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1 Einfuhrung

Die vorliegende Begrindung betrifft das im ,Impressum® eingangs benannte Planvorha-
ben.

1.1 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung Cottbus/Chdésebuz als zustandiges Gremium der
Stadt Cottbus/Chésebuz hat am 16.12.2020 den Aufstellungsbeschluss gefasst und
damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 20.02.2021 im ,Amtsblatt Nr. 2“ ortsliblich bekanntge-
macht worden.

Im vorliegenden Fall geht es um die Neuaufstellung eines B-Planes.

Unter bestimmten Voraussetzungen ist es zulassig, die im BauGB gebotenen Verfah-
renserleichterungen flr die Bauleitplanung zu nutzen.

Im vorliegenden Fall soll das Verfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB gefihrt
werden. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor.

Einzelheiten dazu siehe Kapitel ,Planrechtfertigung” der Begriindung.

Bei diesen Verfahren sind u. a. keine Umweltprifung und kein Umweltbericht erforderlich.
Der Plangeber kann von der frihzeitigen Beteiligung/ Information der Offentlichkeit und
der Behorden absehen.

Bei einem entsprechenden Bebauungsplan gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen ist dann
nicht erforderlich.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behorden, Trager der offentlichen Belange (T6B), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die vorliegende Begriindung ist die Schlussfassung des Planes. Sie ist das Ergebnis der
Abwagung der im Verfahren vorgebrachten und sonstigen Belange durch die Gemeinde.

Sie ist das Ergebnis der Abwagung der im Verfahren vorgebrachten und sonstigen Be-
lange durch die Gemeinde.

Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhalt abschliellend
nach dem Beschluss des zustandigen Gremiums seine endgiltige Form und mit der
offentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.

Die Planbegrindung gem. § 5 Abs. 5 BauGB bzw. § 9 Abs. 8 BauGB wird dem beschlos-
senen Bauleitplan beigefugt. Sie dient der Darstellung der wesentlichen Entscheidungs-
grinde.

Eine Ubersicht tiber die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fiir das Planvorhaben
aktuellen wesentlichen Rechtsgrundlagen wird fir den Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses am Ende des Verfahrens erstellt.

1.2 Plangebiet

Die Lage des Geltungsbereiches ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt.

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich dem beplanten Innenbereich zuzuordnen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 0,4 ha.
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1.3 Kartengrundlagen

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen o6ffentlich bestellten Vermesser herge-
stellten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie genligt somit
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Der Stand der Vermessung bzw. weitere Angaben zur Kartengrundlage werden auf der
endglltigen Planzeichnung vermerkt.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom 26.08.2020. Die 6rtliche Aufnahme
erfolgte am 26.08.2020. Der Lageplan wurde am 17.09.2020 angefertigt bzw. Gbergeben.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89 UTM Zone 33
Nord (EPSG 25833).

Das Hoéhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Fir die Planung werden aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl.
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE/LGB) der Landesvermes-
sung und Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage herangezogen.

1.4 Planungsgegenstand
1.4.1 Anlass

Ein privater Investor ist an die Stadt herangetreten und will ein bebautes, jedoch brach
gefallendes Grundstiick entwickeln.

Bei der vorliegenden Planung soll ein bestehender, aber baufalliger Vierseitenhof be-
raumt werden. An dessen Stelle ist ein Neubau in Kubatur in Anlehnung an den Bestand
vorgesehen.

1.4.2 Ziel und Zweck

Dieses Anliegen wird von der Stadt unterstitzt, da es den Entwicklungszielen entspricht.

Mit dem Aufstellungsbeschluss hat der Plangeber dem Verfahren folgende Ziele mitge-
geben:

Ziel der Planaufstellung ist die Schaffung von Baurecht fiir die Entwicklung einer Wohn-
anlage fir max. 17 Wohneinheiten, der in Anlehnung an den urspriinglich an dieser Stelle
vorhandenen Vierseitenhof geschaffen werden soll. Die zukulnftige bauliche Neugestal-
tung in dem Bereich soll den Charakter der angrenzenden Wohnbebauung aufgreifen und
fortfUhren.

Was in diesem Sinne ,erforderlich® ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption

der Gemeinde. Welche Ziele bzw. bauleitplanerische Regelungen sich die Gemeinde

gibt, liegt bei Beachtung der gesetzlichen Grenzen, in ihrem planerischen Ermessen.

Erforderlich ist eine Planung, wenn sie ,verninftigerweise geboten® ist. Das Planungser-

messen ist von zeitlichen (sobald) und rdumlichen (soweit) Kriterien anhangig. ,Soweit"

bestimmt darliber hinaus die zulassige ,Regelungsdichte“ der Planung.

Die Verwirklichung des Vorhabens liegt im 6ffentlichen Interesse. Die Gemeinde verfolgt

mit der Planaufstellung u. a. das Ziel

— die Nachfrage nach Wohnen im Gemeindegebiet zu bedienen,

— den negativen Trends in der Bevolkerungsentwicklung entgegenzutreten, indem die
Eigentumsbildung an Wohneigentum geférdert wird,

— vorhandene Ortsteile zu erhalten, zu erneuern und zu entwickeln und diese an die
sich stdndig andernden Randbedingungen anzupassen.

Dem Vorhaben wird vom Ortsbeirat Saspow zugestimmt.

Eine Bauleitplanung bedarf einer Rechtfertigung durch stéadtebauliche Grinde.

Die oben dargelegten projektspezifischen Ziele entsprechen diesen gesetzlichen Vorga-
ben.

Damit ist gewahrleistet, dass die Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl und damit im
offentlichen Interesse erfolgt.
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Aus den Planungsgrundsatzen und den Anforderungen des § 1a BauGB ergeben sich
weitere Belange, die im Rahmen der Abwagung zu beachten sind.

Ferner sind bei der Planung ggfls. Bindungen an ibergeordnete Vorgaben zu bertcksich-
tigen.

Bei der Verwirklichung der Ziele sollen nachteilige Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft sowie die Bevolkerung ausgeschlossen werden und wenn méglich Verbesserun-
gen erreicht werden.

Bei der Planung geht es um die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes.

Der Plan soll die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen eine vormals bereits
baulich genutzte, im Innenbereich befindliche Flache fir die Nutzung in Form von Woh-
nungsbau zur Verfligung zu stellen.

Gleichzeitig sollen mégliche Konflikte geldst bestehende Strukturen gesichert werden.

1.4.3 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.

Die fur die Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Baugenehmigungen kénnen unter
den gegebenen Umstanden nicht erteilt werden, weil das gegebene Planungsrecht das
Vorhaben nicht zulasst.

Der fiir das Plangebiet bestehende, durch Uberleitungsbeschluss vom 26.06.1991 Uber-
geleitete rechtswirksame Bebauungsplan Nr. N/33/22 ,Saspow"” setzt fir die Flachen im
Plangebiet Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Kultur, Sport, Erholung und
Gastronomie vor. Dies entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen und planeri-
schen Zielstellungen fir die Entwicklung des Ortsteils Saspow und wurde bisher auch
nicht umgesetzt.

Bei dem Ubergeleiteten Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB. Innerhalb diesem richtet sich die Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB. Das im Plangebiet vorgesehene Vorhaben ware nach § 34
BauGB nicht genehmigungsfahig.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kdnnen,
wird ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Mit einer anderen Baurecht schaffenden Satzung kénnen die Ziele nicht optimal verwirk-
licht werden.

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt eine bauliche Nutzung auf eigenen Flachen und
hat einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens eingereicht, um das
Vorhaben zeitnah realisieren zu kdnnen.

Uberplant werde alle fiir die Bebauung vorgesehenen Flurstiicke.

Die Planung wird relativ vorhabennah erfolgen, um sicherzustellen, dass die spezifischen
Ziele des Vorhabentragers umsetzbar sein werden. Gleichzeitig muss der B-Plan zu-
kunftsfahig und hinreichend flexibel angelegt sein, um auf unvorhergesehene Entwicklun-
gen vorbereitet zu sein.
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2 Planerische Grundlagen
2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Grundsatze der Raum-
ordnung sind zu bertcksichtigen.

Grundlagen sind aktuell

— Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Zusatzlich sind die im aktuellen Regionalplan ausgewiesenen Ziele und Grundsatze in die
Planung einzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.

Die aktuellen regionalplanerischen Grundlagen sind

— Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstof-
fe*, verodffentlicht am 26. August 1998 im Amtlichen Anzeiger fur Brandenburg Nr. 33

— Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen Planungsge-
meinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014

— Entwurf Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, gebilligt am
09.06.2020

2.1.1 Ziele

Ziele der Landesplanung sind im LEP HR formuliert.

Das Plangebiet befindet sich gem. Ziel Z 1.1 LEP HR innerhalb des Strukturraumes
~Weiterer Metropolenraum (WMR)“ der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Das Plangebiet ist als Stadtteil der Stadt Cottbus/Chdsebuz einem Oberzentrum gem.
Ziel Z 3.5 LEP HR zugehdrig.

Es liegt auRerhalb vom ,Gestaltungsraum Siedlung®,

Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung befinden sich aul3erhalb des Frei-
raumverbund.

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Ziele, die im Konflikt mit der Planung stehen.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als der zustandigen Stelle liegt eine
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB vor.

Far das Planvorhaben wurden folgende Ziele mitgeteilt.

Die Stadt Cottbus erfiillt nach Ziel 3.5 LEP HR die Funktion eines Oberzentrums im Wei-
teren Metropolraum und ist damit gemaR Ziel 5.6 LEP HR ein Schwerpunkt fur die Ent-
wicklung von Wohnsiedlungsflachen. Wohnsiedlungsflachenentwicklung ist hier quantita-
tiv uneingeschrankt maoglich.

Nach Ziel 5.2 LEP HR sind neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsflachen
anzuschlief3en.

Fir das Planvorhaben wurden im Rahmen der durchgefuhrten Beteiligung von der Regi-
onalen Planungsstelle keine Ziele mitgeteilt.

Eventuell fir das Planvorhaben bestehende umweltrelevante Ziele auf Landes- oder
Regionalplanebene sind im Umweltbericht dargestellt.

2.1.2 Grundsatze

Die Grundsatze der Landesplanung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen vom Plan-
geber zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berticksichtigen.

Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze des LEP-
ro 2007 sowie des LEP HR relevant:
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Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu berlcksichtigen waren.

Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich
durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, berlcksich-
tigt werden.

Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden.
Bei Planungen und Malinahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschnei-
den, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

Die regionale Planungsstelle hat flr das Planvorhaben keine Grundsatze mitgeteilt.

Grundsatze der Regionalplanung, die die Planung betreffen, sind nicht erkennbar.

Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den landesplanerischen Vorgaben sind im Punkt
~Planrechtfertigung / Auswirkungen® abgehandelt.

2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei einer Planung sind u. U. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beach-
ten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehérde im Rah-
men der Abwagung nicht tberwunden werden kénnen.

2.2.1 Umweltrecht

Die wesentlichen im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben
zum Umweltschutz, die die Umwelt als Ganzes bzw. mehrere Schutzgliter betreffen,
finden sich im Baugesetzbuch (BauGB) und im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Die Bauleitplane sollen gem. Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen Na-

turschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fordern allgemein Natur und Landschaft

aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Ver-

antwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so

zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

— die biologische Vielfalt

— die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

— die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgtter,

— die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensraume

— die Vielfalt, Eigenart und Schdénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer (d. h. nachhaltig) gesichert sind.
Der § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis des BNatSchG zum Bauplanungsrecht.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist demnach Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist hierflr eine Umweltpriifung (UP) durchzufihren. In der UP
erfolgt die Blindelung aller umweltbezogenen Verfahren.

Im vorliegen Bebauungsplan entfallt aufgrund der Wahl des Aufstellungsverfahrens diese
Umweltpriifung jedoch (siehe Punkt 1.1 ,Verfahren®).

2.2.1.1 Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern vorsorglich eine Prifung, inwieweit die
durch die Planung zulassungsfahigen Vorhaben zu einer Beeintrachtigung der besonders
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bzw. der streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten flihren kénnen.

