungsfahig anzulegen, so daB3
auch ein Bodenluftaustausch erfolgen kann. Das ist eine Voraussetzung fiir die
Baumpflanzung auf dem Parkplatz. Dafiir miissen die Pflanzflachen oben
mindestens 1 x 1m offen und ginzlich unversiegelt sein. Die Pflanzgruben sind
mit Bodenverbesserung zu versehen und mit Rindenkompost abzudecken.

Es sind Baume 1.0rdnung in der Mindestqualitat Hochstimme 3 x verpflanzt zu
verwenden. Baumarten: Betula pendula, Acer platanoides in Sorten.

Die Bepflanzungsdichte wird mit 1Baum pro 4 Stellplitze festgelegt.

Pflanzgebot 2: Verkehrs- und Randbegriinungsfliche
Entlang der Reimann-Strafe sind Alleebdume der unter PFG 1 genannten

Arten zu pflanzen.

Die Park- und Stellflichen sind wasserversickerungsfihig offen zu halten.
Unter den Biumen sind Striucher zur Bodendeckung zu pflanzen (Auswahl):
Berberis candidula, Berberius thunbergii, Chenomeles japonica, Cotoneaster
spec., Ilex aquifolium, Ribes spec., Rosa spec., Spirea vanhoutteii, Sp.
thunbergii.Die Verwendung nichtheimischer Gehélzarten stellt auf Grund der
extremen Bedingungen einen Ausnahmefall dar. Pflanzdichte Fiir Baume, wie
PFG 1 und die Straucher bodendeckend.
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Pflanzgebot 3: Kleingeholzflache auf dem Parkdeck (Rand)

Das Parkdeck ist ringsum mit trogartigen Pflanzkiibeln zu versehen, in die
Kleinstraucher undKletterpflanzen gepflanzt werden. Es ist eine Bewisserung
vorzusehen.

Es wird Wert auf einen hohen Anteil Rank- und Kletterpflanzen gelegt, die die
Gebaudeflichen tiberziehen und den grinen Charakter verstérken.

Artenliste: Parthenocissus tricuspidata, P.quinquefolia, Hedera helix, Actinidia
arguta, Clematis vitalba, Polygonum aubertii, Lonicera spec.,

Pflanzgebot 4: Biume und Striucher im Pflanztrog auf dem Parkdeck
Auf dem Parkdeck ist ein Pflanztrog fiir hdher wachsende Baume, Straucher

einzuordnen, der die Fliche gliedert und auflockert. Dabei sollten attraktive
Arten hinsichtlich Bliite, Form, Fruchtbehang, Herbstfarbung verwendet
werden: Acer ginnala, Acer palmatum, Malus floribunda u.a., Amelanchier
laevis, Amelanchier lamarckii, Cotinus coggygria und andere geeignete Arten.
(Auf Grund der extremen Wachstumsbeingungen muB auch auf nichtheimische
Arten zuriickgegriffen werden.)

Pflanzgebot 5(Ausgleisflache): Griinfliche mit Baumen und Striuchern
Die Grunflache ist als parkartige Griinanlage mit hoher Biotopwirksamkeit

anzulegen. Die Bidume 1. und 2.Ordnung sind einzel- und gruppenweise
anzuordnen und mit Strauchem auszupflanzen. Es ist eine 40-50%ige
Bodendeckung mit Gehélzen angestrebt.

Verwendet werden Heister, Stammbiische und Hochstdamme als
Pflanzqualitaten.

Es sind ausschlieBlich heimische Geholzarten zu verwenden. Fiir die
Baumpflanzungen miissen Bodenverbesserungen in den Pflanzgruben
vorgenommen werden.

Artenliste: Tilia cordata, Betula pendula, Quercus petraea, Sorbus aucuparia,
Malus sylvestris, Pyrus communis, Pinus sylvestris, Amelanchier ovalis,
Berberis vulgaris, Corylus avellana, Ligustrum vulgare, Lonicera xylosteum,
Ribes aureum, Rosa canina, R. multiflora, Cratacgus monogyna sowie
heimische bodendeckende Kleinstraucharten.

