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1 Einfuhrung
1.1 Vorbemerkungen
1.2 Plangebiet

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

Das Plangebiet liegt im Siden der Stadt Cottbus/Chosebuz im Ortsteil Gallinchen und Lage
umfasst die Flursticke: 801, 803 und 812. Die Flurstiicke liegen in der Gemarkung
Gallinchen in der Flur 1.

Das Stadtzentrum ist ca. 4 km (Luftlinie) entfernt.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 4,30 ha
Die Lage im Gemeindegebiet ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt.

Der Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass die bereits zum Beginn des Planverfahrens
erkennbaren Konflikte innerhalb des Plangebietes l6sbar sind (Einzelheiten siehe Punkt
.Rechtsverbindliche Festsetzungen®).

1.3 Verfahren
1.3.1 Verfahrenswahl
Die Stadtverordnetenversammlung hat am 19.12.2012 den Aufstellungsbeschluss ge- Aufstellungsbeschluss

fasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) im ,Regel- Rechtsgrundlagen
verfahren® mit Umweltprifung aufgestellt. Dariber hinaus werden die einschlagigen Regelverfahren
Fachgesetze beachtet.

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

1.3.2 Verfahrensstand

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

Eine Verfahrenslbersicht wird Bestandteil der Planfassung, die nach dem Inkrafttreten Verfahrensiibersicht
der Satzung verdffentlicht wird.

1.4 Plan- und Kartengrundlage

Die Planzeichnung wird auf einem durch einen offentlich bestellten Vermesser herge- Plan- und Kartengrund-
stellten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie genligt somit /age
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom 10.02.2013. Die ortliche Aufnahme Stand der Vermessung
erfolgte im Februar 2013. Der Lageplan wurde im 25.02.2013 angefertigt.

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

Das lokale Hohenbezugssystem ist DHHN 92. Hbhenbezugssystem

Zusatzlich werden u. U. aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl. Karten und Luftbilder
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de) der ©Landesvermessung und Geobasisin-
formation Brandenburg © GeoBasis-DE/LGB als Grundlage herangezogen.
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2 Planungsgegenstand
2.1 Anlass / Erforderlichkeit

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist”.

Die Aufstellung eines Bauleitplanes ist erforderlich, wenn sie nach der planerischen
Konzeption der Gemeinde als erforderlich angesehen werden kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fliir die stadtebauliche Neuordnung des Garagenstandortes, durch
Rickbau von Garagen und dem anschlieRenden Neubau von Einfamilienhdusern ge-
schaffen werden. Ein privater Vorhabentrager hat dafiir bereits eine Vorplanung erarbei-
tet.

Dieses Anliegen wird von der Gemeinde unterstitzt, da es den Entwicklungszielen ent-
spricht.

Die fir die Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Baugenehmigungen kénnen unter
den gegebenen Umstanden nicht erteilt werden, weil das Grundstiick im so genannten
LAulenbereich® liegt, das Vorhaben nicht privilegiert ist und die zu erwartenden Auswir-
kungen keine Genehmigung als ,sonstiges Vorhaben® zulassen.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Stadt verwirklichen zu kénnen, wird ein
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Mit einer anderen, das Baurecht schaffenden, Satzung kénnen die Ziele nicht optimal
verwirklicht werden.

Die Verwirklichung des Vorhabens liegt auch im 6ffentlichen Interesse.

Die Stadt verfolgt mit der Planaufstellung u. a. das Ziel, den negativen Trends in der
Bevdlkerungsentwicklung entgegenzutreten, indem stadtebauliche Entwicklungen den
Wohnbedurfnissen der Bevolkerung angepasst werden. Die Eigentumsbildung an Wohn-
eigentum wird geférdert. Der Ortsteil Gallinchen wird in einem Bereich umgestaltet und
wird damit entwickelt und an die sich dndernden Bedingungen angepasst.

2.2 Ziel und Zweck

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

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Unter den gegebe-
nen Randbedingungen sieht die Stadt die Mdglichkeit der Entwicklung von Einfamilien-
hausgrundstticken. Es sollen maximal 22 Wohneinheiten entstehen.

Die im Plangebiet befindliche ,Grenzstral3e“ liegt auf privatem Boden und Gbernimmt
ErschlieBungsfunktionen fir die anliegenden Grundstiicke. Sie dient als Verbindungs-
strale zwischen den Ortsteilen Gallinchen und Gro3 Gaglow. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll die Anpassung und der Ausbau der Grenzstrale an die beste-
hende Nutzung vorbereitet und gesichert werden. Fir die vorliegende Stralkenfachpla-
nung soll das Baurecht geschaffen werden.

Der vorhandene Waldbestand soll erhalten bleiben.