Ein B-Plan, der wegen eines VerstolRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 BNatSchG nicht umgesetzt werden kann, ist unzuldssig. Deshalb ist im Aufstel-
lungsverfahren zu prifen, ob der Vollzug des B-Planes im Hinblick auf die Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG mdglich ist.

2.2.1.2 Habitatschutz

Die FFH- und die Vogelschutzrichtlinie wollen ein europaisches Biotopverbundsystem
schaffen und zur Sicherung der Artenvielfalt beitragen. Dazu werden entsprechende
Schutzgebiete ausgewiesen (Schutzgebietssystem Natura 2000).

Zu diesem System gehdren die so genannten ,FFH-Gebiete* und ,SPA-Gebiete".

Fir solche Gebiete relevante Plane missen einer Vertraglichkeitsprifung unterzogen
werden.

Dabei ist es wesentlich, ob in den Gebieten so genannte ,prioritdre“ Lebensrdume und
Arten vorkommen. In den Anhangen | und Il der FFH-Richtlinie sind diese aufgefiihrt. Die
EU-Vogelschutzrichtlinie dient dartiber hinaus speziell dem Schutz von Vogelarten.

2.2.1.3 Geholz- und Baumschutz

Hinsichtlich des Gehdlzschutzes sind die jeweils geltenden Gehdlzschutzsatzungen, -
Verordnungen, Baumschutzsatzungen und -Verordnungen der Lander, Kreise und Ge-
meinden zu beachten.

2.2.1.4 Bodenschutz

Ziele des Bundesbodenschutzgesetzes sind die Sicherung der Bodenfunktionen durch
die Abwehr schéadlicher Veranderungen, die Sanierung von Altlasten sowie schadlicher
Bodenveranderungen und die Vorsorge vor nachteiligen Einwirkungen.

Das Hauptaugenmerk gilt den natiirlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebens-
grundlage und —raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen sowie als Bestandteil des Natur-
haushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, der Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte.

Zu beachten sind dabei auch die Nutzungsfunktionen des Bodens als Standorte fiir Roh-
stofflagerstatten, fiir land- und forstwirtschaftliche Produktion sowie siedlungsbezogene
und 6ffentliche Nutzungen. Weiterhin wird die Sanierung von Altlasten gefordert.

2.2.1.5 Gewasserschutz

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes, gemeinsam mit dem einschldgigen Landesrecht,
sind der Schutz des Trinkwassers, der Schutz der Qualitat und Vielfalt der Oberflachen-
gewasser, der Schutz der Gewasserufer, Schutz vor Verunreinigung der Gewasser sowie
der Erhalt des Wasserrlickhaltevermdgens. Dariber hinaus gelten Regelungen fiir den
Hochwasserschutz.

2.2.1.6 Immissionsschutz

Ziel der immissionsschutzrechtlichen Regelungen ist der Schutz von Menschen, Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, der Atmosphare sowie Kultur- und Sachgutern vor schadlichen
Umweltauswirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen). Die Grundla-
gen sind im Bundesimmissionsschutzgesetz und den darauf basierenden Regelungen
festgelegt.

Als Immissionen gelten Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, War-
me, Strahlen und ahnliche Umweltwirkungen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertck-
sichtigen.

Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevolkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche MalRnahmen in Form von Larmvorsorge und Larmminde-
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rung bewirkt werden soll.

Zur Bestimmung bestimmter Grenz-, Orientierungs- und Richtwerte fir Immissionen aus
den unterschiedlichen Quellen wurden verschiedene Rechtsverordnungen (BImSchV)
und technische Regelwerke und Anleitungen (TA) erlassen.

2.2.1.7 Denkmalschutz

Nach dem Denkmalrecht sind Denkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg zu
schitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen.

Denkmale sind Sachen, Mehrheiten von Sachen oder Teile von Sachen, an deren Erhal-
tung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen, technischen, kinstlerischen, stad-
tebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein 6ffentliches Interesse besteht.

Im Detail wird in Baudenkmale, technische Denkmale, Gartendenkmale, Denkmalberei-
che und Bodendenkmale unterschieden. Auch die Umgebung von Denkmalen kann unter
Schutz stehen.

Sonstige Bindungen auf der Basis des Umweltrechts sind fir das Planvorhaben nicht
bekannt.

2.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche
Hinweise

Sonstige bekannte verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen werden nach-
folgend benannt:

2.2.2.1 Bergrecht

Das Plangebiet ist nicht durch geplanten, ehemaligen oder laufenden Bergbau beein-
flusst.

2.2.3 Grenzbaume

Die Baume entlang der siidlichen Geltungsbereichgrenze stellen Grenzbdume im Sinne
des § 923 BGB dar.

2.3 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln.

Fir die Gemeinde bzw. den betroffenen Ortsteil besteht ein rechtswirksamer FNP.

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fur den B-Plan rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache (rote Flache) und Grunflache dargestellt.

Seite 11
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Darstellung FNP

79 Der B-Plan kann demzufolge grundsétzlich aus diesem FNP entwickelt werden. Konflikt mit FNP
80 Der Umgang mit den Darstellungen des FNP ist im Punkt ,Planrechtfertigung / Auswir-

kungen® in der Begriindung dargelegt.
81 Im Landschaftsplan (LP) Stand Vorentwurf 2016 sind die Fldchen im Geltungsbereich als Landschaftsplan

Dorfgebiet bzw. Gehdftstrukturen dargestellt. Die Nachbarbebauung ist als Einzel- und
Reihenhausbebauung dargestellt.

Westlich wie slidlich grenzen die als geschlitztes Biotop, hier Laubgebusche, Feldgehdl-
ze und Baumgrupen darestellten FIachen des Schmellwitzer Grabensystems an.

P . s 3 Darstellung LP

05112

202078 -' ‘

051s 02200 { o7102 051
07115}

Dariuber hinaus werden die Flachen im Bereich der westlichen und stidlichen

82 Geltungsbereichgrenze als zu erhaltende Griinflache dargestellt.
83 Zusatzlich wird 6stlich des Geltungsbereichs bestehende Naturdenkmal dargestellt.
84 Die westliche Grenze stellt darliber hinaus dem Landschaftsplan folgend einen

Siedlungsrand mit landschaftstypischer Einbindung dar.

4 Seite 12
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Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb des durch Uberleitungsbeschluss vom
26.06.1991 rechtwirksamen Bebauungsplans Nr. N/33/22 ,Saspow".

In unmittelbarer Umgebung in &stlicher Richtung befindet sich der Bebauungsplan ,Sas-
pow Grunstrae® im Aufstellungsverfahren (Aufstellungsbeschluss 28.10.2020).

Weitere Satzungen, die z.B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden kon-
nen, kdbnnen gegebenenfalls fir die Aufstellung von B-Planen relevant sein.

Nur auf kommunaler Ebene sind bei der Realisierung von Vorhaben die zum gegebenen
Zeitpunkt u. U. wirksamen kommunale Satzungen, wie z. B. eine

— Stellplatzsatzung

— Baumschutzsatzung

— Spielplatzsatzung

zu bericksichtigen.

2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Anderweitige bestehende umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchungen,
die das Planvorhaben betreffen, liegen nicht vor.

Fir die 12 landlich gepragten Ortsteile der Stadt Cottbus liegt ein Ortsteilentwicklungs-
konzept (OTEK) (Stand Oktober 2017) vor. Darin sind allgemeine Leitbilder und Ziele
sowie MalRnahmen fir die einzelnen Ortsteile formuliert.

Fir den Ortsteil Saspow sind dabei unter anderem MaRRnahmen zur Nutzung von Nach-
verdichtungspotenzialen und Umnutzung bestehender baulicher Anlagen zum Zwecke
der Schaffung moderner Wohnungsangebote vorgesehen.

Des Weiteren sind in dem OTEK Mafinahmen zum Erhalt und zur Pflege ortsbildpragen-
der Freiraumstrukturen vorgesehen.

Weitere informelle Planungen und Konzepte beriihren das Plangebiet nach jetzigem
Kenntnisstand nicht.

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach Kenntnis der Gemeinde
durch die Planungsabsicht nicht berthrt.

Konkrete Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die fiir das gegenstandliche Planvorhaben
von Bedeutung sind oder sein kénnten, sind nicht bekannt.

Weitere laufende oder bestehende sonstige Planungen oder Vorhaben, die beachtet
werden missen, sind nicht bekannt.
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3 Stadtebauliche Randbedingungen

3.1 Naturliche Standorteigenschaften
W gk g -\ ‘

L0
wl

Das Untersuchungsgebiet besitzt ein schwach ausgepragtes Relief.

Die Oberfliche des Plangebietes ist weitgehend eben. Die Planflache liegt auf einer Gelandeeigenschaften
Hohe zwischen rund 65 m und rund 66. m.

3.2 Umweltbedingungen

Nachfolgend wird fir die Flachen im Geltungsbereich die Ausgangslage dargestellt.

Grundlage fur die Beurteilung des Ist-Zustandes ist die bestehende Realnutzung.

3.2.1 Schutzgiiter

Im Plangebiet liegen vorwiegend Braunerden aus Sand und Lehm ohne retentionsrele-

vante Boden vor.

Standort

Natrliche

Boden / Flache

Aufgrund der bereits friiher bestehenden Nutzung der Flachen durch den Menschen sind  Vorbelastungen
auch die dort vorhandenen Bdden davon gepragt. Sie wurden als Garten- bzw. Grabe-

land genutzt. Aktuell findet keine aktive Nutzung mehr durch den Menschen statt

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die Funktion der Béden dariiber hinaus durch weitrei-

chende Versiegelungen durch die bestehende Hofanlage beeinflusst.
Zusétzlich sind Teilflachen mit Altlasten belastet.

Seite 14
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Die Ableitung der anfallenden Niederschlage und die Versickerung dieser zum Grund-
wasser finden bereits auf dem Grundstulick selbst statt und wird durch die Bodeneigen-
schaften nur gering verlangsamt.

Der Grundwasserflurabstand liegt zwischen 2 und 5 m. Eine Versickerung des Nieder-
schlagwassers ist damit grundsatzlich gegeben.

Westlich wie auch sudlich des Geltungsbereiches verlauft das Schmellwitzer Grabensys-
tem mit seinen offenen Wasserlaufen. Dieses stellt gemal Brandenburgischen Wasser-
gesetz (BbgWG) ein Oberflachengewasser Il. Ordnung (Gewasser LC 058/2) dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine offenen Gewasser vor.
Das Plangebiet ist mit einer Vielzahl von Baumen und Gehdlzen bewachsen. Teils alte-
rer Baumbestand, teils jungerer Ruderal-Bewuchs.

Zusatzlich verfallen die bestehenden baulichen Strukturen zunehmend. Diese stellen
somit einen zusatzlichen potenziellen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen dar.

Die gegebenen Lebensraumstrukturen fordern das Vorkommen verschiedenster Tierar-
ten. Folgende Arten kommen innerhalb des Geltungsbereichs nachweislich vor:

— Rauschwalben (Brutstatten)
— Fledermause (jedoch keine Winterquartiere oder Wochenstuben)

Beide Vorkommen beschréanken sich dabei auf die bestehenden baulichen Anlagen des
frGheren Vierseitenhofes.

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist zudem mit ,Allerweltsarten“ und mit an die Sied-
lung angepassten Arten zu rechnen. Hierbei bieten vor allem die alteren Baume im Gel-
tungsbereich hohe Potenziale bzw. werden bereits genutzt.

Folgende Arten kommen aufgrund fehlender Habitatstrukturen nicht vor:
— Reptilien
— Amphibien

Gemessen an den im Umfeld vorhandenen Strukturen weist der Bereich eine vergleich-
bare Vielfalt an Lebensraumen und damit an potenziellen Arten auf.

Vorbelastungen ergeben sich durch die bestehende Pragung durch den Menschen.

Durch die Lage innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereiches von Saspow geht vom
Plangebiet keine Wirkung auf das Landschaftsbild aus.

Vielmehr ist an dieser Stelle von einem Ortsbild zu sprechen.

Das Ortsbild ist durch typische Bebauungsstrukturen (Hofe, Einzelhduser) sowie dazuge-
horige dorfliche Grinstrukturen gepragt. Letztere werden insbesondere durch das
Schmellwitzer Grabensystem gebildet.