3.2. Pﬂanzhindungen
Pflanzbindung 1: Restgehdlzfliche mit Kiefern

Der Bestand ist flachendeckend ausschlieBlich mit heimischen Geholzen zu
unterpflanzen, wobei die Lichtbanumarten an den Rand zu setzen sind: Betula
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pendula, Sorbus aucuparia, Quercus petraca, Amelanchier ovalis,Berberis
vulgaris, Ligustrum vulgare, Ribes aureum, Sambucus racemosa.
Die Fliche ist mit mindestens 10 cm Rindenmulch zu iiberdecken.

Pflanzbindung 2: Eingangsbereich Einkaufszentrum
In den Haupteingang zum Einkaufszentrum sind 4 bis 6 Biume in

Solitdarqualitit
einzuordnen.

3.3. Regenwasserverwendung

Die FuBBwegflachen sind generell wasserversickerungsfihig anzulegen, daB das
Regenwasser nicht in die Kanalisation abgefiihrt wird.

Dazu ist sogenanntes Okopflaster zu verwenden.

Das Regenwasser von der Diachemn ist in den Untergrund der zu schaffenden
Griinflachen einzuleiten.

3.4. Realisierung

Die in diesem Plan festgesetzten MaBnahmen sind bis zwei Pflanzperioden
nach Fertigstellung des Einkaufszentrums zu realisieren.

Institut Gehélze in der Landschaft Dr.Gustke und Dr.Schradl, 1311 Neu Gersdorf, Unter den Eichen
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Betr.
hier

Grinordnungsplan "Einkaufszentrum Heidewald®

Stellungnahme der Fachbehdrde é?c%ﬁé&@ﬁﬁ%ﬁ?vﬁwﬁzﬁﬁ
Sehr geehrte Damen und Herren, {;ﬁ%ﬁﬂﬂir

aufgrund unserer Stellungnahme vom 5.5.93 erfolgte die tberar-
beitung des o.g Grinordnungsplans. :> 6ﬁ%{

oA

Die geforderte Eingriffs—AusgleiChsﬂBilanzierung wurde angefer- 4%&59/
Ligt und im LUA zur Prifung eingereicht. Die Bilanzierung ergab,

daff durch vorgesehene Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus- éé;/
gleichsmafnahmen der Eingriff auf der Fliache gemifR §12, Abs. 2 @¢ce
BbgNatSchG als ausgeglichen angesehen werden kann. é%/
Weiterhin wurde eine Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen 6f
vorgenommen.

Vorgelegte Anderungen sind in den GOp einzuarbeiten.

Ist dies erfolgt, koénnen wir dem vorliegenden Grinordnungsplan
zustimmen.

Seitens des LUA besteht die Forderung den rdumlichen Geltungsbe-
reich des B-Plans dem erweiterten Geltungsbhereich des GOP’s an-
zupassen, um die Integration der Inhalte des GOB’'s zu erméog -
lichen und somit die Festsetzung dex vorgesehenen Ausgleichsmafi-
nahmen zu gewahrleisten.

Gemafs § 7 Abs. 2 BbgNatSchG sind die Darstellungen der Griinord-
nungsplane als Festsetzungen in die Bebauungsplédne aufzunehmen.

- Die Abwdgung der Inhalte von BE-Plan und GOP ist im weiteren Ver-
fahren durch die Gemeinde vorzunehmen und nachvollziehbar zu er-
ldutern. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung nicht Rech-
nung getragen werden kann, ist dies zu begrinden (§ 3 Satz 4
BbgNatSchG) . Besondere Berilcksichtigung sollten dabei § 1 Abs.
5 Nr. 4, 5, 7, § 1 Bbs. 3 sowie § 1 Abs. € BauGRB finden.

- Recyclingpaaier -
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Sie werden gebeten uns Uber den weiteren Planverlauf zu infor-
mieren und insbesondere Anderungen des GOP mitzuteilen,

Mit freundlichen CrufR

Im Auftrag

P

s -'/‘ <

Z%Z;Aga@?}yyh/’

Dr. Hille

Abteilungsleiter Naturschutz

Verteiler:

MUNR, N 2

UNB Eberswalde

Landesamt ftir Bauen, Bautechnik und Wohnen
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Bearbeiterin:

Betr.: Grilnordnungsplan “Einkaufszentrum Heidewald”

hier : Stellungnahme deY Fachbehbrde

sshr geehrte Damen und Herren,

Kozlowski

%5

zum Grinordnungsplan "Einkauleenliwn Heidew=ld" nelimen wir wie

folgt Stellung.