Der Garagenkomplex, der sich unmittelbar an das Ostliche Gewerbegrundstiick an der
Eichenstralie anschliel3t, soll gesichert werden.
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3 Planerische Grundlagen
3.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Landesplanung anzupassen. Grundlagen sind aktuell
- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
- Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Daneben ist der aktuelle Regionalplan zu beachten.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) wurde
nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens am 29.01.2019 von den Landesregierungen
in Berlin und in Brandenburg gebilligt.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan ,Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg® (LEP HR) vom 29. April 2019 wurde am 13.05.2019 im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil Il — Verordnungen, bekanntgemacht.

Diese Verordnung ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten und damit fir die Gemeinde ver-
bindlich.

In der Festlegungskarte ist Cottbus/Chésebuz als Oberzentrum dargestellt, fiir das Plan-
gebiet gibt es keine detaillierteren Festlegungen. Der Freiraumverbund ist nicht betrof-
fen.

Folgende Zielstellungen sind von Belang:

Z 1.1 Die Stadt Cottbus/Chésebuz gehért zum weiteren Metropolenraum (WMR)

Z 3.5 Die Stadt Cottbus/Chdsebuz ist Oberzentrum.

Z 5.2 (1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

Z 5.6 (2) Im Weiteren Metropolenraum sind die Oberzentren und Mittelzentren die
Schwerpunkte fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

Z 5.6 (3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ unein-
geschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen tber die Eigenentwicklung hinaus
madglich.

Folgende Grundsatze sind zu beachten:

G 5.1 (1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderun-
gen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstadte erge-
ben, berlcksichtigt werden.

§ 5 Siedlungsentwicklung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aufdenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsberei-
chen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Priori-
tat haben.

(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen ange-
strebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schie-
nengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsent-
wicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Die fur die Planungsregion rechtsverbindlichen Ziele der Landesplanung sind in Regio-
nalplanen festgeschrieben.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Die entsprechenden
aktuellen Regionalplane sind zu beachten.
. Sachlicher Teilregionalplan 1l ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe” der Region Lausitz-Spreewald vom 18.11.1996 erganzt durch den
Beschluss vom 26.08.1998,
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. Sachlicher Teilregionalplan ,Windenergienutzung® der Region Lausitz-
Spreewald vom 16.06.2016

Fir das Plangebiet ergeben sich keine Vorgaben aus den Regionalplanen.

3.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei einer Planung sind u. U. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu be-
achten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehdrde im
Rahmen der Abwéagung nicht iberwunden werden kdnnen.

Verbindliche Planfeststellungen fir Vorhaben von Uberértlicher Bedeutung, bauliche
MalRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige privilegierte Fachplanungen, die
das Plangebiet berlhren, sind nicht bekannt.

Auf Grund von Hinweisen von der Stadt Cottbus/Chd$ebuz und auf Grund von Hinwei-
sen aus der Bevolkerung sollte eine Gefahrdungsabschatzung erarbeitet werden. Das
Ergebnis dieser Beprobung liegt vor.

Es handelt sich bei der Flache eine Verdachtsflache gemal § 2 Abs. 4 BBodSchG. Es
ist von einer ehemaligen Lehmgrube auszugehen, die durch Hausmiill und sonstigen
Mull unterschiedlicher Zusammensetzung verflllt und mit einem Garagenkomplex Uber-
baut wurde. Da die Auswirkungen der Bodenbelastung auf die beabsichtigte Nutzung
nicht abgeschatzt werden kénnen, wurde eine Begutachtung durchgefiihrt.

Der Verdacht auf eine Hausmilldeponie konnte nicht bestatigt werden. Es wurden Ver-
fullmassen aus Oberboden, Sand, Bauschutt, Glasbruch, Porzellanscherben und Kabel-
reste festgestellt. Wobei der Anteil von Bauschutt Gber 10 % liegt.

Das Plangebiet grenzt an die Deponie Gallinchen an. In deren Abstrom befindet sich
eine Grundwasserkontamination.

Die Flache nordlich der Grenzstralde liegt im Wasserschutzgebiet Cottbus-Sachsendorf
(WSG), Zone lIl B. Die Verbote der § 4 der Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes flir das Wasserwerk Cottbus-Sachsendorf sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt nach der aktuellen Datenlage in einer Kampfmittelverdachtsflache.

Liegt ein Baufeld in einer Kampfmittelverdachtsflache und sind mit dem Vorhaben Bo-
deneingriffe oder Erschitterungen verbunden, so darf mit den Bauarbeiten erst begon-
nen werden, wenn die Kampfmittelfreiheit fir das Baugrundstiick nachgewiesen ist.
Gleiches gilt fiir ErschlieRungsflachen.

Aus § 5 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) ergibt sich: "Bei Gebau-
den, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten nach Satz 2 zu den vor und hinter den
Gebauden gelegenen Grundstlcksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie
aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind."

Bei der Umsetzung der o. g. Anforderungen ist die Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr als Technische Baubestimmung entsprechend der laufenden Nummer A
2.2.1.1 der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VVTB) zu beachten.

3.2.1 Umweltrecht

Die fir das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer
Rechtsbereiche, die die Umwelt betreffen, werden im Umweltbericht zusammengefasst.