Besonders flir das Ortshild ist auch die auf der gegenuberliegenden Seite der Saspower
Hauptstralde (Hohe Nr. 36) stehende und als Naturdenkmal gefiihrte Stieleiche. Diese ist
ein wertvoller Bestandteil des lokalen Ortsbildes.

Auch die Flachen im Geltungsbereich weillen einen besonderen Wert in Hinsicht auf das
Ortsbild auf. Die bestehenden baulichen Anlagen spiegeln eine ortstypische Bebauung
wider, welche im direkten Ubergang zu den pragenden Griinstrukturen stehen.

Vorbelastungen bestehen hinsichtlich des Ortsbildes nicht.

As Plangebiet stellt bereits einen stark gepragten Teil der Siedlungsflache des Ortsteils
dar. Bis zur Aufgabe der aktiven Nutzung der Flachen im Geltungsbereich dienten diese
bereits der Wohn- und Wirtschaftsnutzung.

Uber eine damit moglicherweise bestehende private Erholungsfunktion weist das Plange-
biet keine Strukturen auf, die eine Naherholungsfunktion erkennen lassen.

Eine der Erholung dienenden Nutzung weisen die Flachen jedoch aufgrund des Brachfal-
lens nicht auf.

Jedoch grenzen unmittelbar der Erholung dienende Garten der Nachbarbebauung an.
Zudem sind die das Plangebiet im Westen und Siiden umgebenen Grinstrukturen Teil
des Schmellwitzer Grabensystems, welches der Naherholung der Bewohner der angren-
zenden Ortsteile dient.

Im Plangebiet bestehen fir das Schutzgut Mensch bereits Vorbelastungen durch eine
ca. 70 m sudlich gelegene Schul-Sportanlage. Des Weiteren gehen Belastungen im sehr
geringen Umfang von der 6stlich des Geltungsbereichs verlaufenden Saspower Haupt-
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stral3e aus.

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht starker kontinental
beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima.

Kultur- und Sachguter sind von den Planungen nicht betroffen.

Fiar die Schutzguter Klima, Luft und Kultur- und Sachgiter hat das Plangebiet keine
Bedeutung.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen Wechselwirkungen zu erkennen.

3.2.2 Geholz- und Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich Gehdlze, die der Satzung zum Schutz von Bdumen der Stadt
Cottbus — Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS)- unterliegen.

Die Baume entlang der stidlichen Geltungsbereichgrenze stellen zusatzlich Grenzbaume
im Sinne des § 923 BGB dar.

3.2.3 Schutzobjekte

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich eine wertgebende und ortsbildpragende
Stieleiche auf HOhe der Saspower Hauptstrale 36. Diese stellt ein geschiitztes Natur-
denkmal gemaf § 28 BNatSchG dar.

3.2.4 Denkmalschutz

Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. § 3 BbgDSchG geschutzte und
in die Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Nummer 6055 eingetragene
Bodendenkmal "Dorfkern Saspow, Fpl. 4".

Baudenkmale sind nicht ausgewiesen.

3.2.5 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich eine Altlastenverdachtsflache unter der
Nummer 010252 0287. Dabei handelt es sich um eine ehemalige Stallanlage.

3.3 ErschlieBung
3.3.1 Verkehr

Im Geltungsbereich selbst sind keine Verkehrsflachen vorhanden.

Dieser grenzt jedoch im Osten unmittelbar an die Saspower Hauptstral3e an. Diese dient
sowohl der Anbindung an die Kernstadt Cottbus als auch an das tUbergeordnete StralRen-
system.

Uber die nachstgelegene StraRe werden in ndherem Umkreis die A 15 (Dresden, Berlin
> Cottbus « Wroctaw, Katowice, Krakéw) sowie B 168 (Eberswalde < Cottbus)

erschlossen.

Das Plangebiet ist Uber den nahegelegenen Bahnhof an die Gorlitzer Bahn (Berlin «
Gorlitz) angeschlossen.

Der Bereich ist fir Radfahrer und Fulganger Uber das lokale StraRennetz gut erreichbar.

Zusatzlich bestehen auch Wegeverbindungen Uber die Griinanlagen im Zuge des
Schmellwitzer Grabensystems.

Anlagen der Eisenbahn und schiffbare Landesgewasser werden von dem Vorhaben nicht
berGhrt.
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3.3.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik erschlossen.

Vorhanden sind folgende Medien:
— Strom

— Trinkwasser

— Schmutzwasser

- Gas

— Telekommunikation

Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand zukinftig Gber die vorhandenen Netze ver-
und entsorgt werden.

Die Loschwasserversorgung fir den Grundstiick in Hohe von 96 m3h fiir mindestens
zwei Stunden ist nach Mitteilung der LWG sichergestellt.

In stdlicher Richtung befinden sich im Bestand die Versorgungsleitungen des Fernwar-
menetzes in Cottbus. Ein Anschluss daran ware je nach Lage und Grof3e des Gebaudes
moglich.

3.4 Nutzung

Der Bestand im Planbereich sowie das ndhere Umfeld konnen mit hinreichender Genau-
igkeit der Baugebietskategorie Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO zugeord-
net werden.

3.4.1 Art der Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich selbst werden nicht mehr aktiv genutzt. Die sich dort
befindlichen baulichen Anlagen und Griinanlagen liegen bereits langere Zeit brach.
Einzelheiten kdnnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

In unmittelbarer Nahe bestehen vorrangig Wohnnutzungen, vereinzelt jedoch auch ge-
werbliche Nutzungen. Sidlich jenseits des Grabensystems schlief3t ein schulisch genutz-
ter Sportplatz an.

3.4.2 MaR der Nutzung

Die Bebauungsdichte im Umfeld ist stark von der Entstehungszeit der Bebauung abhan-
gig. Sie bewegt sich jedoch durchweg im doérflich typischen niedrigen Bereich.

Im Untersuchungsgebiet selbst ist sie aufgrund der friheren Hofbauweise punktuell eher
hoher, insgesamt gesehen jedoch ebenfalls relativ niedrig.

Sie bewegt sich offensichtlich weitgehend im Rahmen der Vorgaben, die It. BauNVO fur
die bestehende Baugebietskategorie gelten.

Im Umfeld finden sich vorwiegende Gebaude mit 1 bis 2 Geschossen.
Im Planbereich selbst bestehen Uberreste eines vormals 1 bis 2 geschossigen Hofes.

3.5 Sonstige Randbedingungen

Die im Umfeld vorhandene Bebauung ist vorwiegend durch eine strallenbegleitende
Ausrichtung der Hauptgebaude und einer riickwartigen Lage der Nebengebaude gepragt.

Charakteristisch fur den Ortsteil ist darliber hinaus auch die Bauweise in Form eines
Vierseitenhofes, welche die bestehenden baulichen Anlagen aufweisen.

Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein kénnte, bestehen
nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen tragfahig.

Die vorhandene Grundstuickssituation spiegelt die bisherige Nutzung wider.

Von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes wurden im Rahmen der Beteiligung der
Dienststelle keine grundsatzlichen Einwande vorgebracht.
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145 Im vorliegenden Fall besteht flr das Plangebiet fir die CEP Central European Petroleum Bergrecht
GmbH eine Erlaubnis zum Aufsuchen von Kohlenwasserstoffe nebst den bei ihrer Ge-
winnung anfallenden Gasen.

P Seite 18
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4 Planungskonzept
4.1 Nutzung

Ziel der Planaufstellung ist die Schaffung von Baurecht fir die Entwicklung einer Wohn-
anlage flr max. 17 Wohneinheiten, der in Anlehnung an den urspriinglich an dieser Stelle
vorhandenen Vierseitenhof geschaffen werden soll. Die zuklnftige bauliche Neugestal-
tung in dem Bereich soll den Charakter der angrenzenden Wohnbebauung aufgreifen und
fortflhren. Die vorhandenen Grunstrukturen und das bestehende Ortsbild sollen, soweit
moglich erhalten bzw. gestarkt werden.

Zentrales Element der Planungen ist die Schaffung von Wohnraum.

Die restlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sollen weiterhin gartnerisch ge-
nutzt werden.

In Anlehnung an den Bestand sind zwei Vollgeschosse (Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss) geplant. Dabei sollen 17 Wohneinheiten geschaffen werden.

Die Kubatur der zu errichtenden baulichen Anlagen soll sich dabei an der des bestehen-
den Vierseitenhofes orientieren.

4.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung soll grundsatzlich von der 6stlich des Geltungsbereiches verlaufenden
Saspower Hauptstrale erfolgen.

Uber diese ist der atriumartige Innenhof erreichbar. Uber diesen sind sowohl die Woh-
nungszugange als auch ein Teil der geplanten PKW-Stellflachen in Form von Garagen
erreichbar.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im bestehenden Siedlungszusammenhang ist die
Nutzung der bestehenden stadttechnischen Infrastruktur vorgesehen. Dies betrifft vor
allem Strom, Telekommunikation, Schmutz- und Trinkwasser.

Gemal § 66 Abs. 1 BbgWG miissen die Gemeinden die ordnungsgemafe und schadlo-
se Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers sicherstellen. Das betrifft
sowohl das hausliche Abwasser als auch das Niederschlagswasser.

Im vorliegenden Fall wird, da es sich um eine Standorterweiterung handelt, der Anschluss
an das zentrale Abwassernetz tUber die bestehenden Anschlusse gesichert.

Vom Vorhabentrager ist es vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser entweder
aufzufangen und zu nutzen oder zur Versickerung zu bringen. Eine zentrale Ableitung in
die Kanalisation oder in eine Vorflut ist nicht vorgesehen.

Es gibt keine Hinweise darauf, dass die natlrlichen Standorteigenschaften einer Versi-
ckerung entgegenstehen wirden.

4.3 Umweltkonzept

Teil der Planungen ist auch die Sicherstellung des Erhalts der vorhandenen Grlnstruktu-
ren.

Dazu zahlt sowohl der Erhalt des pragenden Baumbestandes an der West- und Siidseite
als auch weitgehende Freihaltung von Grundstickflachen von Bebauung. Dadurch soll
auch eine Einbindung in die umgebenen Grinstrukturen ermoglicht werden.

4.4 Ortsbild

Die Planungen sollen sich darlber hinaus durch eine ortstypische Bauweise und eine
strallenbegleitende Ausrichtung in das Ortsbild einfligen und dieses positiv beeinflussen.

Dabei wird neben der ortstypischen Bauweise auch die Ausfihrung als Vierseitenhof und
die Freihaltung grofRer Grundstiicksteile von Bebauung bertcksichtigt.

Die Einbindung und Aufienwahrnehmung des Plangebietes in Bezug auf die umgebenen,
offentlichen Freirdume soll erhalten werden.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

157 Nachfolgend werden die wesentlichen Flachennutzungen zusammengefasst, die in einem
B-Plan selbststandig bestehen kénnen.

Rest unter ,Weitere planungsrechtliche Festsetzungen® hinten
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5.1 Geltungsbereich

Geltungsbereich

Geobasisdaten: © Geaobasis-DE, 2020

158 Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fir eine bauliche und sonstige Nut- Geltungsbereich
zung vorgesehenen Grundstiicke sowie die von vorhandenen bzw. geplanten Maf3nah-
menflachen fir Boden, Natur und Landschaft.

Die 6stlich angrenzenden Verkehrsflachen sind genauso wenig Teil der Planungen wie
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die Flachen zwischen Bdschungsoberkante des sidlich und westlich verlaufenden Gra-

bens und den beplanten Flurstlicken. Letztere sind bereits Teil der Grunflachen im Zuge

des Grabensystems und werden zur Umsetzung der Planungsziele nicht bendtigt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— Im Norden durch die bestehende Wohngrundstticke,

— im Osten durch die Saspower Hauptstralle,

— im Siiden und im Westen durch eine Gehdlzstreifen entlang des sich anschlielenden
des Schmellwitzer Grabensystems.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte vollstandig unter Beachtung
bestehender Flurstiicksgrenzen.

Soweit erforderlich, werden die Punkte, die nicht an bestehenden Grenzpunkten festge-
macht werden kénnen, im B-Plan vermaRt.