Die Béstandaufhéhmé + Bewertung sowie die Eingriffsbewertung exr-

'folgte-entﬁprechend unseren Anforderungen.

NacflLQI‘U!—.‘.L'.LJ.II_\;J'I'-.'I'LI ergenen sich aus unserer Sichil.o-eu dea AuLe
gleichsbilahzierung und -maBnahmen und den textlichen Festset-

zungen. -

1. Ausygleichsbilanzierung und -ma8nahmen

Unsere Forderung besteht darin, daB Eewertung, Konfiiktana-
lyse und Bilanzierung stets schutzgut-, funkticne- und fla-

"chenbezogen vorgenommen werder, d.h. einzuschatzen auf wel-

cher Fliche welches Schutzgut vorhanden ist bzw. in welcher
Funktion durch das Planvorhaben beesintrdchtigt wird.

~ Aufgrund der Beeintrichtigungen .iasgen sich im Anschlufl Art

und Umfang der Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen festlegan,

Falls;aufgrund der Bilanzierung Ersatzmafnahmen notwendig
werdan. cind diena cbenfalls in ainer Karte mit FlArhen-
bezug darzustellen. Fiir die ausgewlhlte Fléche ist die Er-

hohung der Biotopwertigkeit durch geplante Mafnahme nachzu-

welsen. . - .

Aufgrund der -vorgesehenen hohen Flachenversiegelung ist es
unserer Ansicht nach nicht moglich, den Eingriff innerhalb
des B-Plan-Gebietes auszugleicheh. Die unter Pkt. 1.2 ge-
troffenen Aussagen zur derzeitigen Situation im Wohngebiet

gellten Anreguny dueu yeboen, dber notuandige Erzatfmafnah-
men innerhalb des Neubaugebietes (Begrinung) nachzudenken.

= Racvelinacapisr -
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-~

Z. Textliche Festsatzungen

Pflanzgebot 1

Es wird nicht ersichtlich wieviel Biume/Stellplatz veran-
schlagt wurden. '

Pflanzgebot 2 . !
Berberis candidule .
Berberis thurbergii :
Chenomeles japohica .

Cctoneaster spec.

Spirea vanhoutteii '

grirea thunbergii sind aus der Pfianzliste zu ehtfernen, da
sie Keine einheimischen Arten darstellen.

Da auch kaine Angabe Gber die 2Anzahl der einzeinen 2zu
pflanzenden Arten in der Festsetzung &nthalten ist, laBt es
sich nickl einschitcen, ob es sich um ¢inen "Einzelfall®
,handelt. :

Weiterhin sollte cdie Forderung zach Verrieselung anfallen- _
den. Regenwvassers aus der Dachentwidsserung im Plangeblet 4
festgesetzt werden. -

Korrektur §. 22, Pkt. 2.5 - . .
Die Errichtung eires FEinkaufzentrume bedarf{ ksaines Planfest-
festetellungsverfahrens. .

Da wir zur Zeit aufgrund der vorgeschlagenen MaBnahmen den Ein-
griff gem&8% § 12, Absatz 2 BbgNaitSchG noch nicht als ausgegli-
chen ansehen kdnnen, bilten wir 8ie Thre Bilanzierung zu prifen
und cas Ergebnis srneut vorzaulegea, Wir versichern Ikren eine
zilgige Bearbeitung der nachgereichten Unterlagen,

Mit freuncélichem Grus

Im Auftrag - ' '

br. Hille
Abteilungsleiter Naturschutz

Verteileyxr: .

MUNR, N 2

UNB Eberswaldse . -
Landesamt fir Bauen, Bautechnik und wohnen

& WML [ Juaco
|Iﬂﬂéﬁ/{§éi{é:£? /fgpziﬁle
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Griinordnungsplan Einkaufszentrum Heidewald

Endgiiltige Planfassung

Die endgiiltige Planfassung faBt den vorl4ufigen Griinordnungsplan vom 20.3.93
zusammen und ist mit diesem als Finheit zu betrachten.