5.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen
— Baugebietsflachen

5.3 Art der baulichen Nutzung

5.3.1 Vorbemerkungen

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1
bis 11 BauNVO zunachst die verschieden Baugebietskategorien vor.

Der § 1 BauNVO Abs. 4 bis 9 lasst fur die Baugebiete nach § 4 bis 9 BauNVO unter
bestimmten Voraussetzungen eine weit reichende Gliederung bzw. Differenzierung der
Zulassigkeitsregelungen zur Anpassung der Festsetzungen zur Art der Nutzung an die
konkreten Gegebenheiten und Planungsziele zu.

Voraussetzung ist jeweils, dass der jeweilige Gebietscharakter fiir das Baugebiet als
Ganzes gewahrt bleibt.

Eine Modifizierung muss aus stadtebaulichen Grinden erforderlich sein. Griinde kdnnen
in spezifischen Randbedingungen der ortlichen Situation und der angestrebten Ziele der
stadtebaulichen Entwicklung liegen.

Eine Differenzierung muss sich auf die im jeweiligen Baugebiet allgemein oder als Aus-
nahme zuldssigen Arten oder Nutzungen beziehen.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO konnen einzelne allgemein zulassige Nutzungen ausgeschlos-
sen oder in eine Ausnahme umgewandelt werden.

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO konnen einzelne Ausnahmen ausgeschlossen oder in eine
allgemein zulassige Nutzung umgewandelt werden.

Zu beachten ist, dass gem. § 15 BauNVO bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall
unzulassig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Ei-
genart des Baugebiets widersprechen.

Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen
kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Um-
gebung unzumutbar sind.

Es besteht also kein uneingeschranktes Recht auf Zulassung von Vorhaben im Einzelfall,
auch wenn sie foérmlich den Bestimmungen der jeweiligen Baugebietskategorie der
BauNVO entsprechen.

5.3.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Ziel der Planung ist es, im Plangebiet das Wohnen zu ermdglichen. Die BauNVO kennt
unterschiedliche Arten von Wohngebieten, die sich hinsichtlich der Zweckbestimmung
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unterscheiden.

Im vorliegenden Fall entspricht ein ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) auf der Grundlage
des § 4 BauNVO den planerischen Zielvorstellungen.

5.3.2.1 Zweckbestimmung

Grundlage bildet der § 4 BauNVO. Dieser regelt die Zweckbestimmung und gibt die all-
gemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vor.

In einem WA-Gebiet sind, neben dem Wohnen, auch andere Nutzungen zuldssig, wenn
sie nicht wesentlich stéren und der B-Plan keine abweichenden Regelungen ftrifft. Das
Wohnen muss aber eindeutig dominieren.

Der Storgrad in einem WA-Gebiet ist durch den Begriff ,nicht stérend” definiert. Alle
Nicht-Wohnnutzungen missen sich den Anspriichen des Wohnens weitgehend unterord-
nen.

5.3.2.2 Modifizierung Nutzungskatalog WA-Gebiet

Nachfolgend ist zu prifen, ob Modifikationen des Baugebietes auf Grund der gegebenen
Randbedingungen und der Planungsziele erforderlich sind.

Ziel ist es, im Interesse der Wohnqualitat unnétigen Verkehr oder andere Stérungen aus
dem Innern des Wohngebietes fern zu halten.

Im vorliegenden Fall ist die unterschiedliche Behandlung von Teilflachen des WA-Gebiets
nicht erforderlich. Die Randbedingungen fir die Baufelder sind vergleichbar.
Der Nutzungskatalog der BauNVO wird entsprechend abgeandert.
Eindeutig kein Regulierungsbedarf besteht bei den folgenden in §4 Abs.2 BauNVO
aufgefuhrten allgemein zuldssigen Nutzungen.

— Wohngebaude

— nicht storende Handwerksbetriebe

— Anlagen fur kirchliche Zwecke

— Anlagen fir kulturelle Zwecke

— Anlagen fir soziale Zwecke

— Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke

Fir nachfolgende Ausnahmen sind ebenfalls keine Abweichungen vom Nutzungskatalog
des Abs. 3 BauNVO erforderlich.

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

— Anlagen fir Verwaltungen

Ein Regelungsbedarf ist dagegen fir folgende allgemein zuldssige Nutzungen gegeben.
— der Versorgung des Gebietes dienende Laden
— der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften
— Anlagen fir sportliche Zwecke

Ein Regelungsbedarf besteht fur folgende Ausnahmen.
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

5.3.2.3 Nutzungsarten

Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden sind nach § 4 BauNVO in einem WA-
Gebiet allgemein zuldssig.

Das sind (nach der Rechtsprechung) zunachst alle entsprechenden nicht ,grofflachigen’
Betriebe im Sinne des § 11 BauNVO.

Ohne Einschréankungen waren also Einzelhandelsbetreibe, soweit sie die entsprechenden
Sortimente zur Versorgung der Wohnbevdlkerung flihren, bis zu einer Verkaufsflache
kleiner als 800 m? zulassig. Dies wiirde zusatzlichen Verkehr hervorrufen.

Der Versorgung des Gebietes dienende Laden sind deshalb unzulassig.
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Von der Kategorie der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaf-
ten gehen gerade in den Abendstunden u. U. Stérungen aus. Sie rufen darGber hinaus,
trotz der Orientierung auf ihr Umfeld, zusatzlichen Verkehr hervor.

Diese Nutzung wird deshalb nur als Ausnahme zugelassen (denkbar ware z. B. eine nur
tagslber aktive Nutzung als Café, Eisdiele, ...).

Anlagen flr sportliche Zwecke muss man eine zentrumsbildende Funktion zusprechen.
Von ihnen gehen allgemein nicht unerhebliche Stérungen aus. Auf Grund der planeri-
schen Ziele sollen sie im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Anlagen fir sportliche Zwecke sind deshalb unzulassig.

Fir Gartenbaugetriebe konnen sich insbesondere in den Randbereichen des Baugebie-
tes Chancen eréffnen.

Sie besitzen i. d. R. eine hohe Flachenbeanspruchung.

Da die Planung die Inanspruchnahme von — strukturell glinstig gelegenen — Aufienbe-
reichsflachen zur Etablierung von Wohnnutzung als Ziel verfolgt, waren flachenintensive
Nutzungen im Plangebiet kontraproduktiv. Dies ginge zu Lasten der Deckung des Wohn-
bedarfs aufi. S. d. Flachenverbrauchs wertvollen Bereichen.

Gartenbaugetriebe sind deshalb unzulassig
Gegen das Ansiedeln von Tankstellen spricht die abseitige Lage im Ortsteil.

Tankstellen sind deshalb unzulassig.

5.3.2.4 Textliche Festsetzung Nutzungskatalog

Entsprechend wird der Nutzungskatalog wie folgt angepasst.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Schank- und Speisewirtschaften nur als Ausnahme zulassig
und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Anlagen fiir sportli-
che Zwecke sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulédssig.

In den Textfestsetzungen sind nur die Nutzungen behandelt, die vom Katalog des § 4
abweichen. Die Zulassigkeit von Nutzungen, die in der Festsetzung nicht aufgefihrt sind,
richtet sich nach § 4 BauNVO.

Die Zweckbestimmung als WA-Gebiet wird durch die Differenzierung bewahrt. Es ent-
steht weder ein WR-Gebiet noch ein andere in der BauNVO bereits vordefiniertes Bau-
gebiet.

Abschliellend werden die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a)
und unzulassigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zusammenge-
stellt.

Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen dem normierten
Nutzungskatalog der BauNVO gegeniibergestellt.
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§4 festgesetztes
BauNVO WA-Gebiet

Art der Nutzung z a z a u
Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden La- X X
den

die der Versorgung des Gebiets dienenden X X
Schank- und Speisewirtschaften

die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht
stérenden Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche Zwecke

Anlagen fir kulturelle Zwecke

Anlagen fur soziale Zwecke

Anlagen fir gesundheitliche Zwecke
Anlagen fur sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

x
b

X
x

x| X| X| X

X| X| X[ X| X

X[ X X[ X| X
x

5.3.3 Sonstige Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung

5.3.3.1 Sonstige Nutzungen

191 Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®,
sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der BauNVO separat behandelt werden.

192 Fir WA-Gebiete sieht § 12 Abs. 2 BauNVO Einschrankungen dahingehend vor, dass Stellplatze und Garagen
Stellplatze und Garagen nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
zulassig sind.
Im B-Plan wird deshalb fir die Grundsticke im WA-Gebiet kein weiterer Regelungsbedarf
gesehen.
193 GemaR § 13 BauNVO sind im WA-Gebiet nur Raume fiir freiberuflich Tatige und fir Geb&aude und Raume fiir
solche Gewerbetreibenden, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben (Freiberufler), allge- freie Berufe
mein zulassig.
Hinsichtlich dieser Nutzung sind im WA-Gebiet keine Einschrankungen erforderlich.
194 In § 13a BauNVO finden sich klarstellende Aussagen zum Charakter von Ferienwohnun- Ferienhauser und -
gen bzw. Ferienhauser in verschiedenen Arten von Baugebieten. wohnungen

Die Aussagen betreffen sowohl WA-Gebiete als auch MU-Gebiete.

Im Grunde geht es darum klarzustellen, dass Ferienwohnungen auch zu den Kategorien
»nicht stérender Gewerbebetrieb®, ,Gewerbebetrieb oder u. U. zur Kategorie ,Beherber-
gungsbetrieb® bzw. ,Kleiner Beherbergungsbetrieb“ gehdéren kénnen.

Besondere Regelungen hinsichtlich der Zulassung von Ferienwohnungen sind im vorlie-
genden Fall nicht erforderlich.

195 Die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen in den verschie- sonstige Nebenanlagen
denen Baugebietskategorien ist in § 14 Abs. 1 BauNVO geregelt. Sie sind, wenn der B-
Plan keine Einschréankungen enthalt, im Plangebiet auch ohne spezielle Festsetzung
allgemein zulassig.

Zu den einschrankenden Festsetzungen zu Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
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siehe Punkt ,Ausschluss Nebenanlagen®.

5.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Dabei geht es allgemein um die ,zuladssige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache*
(die Grundflache) und um die Hohe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die maRgeblichen Faktoren und die Kombinationsmdéglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefihrt.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal der Nutzung fir Teile des Baugebietes, flr
einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile und fiir Teile baulicher Anlagen unterschied-
lich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Gelande-
oberflache getroffen werden.

Im § 17 BauNVO sind firr die einzelnen Baugebietskategorien Obergrenzen fiir die GRZ
aber auch fiir andere Parameter bestimmt. Von diesen kann aber unter bestimmten Um-
standen abgewichen werden.

Gemal} dem allgemeinen Planungsziel soll eine dem friiheren Vierseitenhof angelehnte
Bebauung erméglicht werden.

5.4.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte

Flache

Der § 16 Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Mdglichkeiten, in einem B-Plan die
zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache, d.h. die Grundflache, zu bestim-
men.

5.4.1.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache je Baugrundstiick wird im Plangebiet durch das Festsetzen der
maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) als relativer Wert bestimmt.

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der durch bauliche
Anlagen Uberdeckten und der nicht Uberdeckten Grundsticksflache.

Das Planungskonzept sieht die Errichtung eines Neubaus in der ahnlichen Kubatur vor,
wie sie auch der bestehende bzw. friihere Vierseitenhof aufweist.

Dadurch findet in diesem Bereich eine stark verdichtete Bebauung statt. Weite Teile des
Geltungsbereiches bleiben jedoch weitgehend frei von Bebauung.

Die GRZ wird fur das Baugebiet aufgrund dessen mit einem Wert von 0,4 als Hochstmalf}
festgesetzt.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

Die damit Uberbaubare Grundstiicksflache ist geringfligig groRer als die Grundflache der
bestehenden baulichen Anlagen. Dies macht eine vergleichbare, zeitgemafle Bebauung
samt notwendiger Neben- und ErschlieBungsanlagen mdoglich.

Damit wird den Planungszielen entsprochen.

5.4.1.2 Anrechnung Nebenanlagen

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundfla-

chen von

— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

— Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben, Gera-
teraume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken...)

— Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick ledig-
lich unterbaut wird

eingerechnet.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der
Vorhabengenehmigung helfen, die ,Unscharfe®, die ein B-Plan zwangslaufig aufweist, bei
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Bedarf zu kompensieren.

5.4.1.2.1 Unterschreiten / Unterschreiten Hochstwerte § 17 BauNVO

204 Die im § 17 BauNVO zuldssigen Hoéchstwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
sollen im vorliegenden Fall vollstandig ausgenutzt werden.

Damit wird dem Eingangs formulierten Planungskonzept gefolgt, eine der bestehenden
Bebauung in Form des Vierseitenhofes nachempfundene Kubatur zu verwirklichen.

5.4.1.2.2 Nachweisfiihrung im Bauantrag

205 Im Rahmen von Bauantragen ist also jeweils der Nachweis zu flihren, dass die zulassige Nachweisfihrung
GRZ, die fur das gesamte Baugebiet gilt, kumulativ eingehalten wird. im Bauantrag

5.4.2 Hohenfestsetzungen

206 Die Festsetzung der zulassigen Héhen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts- Vorbemerkungen
und Landschaftsbild. Daneben wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im B-Plan gem. § 16 Abs. 2 BauNVO in
unterschiedlicher Weise durch die ,H6he baulicher Anlagen (H)“ oder nur durch die ,Zahl
der Vollgeschosse (Z2)“ gesteuert werden.

207 Im vorliegenden Fall wird die dritte Dimension durch die Festsetzung sowohl der Zahl der
Vollgeschosse als auch First- bzw. Traufhdhe geregelt. Dies wird mit Blick auf das Pla-
nungskonzept als ausreichend erachtet.

208 Damit soll die Anzahl der nutzbaren Geschosse begrenzt als auch eine dem Planungsziel
folgende Einfligung der zuklnftigen Bebauung in das bestehende Ortsbild verfolgt wer-
den.

5.4.2.1 Zahl der Vollgeschosse
209 Die Zahl der Vollgeschosse als Bestimmungsfaktor fir die dritte Dimension lasst sich

sinnvoll fir Wohn- bzw. fiir Mischgebiete u. 4. Kategorien anwenden, da im Wohnungs-
bau relativ einheitliche Geschosshéhen verwendet werden.

210 Im vorliegenden Fall soll die H6he der geplanten Bebauung nicht wesentlich von der im Festsetzung
Umfeld abweichen. Vollgeschosse

Deshalb werden nur Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen (IT) zugelassen.

5.4.2.2 Trauf- und Firsthohe

211 Das Ortsbild wird unter anderem durch die bestehenden Hofstrukturen im Ortsteil ge- Vorbemerkung
pragt. Diese zeichnen sich durch ein Stralen zugewandtes Haupthaus sowie dahinter
liegenden ,Nebengebauden® (Scheunen, Stallen) aus.

212 Um diese Bauform aufzugreifen und sich gleichzeitig an die unmittelbare Nachbarbebau-
ung anzupassen ist es notwendig die Firsthohe festzusetzten.

213 Es wird eine Firsthéhe (FH) von_maximal 10,50 m festgesetzt. Festsetzung

Firsthéhe

214 Diese Hohe berlicksichtigt die Hohen der Nachbarbebauung sowie der geplant nachemp-
fundenen ortstypischen Bebauung.

215 Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs.1 BauNVO Hohenbezug
die Bestimmung des Bezugspunktes unerlasslich.

216 Der Hohenbezug wird unter Beachtung der bestehenden Gelandehdhen festgesetzt.

217 Der Hohenbezug (HB) wird damit fiir die Flachen im Geltungsbereich mit 68,00 m fest- Festsetzung
gesetzt. Hoéhenbezug
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5.4.3 Beachten der Obergrenze GFZ

Nach § 17 BauNVO gelten fir alle Baugebietskategorien Obergrenzen fir die Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung.

Fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) sind dies eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 1,2.

Das Hoéchstmald der zuldssigen GRZ wird durch die Festsetzung zur GRZ eingehalten.

Die im Bebauungsplan nicht separat festgesetzte GFZ ergibt sich aus der zulassigen
GRZ und der getroffenen Hohenfestsetzung. Hier die maximal zulassige Zahl der Vollge-
schosse.

Die so rechnerisch mogliche GFZ von 0,8 halt ebenfalls die durch § 17 BauNVO definiert
Obergrenze ein.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.

Der Begriff ,,uUberbaubare Grundsticksflache® ist nicht identisch mit der zuldssigen Grund-
flache (gem. § 19 Abs. 2 BauNVO).

Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die Gberbaubare Grundstiicks-
flache im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen.

Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstlcksflache wird, abgesehen von den
Fallen gem. Abs. 2 sowie Abs. 3 und soweit im B-Plan keine abweichenden Regelungen
getroffen sind, festgelegt, welche Flachen des Baugrundstiickes Uberbaubar bzw. nicht
Uberbaubar sind.

Damit wird nicht das Mal der Nutzung bestimmt, sondern durch eine rdumliche Abgren-
zung die Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstiick.

Die stadtebauliche Zielstellung der Gberbaubare Grundsticksflache besteht insbesondere
in der Gestaltung des Orts-, des Strallen- bzw. des Landschaftsbildes.

Es kann aber auch um andere Aspekte gehen (nachbarschitzend Mindestbesonnung,
Freihalten von Blickbeziehungen, ...)

Festsetzungen uber die Uberbaubare Grundstiicksflache kénnen auch aufierhalb von
Baugebieten getroffen werden. Sie kdnnen darlber hinaus auch mit anderen in §9
Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Festsetzungen verbunden werden.

5.5.1 Baulinie

Im Plangebiet werden die Uberbaubare Grundstlicksflachen zum Grofteil durch Bauli-
nien (zeichnerisch) definiert.

Durch die Festsetzung einer Baulinie ist die Stellung der baulichen Anlagen strikt vorge-
geben. Die Ausfiihrung muss zwingend entlang der Baulinie erfolgen. Ein Abweichen
davon ist nur in Ausnahmen maglich.

Damit soll in erster Linie die Umsetzung der zukinftigen Bebauung als Vierseitenhof im
Sinne des Planungskonzeptes sichergestellt werden. Durch die Baulinien kann die ge-
wollt zu allen Seiten weitgehend geschlossene Bebauung erreicht werden.

Die festgesetzten Baulinien orientieren sich dabei an den Grundziigen des bestehenden
Hofes, welcher mit Ausnahme der dstlichen Richtung eine komplett geschlossene Be-
bauung aufweist. In Richtung Osten sind die bisherigen Strukturen durch das Haupthaus
und eine Zufahrt zum Innenhof gepragt.

Diese Strukturen sollen dem Planungskonzept folgend aufgegriffen werden.

Mit dem Festsetzen einer Baulinie geht auch immer eine erhdhte Einschrankung der
Umsetzungsmaoglichkeiten firr die spatere Bebauung einher. Mit Blick auf die Planungs-
ziele erscheint jedoch keine Alternative Festsetzung, etwa in Form von Baugrenzen
zielfihrend, da hierbei keine Umsetzung der Bebauung in Form eines Vierseitenhofes
sichergestellt werden kann.
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5.5.2 Baugrenze

Im Plangebiet werden die Gberbaubare Grundstiicksflachen zudem durch geschlossene
Baugrenzen (zeichnerisch) definiert.

Durch die festgesetzte Baugrenze kann die Stellung der Gebaude innerhalb des jeweili-
gen Baugrundstlickes nicht komplett frei gewahlt werden. Eine grundsatzliche Flexibilitat
innerhalb des Baufensters ist jedoch gegeben.

Dadurch wird die Umsetzung eines nutzbaren Innenhofes im Sinne einer Bauweise als
Vierseitenhof sichergestellt.

Zusatzlich ist es zur Ermdglichung verschiedener Ausfliihrungsweisen des beabsichtigten
Vierseitenhofes notwendig die Baulinie in einem zur Stralle gewandten Teilabschnitt
durch eine Baugrenze zu ersetzen. Dadurch ist an dieser Stelle sowohl eine komplett
geschlossene Bebauung mit Tordurchfahrt als auch eine Unterbrechung der Bebauung
zum Zwecke der Durchfahrt moglich.

5.5.3 Abmessungen

Im erforderlichen Umfang sind die Begrenzungen der tiberbaubaren Grundstticksflache in
der Planzeichnung vermaft.

Die Male orientieren sich hierbei im weitesten Sinne an der bestehenden Kubatur des
Vierseitenhofes. So wird zur nordlichen Grundstlicksgrenze ein Abstand von 4,80 m
eingehalten.

Zum ausreichenden Freihalten der stralRenseitigen Vorzone ist dort ein Abstand von
3,90 m von der Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Das Baufenster weist grundséatzliche Abmessungen von 49,90 m zu 42,20 m in auf.
Diese orientieren sich dem Planungskonzept folgend grob an der Kubatur des bestehen-
den Vierseitenhofes, sind jedoch an die Voraussetzungen des modernen Wohnungsbau-
es angepasst worden.

Davon ausgehend ist die innenliegende Baugrenze parallel in einem Abstand von
12,00 m festgesetzt.

Abweichen von diesen grundsatzlichen Malien sind die stral’enseitigen Malie festge-
setzt. Durch eine stralenbegleitende Ausrichtung des dortigen Baufensters werden dort
die Abstande zwischen aufierer Baulinie bzw. Baugrenze und innerer Baugrenze zwi-
schen 9,50 m und_12,00 m festgesetzt.

Der straRenseitig als Baugrenze festgesetzte Bereich zur Ermdglichung einer Durchfahrt
weist eine Breite von 17,50 m auf.

Dennoch erlauben die festgesetzten Baugrenzen eine Flexibilitat bei der Ausflihrung.

5.5.4 Ausnahmen

Um jedoch trotz festgesetzter Baulinie auch ein gewisses ,Spiel“ im geringen Mal} zuzu-
lassen ist ein geringfiigiges Abweichen von der Baulinie zulassig. Nach § 23 Abs. 2
BauGB kann eine solche Ausnahme im Bebauungsplan geregelt werden.

Nur auf bis zu einem Drittel der jeweiligen Gebaudeflucht; nur Gebaudeteil, geringfligiges
ausbrechen der Flucht

Zum Zwecke der Fassadengliederung kann ausnahmsweise auf einer Lange
von insgesamt bis zu einem Drittel der zugehérigen Gebaudeabmessungen
ein Uberschreiten der Baulinie um bis zu 0,7 m oder/und ein Zuriickweichen
hinter die Baulinie um bis zu 0,7 m zugelassen werden.

Somit sollen kleinteilige Vor- und Rickspriinge zur Fassadengliederung erméglicht wer-
den. Die grundsatzlichen Planungsziele werden jedoch weiterhin aufgrund der Geringfu-
gigkeit dieser Ausnahmen eingehalten.

5.5.5 Ausschluss Nebenanlagen

AuRerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundstlicksflachen ist, sofern das im B-Plan
nicht ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sowie solcher Anlagen zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
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sind (z. B. Nebengebaude bis zu einer bestimmten GroRe, Stellplatze und Garagen).

Grundsatzlich soll ein solcher Ausschluss von Nebenanlagen in weiten Teilen der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache vorgenommen werden. Dies geschieht im Hinblick auf
die formulierten Planungsziele zur Wahrung bzw. Umsetzung eines bestimmten Ortsbil-
des und der Begrenzung der Inanspruchnahme der vorliegenden Flachen mit baulichen
Anlagen.

Dies soll jedoch mit einer gewissen Flexibilitdt umgesetzt werden. Insbesondere im direk-
ten Anschluss an den geplanten Baukdrper sollen kleinteilige Nebenanlagen umzusetzen
sein.

Zu diesem Zwecke wird eine flachige Darstellung des Bereiches mit Ausschlusswirkung
im Abstand von 3 m von den geplanten Geb&dudekanten in westlicher und sudlicher Rich-
tung vorgenommen. Das verwendete Planzeichen ist in Anlehnung an Planzeichen 15.3
(Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen) gewahlt und mit der Beschriftung FN 1 gekennzeichnet.

Innerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie jegliche
Art von Stellplatzen unzuldssig. Notwendige Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2
BauNVO sind von dieser Reglung ausgenommen.