Inhalt:
1.  Bilanz der Flichennutzung und des Eingriffs
2. Textliche Festsetzungen
2.1. Pflanzgebote
2.2. Pflanzbindungen
2.3. Regenwasserverwendung

2.4. Realisierung

erarbeitet: Dr. G. Schrodl
Institut Gehglze in der Landschaft
Dr.Gustke & Dr.Schrodl - GbR
0-1311 Neu Gersdorf
Unter den Eichen
Tel. Heckelberg 6255
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| 8 Bilanz der Flichennutzung und des Eingriffs

Ausgangspunkt der Betrachtung ist die aktuelle Flichennutzung (Tabelle 1),
deren Zustand und Funktionsfihigkeit in der vorldufigen Planfassung unter Punkt
2.3.Aktuelle Funktionen der Planfliche sowie Punkt 2.4. Defizite, Konflikte,
Bewertung der Vegetation niher dargelegt werden.

Tabelle 1: Aktuelle Flichennutzung der Planfliche

Flachentyp absolute Flache (m?) prozentuale Fliche
Waldrestbestinde 3.246 15,71
Sand- und Trittrasenflichen 16.404 79,45
versiegelte Stral3e 1.000 4.84
Gesamtfliche (Summe) 20.650 100

Die Waldrestbestiinde gliedern sich in Reste von Kiefernforsten und
Birkenvorwaldflachen (Tabelle 2).

Tabelle 2: Aktuelle Flichen der Waldrestbestinde

Geholzgruppe Hauptgeholzart Fliche (m?) prozentuale Fliche

I Birke 168 0,81
II Birke 286 1,38
II1 Kiefer 182 0,38
v Kiefer 1.050 5,08
A% Kiefer 066 4,68
VI Kiefer 594 2,88

Summe 3.246 15,71

Durch den Bau des Einkaufszentrums Heidewald werden die Waldrestbestiande
bis auf Fliche V beseitigt und die freien Flachen mit Sand und Trittpionierrasen
werden umgewandelt und iiberbaut. Auf den Fléchen entstehen das Gebaude des
Einkaufzzentrum, Parkflichen und vor allem erschlieBende Wege. Dariiber
hinaus ist die Anlage von biotopwirksamen Grimanlagen vorgesehen, die die
geplanten Einrichtungen in die vorhandene Wohnbebauung eingliedern und die
Lebensqualitit fiir die Menschen erheblich steigern sollen. Die geplante
Flachenbilanz ist in Tabelle 3 dargestellt.



Tabelle 3: Geplante Flachennutzung

1ty

Flichennutzung absolute Flache (m?) prozentuale Fliche
voll versiegelt - Flachensummen 6.596 31,9
Gebiudeflache 5.796 28
Hof- und Zufahrtsfliche 800 3,9
teilversiegelt - Flichensummen 6.551 31,7
Parkflidchen 3.305 16
FuBBwege 3.246 157
offen - Flachensummen 7.503 36,3
biotopwirksame Griinflache 6.903 334
Verkehrsgriin 600 2,9
Summe 20.650 100

Auf dem Parkdeck des Einkaufszentrums ist die Anlage offener Grimfléchen in
Pflanzbehiltern mit einer Lange von 240m vorgesehen. Auf dem Parkdeck wird
ein Pflanzbehilter von 45m x 1m installiert und bepflanzt (Tabelle 4). Durch
diese MaBnahmen wird das Parkdeck zusitzlich als Griinbereich gestaltet.

Tabelle 4: Flichenbilanz des Einkaufszentrums

Flachentypen absolute FlichengroBe (m?) |prozentuale FlichengrofBe
Parkdeck 3.346 59.7
offene Griinflichen auf Parkdeck 200 34
tibrige Gebiudeflache 2.250 38,8
Flachensummen 5.796 100

Die Uberbauung der bisher unversiegelten Bodenflichen im genannten Mafle
wird als Eingriff gewertet. Die Wirkungen der vorgesehenen Flachennutzungen
auf die Schutzgiiter ist demzufolge néher zu untersuchen und zu bilanzieren.
Das soll mit Hilfe einer positiv - negativ - Bilanz geschehen.