Eine Ausnahme bilden zudem Einfriedungen. Diese sind auch innerhalb der mit FN 1
gekennzeichneten Grundstlicksflache zulassig. Zu beachten sind jedoch die weiteren, zu
Einfriedungen getroffenen Festsetzungen unter dem Punkt ,Bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen®.

Innerhalb der mit FN 1 gekennzeichneten Flache sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen nebst den dazugeho6-
rigen Zufahrten unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen.

5.6 Weitere bauplanungsrechtliche
Festsetzungen

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusatzlich
zu den flr einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gege-
benen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren. Die grinordnerischen Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der besonderen Bedeutung der Belange
von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt.

5.6.1 Flachen fur Gemeinschaftsanlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 22 kdnnen im Bebauungsplan Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
fur bestimmte raumliche Bereiche festgesetzt werden. Darunter fallen auch Kinderspiel-
platze.

Im sidwestlichen Bereich des Geltungsbereiches wird eine Flache fir Gemeinschafts-
anlagen mit der Zweckbestimmung ,.Spielplatz” festgesetzt.

Diese Flache dient u. a. der Unterbringung der flr das Bauvorhaben nach kommunaler
Satzung notwendigen Spielplatzflachen. Sie verbleibt als private Flache.

Anderweitige Nebenanlagen, wie solche nach § 14 BauNVO oder Stellplatze und Gara-
gen nebst ihren Zufahrten sind innerhalb dieser Flache unzulassig.

Hiervon explizit ausgenommen sind Einfriedungen.

5.6.2 Grunordnerische Festsetzungen

Unter dem Begriff ,griinordnerische Festsetzungen“ werden hier die in § 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr. 25 BauGB aufgeflihrten Festsetzungsmoglichkeiten zusammengefasst. Diese
werden nachfolgend, soweit relevant, abgearbeitet.

Dabei geht es im Wesentlichen um MafRnahmen zur Vermeidung und Minderung bzw.
zum Ausgleich, die u. U. auf Grund der Anforderungen des besonderen Artenschutzes
und der Ergebnisse der Abarbeitung der Eingriffsregelung nach gegenwartigem Kennt-
nisstand im Geltungsbereich des B-Plan festzusetzen sind.
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5.6.2.1 MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur
und Landschaft

Schwerpunkt flir die Anwendung von Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind
komplexe Natur- und landschaftspflegerische MalRnahmen.

Die entsprechenden Malinahmen werden in der Regel durch Text bestimmt. Um die
eindeutige Zuordnung von MaRRnahmen zu den entsprechenden Flachen sicherzustellen,
werden ggdfls. die Flachen mit dem Planzeichen 13. 1 der PlanZV verortet und zusatzlich
bezeichnet.

Die Bodenversieglung soll im Plangebiet auf das notwendige Mal reduziert werden.

Der § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ermdglicht ausdriicklich entsprechende Festsetzungen zum
Schutz des Bodens.

Es sind Einschrankungen der Versiegelung von Grundflachen aus Griinden des Boden-
schutzes wie aus Grunden der Anreicherung des Grundwassers auf dieser Grundlage
festsetzbar.

Folgende Festsetzung ist aus diesen Griinden erforderlich.

Auf dem Baugrundstiick ist eine Befestigung von Stellplatzflachen, ihren Zu-
fahrten und sonstigen Flachen und Wegen nur in wasser- und luftdurchléssi-
gem Aufbau (z. B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als
30 % Fugenanteil) zulassig.

Die geplante Nutzung wird durch die Forderung nicht erschwert. Es gibt eine grol3e Aus-
wahl an technischen Lésungen fur die Realisierung der Forderung.

Die Festsetzung ist stadtebaulich begrindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan
gerechtfertigt. Sie dient neben dem Boden- auch dem allgemeinen Naturschutz.

5.6.2.2 Baumerhalt

Grundlage fur Erhaltungsbindungen ist der § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Dem Planungskonzept folgend werden einige wertvolle Bestandsbaume, bei denen zwei-
fellos die Mdglichkeit zum Erhalt besteht, da sie auf’erhalb der durch die Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflache liegen, als zu erhaltende Baume festge-
setzt.

Dies trifft vor allem auf den Baumbestand entlang der westlichen und sudlichen Gel-
tungsbereichsgrenze zu.

Im vorliegenden Fall wird der Erhalt von Baumen zeichnerisch in der Planzeichnung
festgesetzt.

5.7 Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens als drtliche Bauvorschriften auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGBi.V.m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO in den B-Plan Gbernommen.

Dem Planungskonzept folgend soll sich die zuklnftige Bebauung in das bestehende
Ortsbild einfiigen und die Gestaltungsmerkmale des bestehenden Vierseitenhofes auf-
greifen.

Als eines der wichtigsten Gestaltungsmerkmale der Gebaude ist deren Dimensionierung
zu werten. Dies wird durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der
zulassigen GRZ geregelt.

Daneben besitzt auch die Ausbildung der Dacher eine besondere Bedeutung fiir das
Orts- und Landschaftsbild.

Das Ortsbild des Plangebiets wird hinsichtlich der Dachform von Bauformen, vorwiegend
Satteldacher, mit einer relativ hohen Neigung gepragt. Daran hat sich die zu planende
Bebauung anzupassen.
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Aus diesem Grund wird die Dachneigung (DN) in Grad begrenzt.
Diese wird in einer Spanne von 35° bis 55° festgesetzt.

Dem Planungskonzept folgend ist besonderer Wert auf die Einbindung der Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereiches in die bestehenden Ortsteil- als auch Freiraumstrukturen
zu legen.

So soll durch eine Regulierung der Ausfuhrungsmaoglichkeiten zur Einfriedung ein Ein-
passen ein das bestehende StralRen- und Ortsbild genauso gewahrleistet werden wie
auch optische Verbindung zwischen der Pragenden Bebauung und den 6ffentlichen
Naherholungsraumen als Gesamtbild.

Hierbei sollte auf lokaltypisch einfache Konstruktionen und Materialien zurtickgegriffen
werden.
Hinsichtlich der Hohen sind vertiefende Festsetzungen vorzunehmen.

Die Mal3e orientieren sich an den blichen Dimensionen. Dabei wird die Sicht in den
gartnerisch gestalteten Vorgarten (Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und
Hauptgebaude) gewahrleistet.

Geringere Hohen sind gestalterisch unwirksam; groRere flihren zu einer Isolierung des
Strallenraumes von den Wohngrundstlcken. Die soziale Kontrolle geht verloren.

Die Abgrenzung von Baugrundstiicken darf nur mit Einfriedungen mit einer
Hohe von 0,9 m bis 1,2 m vorgenommen werden.
Diese Festsetzungen beziehen sich explizit auch auf als Einfriedung herangezogene
Hecken.

Auch fir die Regelungen nach der BbgBO gilt der Hohenbezug, der fir das Mal} der
Nutzung vorgegeben ist.

5.8 Sonstige Planinhalte

5.8.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche
Ubernahmen

Die Festsetzungen des B-Planes werden soweit erforderlich durch nachrichtliche Uber-
nahmen gemaf § 9 Abs. 6 BauGB und / oder Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB
erganzt.

5.8.1.1 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beeinflus-
sende Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin. Sie besitzen
keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kennzeichnungen nicht erforderlich.

5.8.1.2 nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fur seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen voll-
sténdig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als
nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan Gbernommen, die nach anderen gesetzlichen
Vorschriften (i.d.R. nach dem Fachplanungsrecht, in Planfeststellungsverfahren, ...)
getroffen wurden, die eine verbindliche Auf3enwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stadte-
baulicher Relevanz fur Dritte besitzen.

Dabei handelt es sich in der Regel um rechtskraftige Planfeststellungen oder Denkmal-
schutzausweisungen, die fur die Beurteilung (und damit fur die Zulassigkeit) von Bauge-
suchen notwendig oder zweckmaRig sind.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Satzung zum Schutz
von Baumen der Stadt Cottbus/Chosebuz (Cottbuser Baumschutzsatzung; CBSchS)
geschiuitzt sind. Auf diesen Sachverhalt wird im B-Plan durch Text hingewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Baum-
schutzsatzung der Stadt Cottbus/Chésebuz (CBSchS) geschiitzt sind. Die
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verbotenen Handlungen in § 4 CBSchS sind zu beachten.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich dariiber hinaus eine wertgebende und orts-
bildpragende Stieleiche auf Hohe der Saspower HauptstralRe 36. Diese stellt ein ge-
schitztes Naturdenkmal gemaf § 28 BNatSchG dar.

Ostlich des Geltungsbereichs, auf der gegeniiberliegenden StraBenseite be-
findet sich ein Naturdenkmal gemaR § 28 Bundesnaturschutzgesetz (wertge-
bende und ortsbildpriagende Stieleiche).

Zusatzlich betrifft das Plangebiet das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 3 BbgDSchG ge-
schitzte und in die Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Nummer 6055 ein-
getragene Bodendenkmal "Dorfkern Saspow, Fpl. 4".

Die Regelungen des BbgDSchG sind zu beachten.

Der Planbereich betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. § 3 BbgDschG ge-
schiitzte Bodendenkmal "Dorfkern Saspow, Fpl. 4" (Nr. 6055). Die Bestim-
mungen des BbgDSchG sind zu beachten.

Bei geplanten Bodeneingriffen gilt: Die Realisierung von Bodeneingriffen (z.
B. TiefbaumaBnahmen) ist erst nach Abschluss archaologischer Dokumenta-
tions- und BergungsmaBnahmen in organisatorischer und finanzieller Ver-
antwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4, § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG)
und Freigabe durch die Denkmalschutzbehorde zulassig. Die Eingriffe sind
erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind weitere nachrichtliche Ubernahmen nicht erfor-
derlich.

5.8.2 Vermerke / Hinweise

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals vollstandig sein und
entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vor-
schriften zu ermitteln und zu beachten.

5.8.2.1 Vermerke

Auf die Planzeichnung fur den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht,
welche von der zustédndigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
mit Stand vom 26.08.2020 und weist die planungsrelevanten baulichen Anla-
gen sowie StraRen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Es besteht kein Erfordernis flr weitere Vermerke auf der Planzeichnung.

5.8.2.2 Hinweise

Neben den nachfolgend aufgefiihrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
zeichnung Ubernommen werden, sind weitere bei der Vorhabenplanung und Realisierung
zu beachten. Solche sind im Anhang zusammengefasst.

Auf der Planzeichnung wird auf die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als wesentliche Rechtsgrundlagen hingewiesen.

Rechtsgrundlage fir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls MaRnahmen zum Schutz von Arten
erforderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.

Das betrifft insbesondere den Fall, dass die zulassigen Vorhaben nicht zeitnah mit der
Aufstellung des B-Planes realisiert werden.
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Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Gbernommen, um arten-
und auch biotopschutzrechtliche Konflikte auszuschlieRen.

Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die unter die Zu-
griffsverbote des § 44 BNatSchG fallenden Arten, wie Brutvogel, Reptilien
oder andere nicht beeintrachtigt werden und dass diese Vorhaben fachkun-
dig durch eine 6kologische Baubegleitung liberwacht werden, um arten- und
biotopschutzrechtliche Konflikte auszuschlieBen. Darunter fallen neben der
eigentlichen BaumaBnahme auch MaBnahmen zur Bauvorbereitung wie Bau-
feldfreimachung, Geholzbeseitigung, Gebaudeabbruch o.a. auf den Flachen
im Plangebiet bzw. im Umfeld i. S. v. § 29 BauGB.

Die untere Naturschutzbehérde wird bei Vorhaben von der zustandigen Genehmigungs-
behoérde beteiligt bzw. ist bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentrager
zu beteiligen.
Im Umweltbericht sind entsprechende MalRnahmen zur Lésung artenschutzrechtlicher
Konflikte aufgezeigt.
Das Plangebiet ist als Hinterliegergrundstiick des 5,00 m breiten Gewasserrandstrei-
fens/Uferschutzstreifens (ab Boschungskante) eines Oberflachengewassers (hier Sas-
power Landgraben) zu betrachten.
GemalB dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsge-
setz — WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S 2585) § 38 und § 41 bestehen be-
sondere Pflichten bei der Gewasserunterhaltung.
Das Brandenburgische Wassergesetz verlangt, dass Niederschlagswasser, welches nicht
verunreinigt ist, auf dem Grundstiick zu versickern ist.
GemaR § 54 BbgWG ist das Niederschlagswasser von den Dach- und den
sonstigen Grundstiicksflaichen auf dem Grundstiick, auf dem es anfillt,
schadlos zu versickern, sofern es keiner Nutzung zugefiihrt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind weitere Hinweise nicht erforderlich.
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6 Planrechtfertigung / Auswirkungen

Erganzend zu den u. U. im Rahmen der Erlauterungen zu den einzelnen Festsetzungen
dargelegten Abwagungsentscheidungen werden nachfolgend weitere erlautert.

6.1 Entwicklung aus dem FNP

B-Plane sind allgemein aus dem Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitenden Bauleit-
plan zu entwickeln (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Der B-Plan sieht nur eine geringe Abweichung von der Darstellung der Abgrenzung zwi-
schen Bau- und Grinflache vor. Er prazisiert diese unter Beachtung der Pramisse, dass
der FNP eine weitere bauliche Nutzung des bestehenden Hofgrundstiickes vorsieht.

Von der Abweichung ist eine im Verhaltnis zur Bau- bzw. Grunflache der Gemeinde nur
verschwindend kleine Flache betroffen. Das Gewicht des Verhaltnisses zwischen Bau-
und Grinflache wird aus der Sicht des Ortsteiles bzw. der der Gesamtstadt nicht ver-
schoben.

Damit bewegt sich die Stadt mit der Aufstellung des B-Planes im Rahmen des gesetzli-
chen Gestaltungsrahmens in Bezug auf den rechtskraftigen FNP.

MaRgeblich ist, dass der FNP seine Bedeutung als kommunales Steuerungsinstrument
der stadtebaulichen Entwicklung ,im GroRen und Ganzen® nicht verloren hat. Der FNP
muss, da sich der B-Plan aus ihm entwickeln Iasst, nicht abgeandert werden.

6.2 Landschaftsplan

Den Darstellungen des Landschaftsplans wird auch durch die Planungen weiter gefolgt.

Die orstbildpragende Bauweise der bestehenden Bebauung in Form eines
Vierseitenhofes wird aufgegriffen und auch zukiinftig beibehalten.

Durch den Erhalt der westlichen und stdlichen Gehdlzstrukturen wird landschaftstypische
Einbindung erhalten. Zuséatzlich ist durch den Ausschluss von baulichen Anlagen auf
weiten Teilen des Grundstlickes die Beibehaltung der im Landschaftsplan dargestellten
Grunflachen méglich.

Das 0dstlich bestehende Naturdenkmal ist nachrichtlich GUbernommen worden. Negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

6.3 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall wird der B-Plan als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Nach § 13a Abs. 4 kann ein Bebauungsplan auch im beschleunigten Verfahren geandert
oder erganzt werden, wenn die Anderung oder Ergénzung des Bebauungsplans fiir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung erfolgt und die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 vorliegen.

Die Grundziige des Ursprungsplanes diirfen gem. § 13 BauGB nicht beriihrt werden.

Die Voraussetzungen sind erflllt.

— Der Plan wird fir MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt.

— Die zulassige Grundflache wird deutlich geringer als 20.000 m? sein (Kumulation
beachten)

— Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB)
genannten Schutzguter (d. h. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

— er begriindet nicht die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nach UVP-Gesetz oder
Landesrecht.
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6.4 Landesplanung

Bauleitplane sind an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung anzupassen.

Diese Anpassungspflicht bezieht sich auf die jeweils aktuellen Ziele der Landesplanung.
Die Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwagung nicht Gberwunden wer-
den.

Die Grundsatze sind zu bertcksichtigen.

6.4.1 Ziele

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits Teil der bestehenden
Siedlungsflache.

6.4.2 Grundsatze

Fur die Planungen werden bereits baulich vorgepragte Flachen innerhalb des Siedlungs-
gebietes herangezogen. Die bestehende Infrastruktur wird auch zukinftig weiter genutzt.

Die beplanten Flachen sind bereits Teil der Siedlungsflache und baulich deutlich vorge-
pragt. Freiraum wird nicht in Anspruch genommen. Die angrenzenden Freirdume werden
nicht berthrt.

6.5 Vermeidungs- und
MinderungsmafRnahmen

Folgende Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen sind bei den Planungen in Bezug
auf umweltbezogene Belange beriicksichtigt worden.

6.5.1 Arten-/Habitatsschutz

Mit der vorgenommenen Festsetzung zum Erhalt der entlang der westlichen und stdli-
chen Geltungsbereichsgrenze bestehenden Baume werden auch die damit einhergehen-
den Habitate und Nistplatze gesichert.

In Bezug auf die in den verfallenden Anlagen des bestehenden Vierseitenhofes nachge-
wiesenen Nistplatze von Rauchschwalben ist bereits eine artenschutzrechtliche Ausnah-
me fir den Abriss des Gebaudekomplexes beantragt worden. Das Verfahren ist noch
nicht abgeschlossen.

Ein Ersatz wird soweit moglich innerhalb des Geltungsbereiches, folglich standortnah,
vorgenommen.

Zusatzlich wird auf die Einhaltung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG hinge-
wiesen.

Mit den im Plan vorgesehenen Maflinahmen lassen sich Verstolie gegen das Totungs-
verbot vermeiden.

6.5.2 Bodenschutz

Der Eingriff in die Bodenstrukturen bzw. das Schutzgut Boden wird durch die weiterhin
mogliche Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers deutlich gemindert.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur lberbaubaren Grundstiicksflache sowie zum
weitgehenden Ausschluss von Nebenanlagen konnen die Flachen im Geltungsbereich
zudem zu grofRen Teilen frei von Uberbauung gehalten werden.

Hinzu kommen Vorgaben zur Ausfihrung von Flachen und Wegen in teilversiegelter
Bauweise.
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6.5.3 Ortsbild

Die getroffenen Festsetzungen stellen eine Errichtung von baulichen Anlagen in Form der Ortstypische Bauweise
friheren, Ortsbild pragenden Bebauung sicher. Dies betrifft sowohl die Stellung als auch
die Ausfiihrung baulicher Anlagen in der dritten Dimension.

Zusatzlich kann durch den Erhalt der Geholzstrukturen im westlichen und sudlichen Teil Gehdlzerhalt
des Geltungsbereichs das bestehende Ortsbild gewahrt werden.

Die adaquate Einbindung in dieses wird durch die getroffenen bauordnungsrechtlichen Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen sichergestellt. Festsetzungen

In Summe wird dadurch der Eingriff in das Ortsbild auf das notwendige Minimum redu-
Ziert.

6.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich eine Altlastenverdachtsflache unter der
Nummer 010252 0287. Dabei handelt es sich um eine ehemalige Stallanlage.

Die Méglichkeit der Nutzung flir Wohnzwecke, als Kinderspielplatz oder zum Nutzpflan-
zenanbau ist gutachterlich nachgewiesen.

Aus abfallrechtlicher Sicht ist der Bereich der Abfallablagerung vollstandig aufzunehmen
und einer geordneten Entsorgung (Deponierung) zuzufihren. Das Deponat weist eine
auffallige Konzentration an Sulfate auf. Die Sulfatkonzentration berschreitet die Ober-
grenze fir eine Materialverwertung.

6.7 Immissionsschutz

Die von der 6stlich angrenzenden Saspower Hauptstrale ausgehenden Verkehrslarm- Verkehrslarm
immissionen beschranken sich aufgrund der geringen verkehrlichen Nutzung der Stral3e
auf ein vertragliches Mal} innerhalb der gesetzlichen Grenzwerte.

Die von der sidlich des Plangebiets liegenden Sportanlage ausgehenden Immissionen Sportlarm
sind grundsatzlich nach der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmverordnung) zu beurteilen.

Aufgrund der einzig dem Schulbetrieb dienenden Nutzung der Sportanlage sind die in der
18. BImSchV vorgegebene Grenzwerte gemal® §5 Abs.3 Satz2 18. BImSchV nicht
anzuwenden.

Der Bebauungsplan steht folglich mit dem Immissionsschutz im Einklang.

6.8 Sonstige Bindungen

Wirkungen aus sonstigen Bindungen bestehen fiir das Plangebiet nicht.

6.9 Alternativprufung
6.9.1 Grundsatzliche Planungsalternativen

Zum gewahlten Geltungsbereich bestehen aufgrund der geringen Verfugbarkeit von Plangebiet bzw.
nutzbaren Grundstticken im Ortsteil und aufgrund bereits bestehender Baugesuche fiir Geltungsbereich
die Flachen keine Alternativen.

Eine Ausweitung des Geltungsbereiches bis an die stdlich und westlich verlaufende
Grabenkante ist nicht sinnvoll, da diese Flachen zur Umsetzung der Planungsziele nicht
bendtigt werden. Negative Auswirkungen sind bei Auslassung fir diese Flachen eben-
falls nicht zu erwarten.

Auch im Hinblick auf die getroffenen Festsetzungen ergeben sich, insbesondere mit Blick fFestsetzungen
auf das formulierte Planungskonzept keine Alternativen. Grundsatzlich ware zwar auch

eine Festsetzung der sidlichen und westlichen Geltungsbereichsflachen als Griinflachen

denkbar. Mit Blick auf das Planungsziel zur Umsetzung einer Bebauung in Anlehnung an

die Kubatur des bestehenden Vierseitenhofes und der fiir die einhergehende Baudichte

notwendige Baugrundstiicksgrofe ist dies jedoch real nicht umsetzbar. Unter Beriick-

sichtigung der weiteren getroffenen Festsetzungen zum Ausschluss von Nebenanlagen
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im Sinne des § 14 BauNVO werden die Flachen aulierhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflache ohnehin weitgehend ,griin“ gestaltet werden.

6.10 Bevolkerung / Soziale Auswirkungen

Die Wohnbediirfnisse und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung werden
durch die Planungen positiv beeinflusst.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im B-
Plan beachtet.

Durch die Veranderung der bauplanungsrechtlichen Situation fir die Flachen im Gel-
tungsbereich ergeben sich Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur. Die vormals vorge-
sehene Nutzung als Gemeinbedarfsflachen entfallt.

Die Planungskonzeption, aus der ein solcher Bedarf an Gemeinbedarfsflachen hervor-
ging, entspricht jedoch nicht mehr den heutigen Anforderungen bzw. planerischen Ziel-
stellungen fir den Ortsteil. Dies spiegelt sich auch in der bis heute ausgebliebenen Nut-
zung der Flachen im Sinne des Gemeinbedarfs wider.

Es ergeben sich folglich keine nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Bevolkerung
bzw. auf soziale Aspekte.

6.11 Wirtschaft und Infrastruktur

Die Belange, die die Wirtschaft im weitesten Sinne betreffen, sind beachtet.

Die Belange des Verkehrs und der technischen Ver- und Entsorgung und Versorgungssi-
cherheit sind bertcksichtigt.

6.12 Auswirkungen auf Private

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans verandert sich die bauplanungsrechtliche
Situation auf den betroffenen Grundstiicken. Dies hat Auswirkungen auf die Nutzungs-
moglichkeiten flr den Grundstlickseigentimer. Die vormals anvisierte Nutzung der Fla-
chen im Sinne von Gemeinbedarfsflachen entfallt. Die Flachen sind zuklinftig zum Zwe-
cke des Wohnens zu nutzen.

Eine friihere Nutzung als Gemeinbedarfsflache setzte das Vorhandensein eines Tragers
bzw. Betreibers einer auf den Gemeinbedarf ausgerichteten Nutzung voraus. Diese sind
auf einen eher kleinen Kreis beschrankt. Die zukinftig mogliche Wohnnutzung erweitert
den Nutzerkreis fur die Flachen deutlich.

Die Auswirkungen auf Private sind folglich vorwiegend positiv zu sehen.