Folgende Skala wird fiir die Bewertung zugrunde gelegt:

Bewertungsstufe

-5 sehr hoher negativer Einflu3

-4 hoher negativer EinfluB3

-3 mittlerer negativer Einflufl

-2 geringer negativer EinfluB3

-1 sehr geringer negativer Einflufl
0 nicht relevant
1 sehr geringer positiver Einfluf3
2 geringer positiver Einflu3
3 mittlerer positiver Einflul3

! hoher positiver EinfluB
5 sehr hoher positiver Einfluf3

445

Mittels dieser Skala wird die aktuelle und die geplante Flachennutzung bewertet

(Tabelle 5).

Tabelle 5: Bewertung des Einflusses der Flichennutzung auf die Schutzgiiter

Schutzgiiter aktuelle Flichennutzung geplante Flachennutzung
Kiefern- |Birken- |Trittra- |Gebéude-|Parkfld., |Griinfla-
forst varwald |sen Hofflach. |FuBBwege |chen

Boden 2 2 1 -2 -2 A

Wasserhaushalt 1 1 1 -3 -1 4

Klima 2 2 0 -2 -1 3

Pflanzen, Tiere Biotop 2 2 1 -2 -1 4

Landschafts-und Ortsbild 2 2 -2 5 3 5

Wohlbefinden des Menschen 2 2 -3 4 3 5

Kulturgut 0 0 0 0 0 0

Auf der Grundlage dieser Bewertungsmatrix und den tatséchlichen Flachen wird
durch Multiplikation der Wertziffern mit den Flichen eine EinfluBtabelle erstellt

(Tabelle 6).
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Die Bewertung des Einflusses der Flichennutzung auf die Schutzgiiter und der
Vergleich zwischen aktueller und geplanter Flichennutzung ergibt insgesamt eine
positive Bilanz. Diese ist auf die positive Verdnderung des Landschafts- und
Ortsbildes und damit einhergehend einer Erhdhung der Wohnqualitat fiir die
Menschen verbunden.

Negative Bilanzen ergeben sich beim Boden, der zu groBen Teilen versiegelt
wird (31,9% vollig und 31,7% teilweise). Diese Zahlen sind allerdings fiir
stadtische Wohngebiete voll vertretbar, zumal durch die teilweise Versiegelung
Wasser- und Sauerstoffaustausch weiter gegeben sind.

Auch der Wasserhaushalt wird negativ beeinfluBt, allerdings wird alles
Regenwasser in den Boden und damit in den Kreislauf zuriickgefiihrt. Auch
stellen die derzeit auf dem Gelinde stockenden Kiefern aus Wasserhaushaltssicht
die negativste Variante dar, da Kiefern eine hohe Verdunstungsrate aufweisen.
Durch Bodenbedeckung und Einleitung des Regenwassers wird hier sogar ein
positiver Effekt erreicht.

Negativ wirkt sich das neue Gebaude und die versiegelten Flachen auf das
stadtische Kleinklima aus. Hier wird ein Ausgleich iiber die neu zu schaffenden
Grinflichen in Wohnhausnihe erfolgen . Die Wirkungen Beschattung, Kiihlung,
Luftverbesserung und Windschutz treten dort ein, wo sie erwiinscht sind. Derzeit
befinden sich die Gehélzbestinde einfach zu weit von den Hausern entfernt.
Auch die Biotopbilanz sieht negativ aus. Hier muf ein Ausgleich dahingehend
erfolgen, daB hochwertige Geholzbiotope entlang des gesamten Wohnblocks
angelegt werden und dieFliche im Norden vor der Turnhalle mit bepflanzt wird.
Durch diese Erweiterung wire auch hinsichtlich der anderen Schutzgiiter (Boden,
Wasser und Klima) eine Verbesserung moglich und der Eingriff ausgleichbar,
Durch diese PflanzmafBinahmen wire die Schaffung von 3300m* hochwertiger
Geholzbiotopfliche und der Ausgleich des Eingriffs méglich.

2. Textliche Festsetzungen
2.1. Pflanzgebote

Die Geholzauswahl orientiert sich generell an der potentiell nattirlichen
Vegetation und heimischen Gehélzarten . Im Einzelfall ist aus Standortgriinden
und zur Erhéhung der Vielfalt und Attraktivitét die Verwendung fremdléndischer
Geholze angebracht.

Pflanzgebot 1: Park- und Stellflichen fiir PKW
Die Park- und Stellflichen sind wasserversickerungsfihig anzulegen, so daf3 auch

ein Bodenluftaustausch erfolgen kann. Das ist eine Voraussetzung fiir die
Baumpflanzung auf dem Parkplatz. Dafiir miissen die Pflanzflachen oben
mindestens 1 x 1m offen und génzlich unversiegelt sein. Die Pflanzgruben sind
mit Bodenverbesserung zu versehen und mit Rindenkompost abzudecken.
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Es sind Baume 1.0rdnung in der Mindestqualitit Hochstdamme 3 x verpflanzt zu
verwenden, Baumarten: Betula pendula, Acer platanoides in Sorten.
Die Bepflanzungsdichte wird mit 1Baum pro 4 Stellplitze festgelegt.

Pflanzgebot 2: Verkehrs- und Randbegriinungsfliche

Entlang der Reimann-Strafie sind in unregelméiBiger Weise (Gruppen und als
Solitar) Alleebdume der unter PFG 1 genannten Arten zu pflanzen.

Die Park- und Stellflichen sind wasserversickerungsféhig offen zu halten.
Unter den Biumen sind Straucher zur Bodendeckung zu pflanzen (Auswahl):
Berberis candidula, Berberius thunbergii, Chenomeles japonica, Cotoneaster
spec., llex aquifolium, Ribes spec., Rosa spec., Spirea vanhoutteii, Sp.
thunbergii.Die Verwendung nichtheimischer Geholzarten stellt auf Grund der
extremen Bedingungen einen Ausnahmefall dar. Pflanzdichte Fiir Baume, wie
PFG 1 und die Straucher bodendeckend.

Pflanzgebot 3: Griinfliche mit Bdumen und Striuchem
Die Griinfliche vor dem Wohnblock und an der Sporthalle ist flichendeckend als
Geholzflache anzulegen, um ein Gehélzbiotop zu schaffen. Die Baume 1. und
2.0rdnung sind einzel- und gruppenweise anzuordnen und die Flache mit
Strauchern auszupflanzen Es ist eine 100%ige Bodendeckung mit Gehdlzen
angestrebt.
Verwendet werden Heister, Stammbiische und Hochstimme als Pflanzqualitaten.
Es sind ausschlieBlich heimische Geholzarten zu verwenden. Fiir die
Baumpflanzungen miissen Bodenverbesserungen in den Pflanzgruben
vorgenommen werden.
Artenliste: Tilia cordata, Betula pendula, Quercus petraea, Sorbus aucuparia,
Malus sylvestris, Pyrus communis, Pinus sylvestris, Amelanchier ovalis,
Berberis vulgaris, Corylus avellana, Ligustrum vulgare, Lonicera xylosteum,
Ribes aureum, Rosa canina, R. multiflora, Crataegus monogyna sowie heimische
bodendeckende Kleinstraucharten.

Pflanzgebot 4: Kleingeholzfliche mit Stauden und Blumen
Das Parkdeck ist ringsum mit trogartigen Pflanzkiibeln zu versehen, in die

Kleinstraucher, Kletterpflanzen, Stauden und Blumen gepflanzt werden. Es ist
eine Bewasserung vorzusehen.

Es wird Wert auf einen hohen Anteil Rank- und Kletterpflanzen gelegt, die die
Gebaudeflichen iiberziehen und den griinen Charakter verstérken.

. Artenliste: Parthenocissus tricuspidata, Hedera helix, Actinidia arguta, Clematis
vitalba.
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Pflanzgebot 5: Strauchgeholzfliche
Die Strauchgehélzflache ist mit Baumen 2.Ordnung, Strduchern und

evtl. Klettergehdlzen zu bepflanzen.