6.13 Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht betroffen.
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7 Anhang

7.1 Sonstige Hinweise fur die
Durchfuhrung

Trotz der Aufnahme von Regelungen weiterer Gesetze entbindet das Vorhandensein
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes den Planer nicht von der Pflicht, bei der Baupla-
nung die einschlagigen, zum Zeitpunkt glltigen Vorschriften zu ermitteln und zu beach-
ten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbindli-
chen sonstigen kommunalen Satzungen bzw. Verordnungen des Landkreises (wie z. B.
Bebauungspléne, Gestaltungssatzung, Baumschutzsatzung, Spielplatzsatzung, Stell-
platzsatzung, ...) zu beachten sind.

Uber den jeweils aktuellen Sachstand sind bei der Gemeinde Erkundigungen einzuholen.

Im Bereich des Vorhabens befindet sich das ortsfeste Bodendenkmal ,Dorfkern Saspow*,
dieses ist Bestandteil der Denkmalliste des Landes Brandenburg, Teil Cottbus und wird
unter der Bodendenkmalnummer 6055 gelistet.

Uber Art und Umfang der im Zuge von konkreten Bauvorhaben notwendigen arch&ologi-
schen Dokumentationen und Bergungen des dann zu fiihrenden denkmalrechtlichen
Erlaubnisverfahrens zu entscheiden.

Die Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetztes, insbesondere § 9
BbgSchG) sind zu beachten

Der Trinkwasserdruck fiir das Objekt Saspower Hauptstrale 33 betragt 3,9 bar — 4,9 bar.
Die Druckanagabe erfolgt nach DVGW-Arbeitsblatt W 400-1 und bezieht sich auf die
Gelandehodhe. Die Herstellung des Trinkwasserhausanaschlusses ist rechtzeitig bei der
LWG zu beantragen.

Die Einleitung von Schmutzwasser ist beim zustandigen Amt fir Abfallwirtschaft und
Stadtreinigung der Stadt Cottbus zu beantragen.

Die Herstellung des Anschlusses an die zentrale Schmutzwasserbeseitigungsanlage
sowie deren Benutzung bediirfen der schriftlichen Antragstellung des Anschlussnehmers
(§ 3, Pkt.9 AWS) und der schriftlichen Genehmigung der Stadt Cottbus/Chdsebuz. Ge-
maf § 9 der Abwassersatzung (AWS) ist das Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

Nach § 9 Abs. 1 AWS ist der Entwasserungsantrag parallel mit dem Antrag auf Bauge-
nehmigung einzureichen.

Bei einem geplanten Anschluss an das Gasnetz ist bei der Erstellung der Bodenplatte ist
ein Antrag bei der EVC zur Berucksichtigung eines Schutzrohres zu stellen.

Fir eine potenzielle Versorgung der kinftigen Bebauung sind umfangreiche Baumal}-
nahmen innerhalb und auch auflerhalb des Plangebietes, mit allen notwendigen rechtli-
chen Verfahren, erforderlich.

Zur abschlielenden Prifung einer Erschliefung mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom werden noch folgende Angaben bendtigt:

- Koordinierter Leitungsplan

- Bauablaufplan

- Lageplan (1: 500 oder 1: 1000)

- Anzahl der auszubauenden Adressen

- Anzahl der geplanten Wohn- und Geschaftseinheiten

- Geplanter Bauzeitraum sowie Bedarfstermine der jeweiligen TK-Anschllisse

Erst nach Angabe dieser Eckdaten kann eine Prifung vorgenommen werden und im
Ergebnis eine Aussage zur ErschlieRung des Bebauungsplanes, getroffen werden.

Bezlglich einer potenziellen Versorgung wird auf die Mitwirkungspflicht des Wegebau-
lasttragers/ErschlieBungstragers gemall § 77i (7) Telekommunikationsgesetz (TKG)
hingewiesen.

Im Rahmen von ganz oder teilweise aus 6ffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fur
die Bereitstellung von Verkehrsdiensten, deren anfanglich geplante Dauer acht Wochen
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Uberschreitet, ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen (Leerrohre)
bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den Betrieb eines digitalen Hochgeschwindigkeits-
netzes durch private Betreiber 6ffentlicher Telekommunikationsnetze zu ermdglichen. Im
Rahmen der Erschlielung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete
passive Infrastrukturen mitverlegt werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbau und den Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Telekom so friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

In allen Stralken bzw. Gehwegen/unbefestigten Randstreifen sind geeignete und ausrei-
chende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird um Beachtung und Einhaltung der in der
DIN 18920 sowie dem Merkblatt ,Baume, unterirdischen Leitungen und Kanale* festge-
legten Mindestabsténde zu vorhandenen Telekommunikationslinien gebeten.

Es wird gebeten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume im Bereich der 6ffentlichen Flachen sind
die einschlagigen Normen und Richtlinien (z.B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koor-
dinationsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Baumen usw.) ausreichend zu berick-
sichtigen. Hierdurch kénnen Konflikte bei Bau, Unterhaltung und Erweiterung der Tele-
kommunikationslinien verhindert werden.

Weiterhin wird gefordert: Bei Abstanden unter 2,50 m von der Stammachse zu den Anla-
gen den Einbau eines entsprechenden Medienschutzes gemal RSA-LP4.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdi-
sche Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten Erschliefung maoglich ist.

Es ist sicherzustellen,

— dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB
eingeraumt wird;

— dass zur Herstellung der Hauszuflhrungen der ErschlieBungstrager verpflichtet wird,
vom jeweils dinglich Berechtigten (Grundstickseigentimer) den Grundsticksnut-
zungsvertrag einzufordern und der Telekom Deutschland GmbH auszuhandigen;

— dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungs-
zonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fir Stra-
Renbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der Telekommunika-
tionslinien vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden
Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren. Tiefbaufirmen, Versorgungsbetriebe und Behdrden kdnnen die
Planauskinfte jederzeit und kostenlos Uber die Internetanwendung ,Trassenauskunft
Kabel“ unter <https://trassenauskunft-kabel.telekom.de> beziehen. Voraussetzung dazu
ist der Abschluss eines Nutzungsvertrages.

Die Aufgrabungsanzeigen (Schachtscheine) werden nur in Ausnahmefallen manuell
bearbeitet. Hierbei kann es jedoch zu verlangerten Bearbeitungszeiten kommen.

336 Gemal dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — Gewasser
WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S 2585) § 38 und § 41 bestehen besondere Pflichten
bei der Gewasserunterhaltung:

- Die Gewassereigentimer haben die Unterhaltungsmal3nahmen am Gewasser zu
dulden.

- Zu Durchfiihrung der ordnungsgemallen Gewasserunterhaltung haben die Anlie-
ger und Hinteranlieger zu dulden, dass die Grundstiicke voriibergehend benutzt
werden.

- Die Gewassereigentiimer, Anlieger, und Hinteranlieger haben alle Handlungen
zu unterlassen, die die Unterhaltung unméglich machen oder wesentlich er-
schweren wirden.

- Die Anlieger haben die Ufergrundstiicke in einer Breite von 5,00 m (ab Bo-
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schungskante) so zu bewirtschaften, dass die Unterhaltung nicht beeintrachtigt
wird.

- Entsprechend der Neufassung des Brandenburgischen Wassergesetztes
(BbgWG) vom 02. Marz 2012 (GVBI. | Nr. 20) § 84 haben die Anlieger und Hin-
teranlieger das vorriibergehende Lagern und Einebnen des Aushubs und des
Mahguts auf ihrem Grundstiick zu dulden.

Zukunftig sind alle Grundstiicke der Neubauwohnflache auf denen regelmafRig Abfalle
anfallen, an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen.

Die Entsorgung erfolgt mit 3-achsigen Entsorgungsfahrzeugen, mit einer zuldssigen
Gesamtmasse von 28 t sowie einer Gesamtlange von 10,70 m und einer Fahrzeugbreite
von 2,55 m. Die Befahrbarkeit einer Verkehrsanlage mit diesen Sammelfahrzeugen
muss, entsprechend den technischen Fahrzeugdaten, gewahrleistet sein. Die Zufahrt zu
Mullbehalterstandplatzen darf nicht so angelegt sein, dass ein Ruckwartsfahren erforder-
lich ist.

Insbesondere sind bei dem Straflenbau die Technischen Regelwerke fur den Bau einer
Stralienanlage, das Arbeitsschutzgesetz, die Berufsgenossenschaftlichen Vorschriften fur
Fahrzeuge und Millbeseitigung und die StVO zu beachten.

Unter anderem muss flr die ErschlieBung die neu geplante Strafl’e fir die zulassige
Achslast eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend tragfahig sein.

Satzungsgemal sind u.a. die Regelungen zur Bereitstellung der Abfallbehaltnisse nach
§ 22 sowie Standplatze und Transportwege von Abfallbehaltern nach § 23 der Abfallent-
sorgungssatzung zu beachten.

Die geplanten Zufahrten sowie die Stralenfihrung zu der zukinftigen Wohnbauflache
~>aspower Hauptstrale 33 missen den Anforderungen der im Land Brandenburg als
Technische Regel eingefiihrten Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr (25. Marz 2002
(ABI. S. 466, 1015), zuletzt geandert durch die Bekanntmachung vom 9. Juli 2007 (ABI.
S. 1631) entsprechen.

Die erforderlichen Zufahrten mussen standig freigehalten werden. Das Parken an den
geplanten ErschlielBungsstral3en ist nur auf den dafiir vorgesehenen Flachen bzw. auf
den jeweiligen Grundstiicken statthaft.

Der Abstand zwischen den Hydranten zur Léschwasserentnahme darf maximal 150 m
betragen. Eine Entfernung von 75 m in Luftlinie zwischen dem betreffenden Gebaude an
der Strallenkante und der nachsten Entnahmestelle ist aus Sicht der Feuerweh fiir die
Léschwasserzuflihrung die gerade noch ertragliche Grenze, da dies mit dem Ldschfahr-
zeug und ohne besondere, zusatzlichen Personal- und Ausstattungsaufwand gerade
realisierbar ist.

Alternativ kdnnen auch Léschwasserbrunnen, -teiche etc. bei der Gesamtmengenermitt-
lung berticksichtigt werden. Die Gesamtléschwassermenge muss in einem Umkreis von
max. 300 m um das Objekt zur Verfligung stehen. In diesem Umkreis dirfen keine be-
sonderen Hindernisse wie Bahnstrecken, Autobahnen oder grof3e Firmengeléande die
Erreichbarkeit der Entnahmestelle verzdgern.
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7.2 Flachenbilanz

Bestand Planung Bilanz Hinwe_is:

Flache Anteil *  Flache  Anteil*  Flache  Anteil anFlache
Flichenkategorie (ha) (ha) (ha) Geltungsbereich
Bau-/Brachflache 0,42 100 - - -0,42
Allgemeines Wohnge- - - 0,42 100 +0,42
biet (WA)
Summe 0,42 0,42 +-0,0

7.3 Bilanz Grundflachen / Uberbauung

In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf die geplanten Teilflachen, die bestehen-
de und die geplante maximal zuldssige Uberbauung der Grundstiicksflache gegentiber-
gestellt. Aufgefiihrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
(gerundet in ha) sowie der sich ergebende Uberbauungsgrad.

Bestand Planung Bilanz Hinweis
Uberbau-  Uberbaute  Uberbau-  (iberbaute iiber- ** Anteil Grundflache
ungsgrad ** Flache (ha) ungs- Flache (ha) baute an der jeweiligen

Flachenkategorie

grad ** Flache
Flachenkategorie (ha)
Bau-/Brachflache 0,4 0,17 - - -0,17
Allgemeines  Wohn- - - 0,4 0,17 +0,17
gebiet (WA)
Summe 0,4 0,17 0,4 0,17 0
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7.4 Rechtsgrundlagen

BauGB

BauNVO

PlanZV

BNatSchG

BbgBO

Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts ~ (Planzeichenverordnung
1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S. 58),

Gesetz Uber Naturschutz und Land-
schaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542)

Brandenburgische Bauordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr.
39))

zuletzt geéndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 08.
August 2020 (BGBI. | S.
1728)

zuletzt geandert durch Art. 3
Gesetz vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057)

zuletzt geandert durch Art. 5
G v. 25. Februar 2021 1 306

zuletzt geadndert durch Gesetz
vom 9. Februar 2021
(GVBIL.I/21, [Nr. 5])
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