Pflanzgebot 6: Biume und Striucher in Pflanztrog
Auf dem Parkdeck ist ein Pflanztrog fiir héher wachsende Baume,Striucher

einzuordnen, der die Fliche gliedert und auflockert. Dabei sollten attraktive
Arten hinsichtlich Blite, Form, Fruchtbehang, Herbstfirbung verwendet werden:
Acer ginnala, Acer palmatum, Malus floribunda u.a., Amelanchier laevis,
Amelanchier lamarckii, Cotinus coggygria und andere geeignete Arten. (Auf
Grund der extremen Wachstumsbeingungen muB} auch auf nichtheimische Arten
zuriickgegriffen werden.)

2.2, Pflanzbindungen

Pflanzbindung 1: Restgeholzfliche mit Kiefern

Der Bestand ist flachendeckend ausschlieBlich mit heimischen Gehélzen zu
unterpflanzen, wobei die Lichtbaumarten an den Rand zu setzen sind: Betula
pendula, Sorbus aucuparia, Quercus petraea, Amelanchier ovalis,Berberis
vulgaris, Ligustrum vulgare, Ribes aureum, Sambucus racemosa.

Die Flache ist mit mindestens 10 cm Rindenmulch zu tiberdecken.

Pflanzbindung 2: Eingangsbereich Einkaufszentrum
In den Haupteingang zum Einkaufszentrum sind 4 bis 6 Baume in Solitirqualitit
einzuordnen.

2.3. Regenwasserverwendung

Die FuBwegflachen sind generell wasserversickerungsfahig anzulegen, daB das
Regenwasser nicht in die Kanalisation abgefiihrt wird.

Dazu ist sogenanntes Okopflaster zu verwenden.

Das Regenwasser von der Déchern ist in den Untergrund der zu schaffenden
Grinflachen einzuleiten.

2.4. Realisierung

Die in diesem Plan festgesetzten MaBnahmen sind bis Ende 1994 (Einbeziehung
der Herbstpflanzung) zu realisieren.
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Bearbeiterin: Kozlowski

Betr.: Griinordnungsplan "Einkaufszentrum Heidewald"

hier : Stellungnahme der Fachbehdrde 6%%7’&“/;-
Sehr geehrte Damen und Herren, {;62;9‘47

aufgrund unserer Stellungnahme vom 5.5.93 erfolgte die Uberar-
beitung des o.g Grinordnungsplans. :)Cﬁ;/

Die geforderte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde angefer- 4ﬂgf¥/
tigt und im LUA zur Prifung eingereicht. Die Bilanzierung ergab, }
daf? durch vorgesehene Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus—éﬁé’
gleichsmaffnahmen der Eingriff auf der Flache gemafs §12, Abs. 2 &ccc

BbgNatSchG als ausgegllchen angesehen werden kann. 4?/
Weiterhin wurde eine Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen 6/
vorgenommen.

Vorgelegte Anderungen sind in den GOP einzuarbeiten.

Ist dies erfolgt, kénnen wir dem vorliegenden Griinordnungsplan
zustimmen.

Seitens des LUA besteht die Forderung den raumlichen Geltungsbe-
reich des B-Plans dem erweiterten Geltungsbereich des GOP’s an-
zupassen, um die Integration der Inhalte des GOP’'s 2zu ermdg-
lichen und somit die Festsetzung der vorgesehenen Ausgleichsmaf-
nahmen zu gewahrleisten.

Gem&f § 7 Abs. 2 BbgNatSchG sind die Darstellungen der Grunord-
nungspléne als Festsetzungen in die Bebauungsplane aufzunehmen.

Die AbwAgung der Inhalte von B-Plan und GOP ist im weiteren Ver-
fahren durch die Gemeinde vorzunehmen und nachvollziehbar zu er-
ladutern. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung nicht Rech-
nung getragen werden kann, ist dies zu begrinden (§ 3 Satz 4
BbgNatSchG) . Besondere Bertlicksichtigung sollten dabei § 1 Abs.
5 Nr. 4, 5, 7, § 1 Abs. 3 sowie § 1 Abs. 6 BauGB finden.

"

- Recyclingpapier -
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Sie werden gebeten uns Uber den weiteren Planverlauf zu infor-
mieren und insbesondere Anderungen des GOP mitzuteilen.

Mit freundlichen Grufd

Im Auftrag

jézaééﬁnﬂvéﬁ//

Dr. Hille
Abteilungsleiter Naturschutz

Verteiler:

MUNR, N 2

UNB Eberswalde

Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen
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Bearbeiterin: Kozlowski

Betr.: Griinordnungsplan "Einkaufszentrum Heidewald"
hier : Stellungnahme der Fachbehoérde

8ehr geehrte Damen und Herren,

zum Grinordnungsplan "Einkaufzentrum Heidewald" nehmen wir wie
folgt Stellung.

Die Bestandaufnahme + Bewertung sowie die Eingriffsbewertung er-
folgte entsprechend unseren Anforderungen.

Nachforderungen ergeben sich aus unserer Sicht zu der Aus-
gleichsbilanzierung und -mafnahmen und den textlichen Festset-
zungen.

1. Ausgleichsbilanzierung und -mafnahmen

Unsere Forderung besteht darin, da® Bewertung, Konfliktana-
lyvse und Bilanzierung stets schutzgut-, funktions- und fla-
chenbezogen vorgenommen werden, d.h. einzuschatzen auf wel-
cher Flache welches Schutzgut vorhanden ist bzw. in welcher
Funktion durch das Planvorhaben beeintrdchtigt wird.

Aufgrund der Beeintrachtigungen lassen sich im Anschlufl Art
und Umfang der Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen festlegen.

Falls aufgrund der Bilanzierung Ersatzmafnahmen notwendig
werden, sind diese ebenfalls in einer Karte mit Flachen-
bezug darzustellen. Flir die ausgewahlte Flache ist die Er-
héhung der Biotopwertigkeit durch geplante MaBnahme nachzu-
weisen.

Aufgrund der vorgesehenen hohen Flichenversiegelung ist es
unserer Ansicht nach nicht méglich,; den Eingriff innerhalb
des B-Plan-Gebietes auszugleichen. Die unter Pkt. 1.2 ge-
troffenen Aussagen zur derzeitigen Situation im Wohngebiet
sollten Anregung dazu geben, uber notwendige ErsatzZmaRnah-
men innerhalb des Neubaugebietes (Begriinung) nachzudenken.

- Recyclingpapier -
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2. Textliche Festsetzungen
Pflanzgebot 1
Es wird nicht ersichtlich wieviel Baume/Stellplatz veran-
schlagt wurden.

Pflanzgebot 2

Berberis candidula

Berberis thunbergii

Chenomeles japonica

Cotoneaster spec.

Spirea vanhoutteii

Spirea thunbergii sind aus der Pflanzliste zu entfernen, da
sie kKeine einheimischen Arten darstellen.

Da auch keine Angabe lber di¢ Anzahl der einzelnen zu
pflanzenden Arten in der Festsetzung enthalten ist, laRt es
sich nicht einschatzen, ob es sich um einen "Einzelfall®
“handelt.

Weiterhin sollte die Forderung nach Verrieselung anfallen-
den Regenwassers aus der Dachentwdsserung im Plangebiet
festgesetzt werden.

Korrektur 8. 22, Bkt. 2.5 ‘ ;
Die Errichtung eines Einkaufzentrums bedarf keines Planfest-
feststellungsverfahrens. :

Da wir zur Zeit aufgrund der vorgeschlagenen MaRfnahmen den Ein-
griff gemdB § 12, Absatz 2 BbgNatSchG noch nicht als ausgegli-
chen ansehen konnen, bitten wir Sie Thre Bilanzierung zu priifen
und das Ergebnis erneut vorzulegen. Wir versichern Ihnen eine
zigige Bearbeitung der nachgereichten Unterlagen.

Mit freundlichem Gruf

Im Auftrag

—

Dr. Hille
Abteilungsleiter Naturschutz

Verteiler:

MUNR, N 2

UNB Eberswalde

Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen
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Eberswalde, 31.08.93

Zustimmung der Eigentiimer

Wohnungsbaugenossenschaft e. G.
Ringstrae
16227 Eberswalde

vertreten durch die Geschidftsfiihrer:

Herrn Gerbert und
Frau Graeber

daB in dem rot schraffierten Bereich, der Anlage 1, die Griinord-
nungsmaBnahme flir das Projekt Heidewald durch die Stadt oder einen
beauftragten Dritten durchgefiihrt werden diirfen.

....... et

2. Geschaftsfihrer
Frau Graeber
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