3.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche Hinweise

Sonstige verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen sind gegenwartig nicht
bekannt.
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3.3 Formelle Planungen

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

Der Flachennutzungsplan fir Gallinchen in der Fassung der 1. Anderung Septem- FNP 1Ae 9/2002 Gallin-

ber 2002 stellt fiir das Plangebiet Wohnbauflachen und Wald dar. chen
Im Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Cottbus/Chosebuz ist FNP Entwurf 2019 Stadt
der Geltungsbereich ebenfalls als Wohnbauflache und Wald dargestellt. Cottbus/Chésebuz
' = Ausschnitt Vorentwurf
FNP Cottbus/Chésebuz
06/2016
Das Plangebiet grenzt an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Grenzstralie” an. B-Pldne im Umfeld

\ Ubersicht
\ Planungen im Umfeld

R Geltungsbereich B-Plan
b | "Wohngebiet 2 Grenzstralie” {8

‘i‘_ " .

Der Bebauungsplan ,Grenzstralle” hatte als Planungsziel die Entwicklung eines allge-
meinen Wohngebiets. Der Bebauungsplan ist vollstandig realisiert.
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Weitere Satzungen, die z. B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden kon-
nen, kdbnnen gegebenenfalls fur die Aufstellung von B-Planen relevant sein.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind zum gegenwartigen Zeitpunkt folgende Sonstige formelle Pla-
kommunale Satzungen relevant. nungen

- Satzung zum Schutz von Baumen der Stadt Cottbus- Cottbuser Baumschutzsat-
zung (CBSchS)

- Satzung der Stadt Cottbus/Chosebuz Uber die Abwasserbeseitigung und den
Anschluss an die Offentliche Abwasserbeseitigungseinrichtung und ihre Benut-
zung im Gebiet der Stadt Cottbus/Chésebuz (Abwassersatzung)

- Satzung der Stadt Cottbus/Chosebuz (ber die Herstellung von notwendigen
Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplatzen (Stellplatzsatzung -
StpIS)

3.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Informelle Planungen und Konzepte der Gemeinde oder sonstige Planungen bzw. Vorha- Informelle Planungen
ben, die die das Planvorhaben berthren, sind nicht vorhanden.

Gegebenenfalls bestehende umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchun- Umweltkonzepte
gen, die das Planvorhaben betreffen, sind im Umweltbericht aufgefihrt.

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

Im Rahmen der Ausbauplanung der ,Grenzstralle® liegt eine StralRenfachplanung der Fa. StralBenplanung
Kisters AG von 2013 vor, die zu beachten ist.

Weitere laufende oder bestehende sonstige Planungen oder Vorhaben, die beachtet
werden mussen, sind nicht bekannt.

Parallel zur Aufstellung des B-Planes werden Stellungnahmen eingeholt und u. U. Fach-  parallele Fachplanungen
planungen, Fachbeitrage, Gutachten o. a. erarbeitet

Deren Ergebnisse werden, soweit relevant, im Bebauungsplan berlcksichtigt.
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4 Stadtebauliche Randbedingungen
4.1 Naturliche Standorteigenschaften

Standort

Die Oberflache des Plangebietes ist weitgehend eben. Die Planflache liegt auf einer Nattirliche
Héhe zwischen rund 80,0 m und rund 80,5 m. Im Ubergangsbereich im Norden zwischen Geldndeeigenschaften
Plangebiet und angrenzendem Wald gibt es einen Gelandesprung auf 83 m.

4.2 Umweltbedingungen

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt wird ausflhrlich im Umweltbericht abgehandelt Umweltbedingungen
und bewertet.

Das betrifft auch gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen, die fur die Planungsent-
scheidungen relevant sind.

Im vorliegenden Fall sind die vorhandene, erhebliche Versiegelung und Nutzung als
Garagenstandort als Vorbelastung zu bewerten.

Der Lebensraum ist nur in geringem Maf mit Freiflachen in Form von Griin- und Gehdlz-
flachen ausgestattet.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall gemessen an der Kulturlandschaft im Bewertung
Umfeld der Stadt, von einer Funktionsauspragung der Schutzglter von allgemeiner Be- Umweltzustand
deutung gesprochen werden.

Es bestehen Zustande bzw. Aspekte von Natur und Landschaft, die in der Regel grol¥fla-
chig vorhanden sind und einer intensiven Nutzung unterliegen.

Als Anforderung an das planerische Konzept beachtet werden auch die erforderlichen
MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich, soweit der Geltungs-
bereich betroffen ist.
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4.3 ErschlieBung
4.3.1 Verkehr

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die Strale ,Grenzstrafle* erschlossen, welche
mittig durch das Plangebiet von Ost nach West flhrt.

Die néchstgelegene Haltestelle des OPNV befindet sich an der nérdlich des Plangebiets
in der Gaglower Strale in einer fullaufigen Entfernung von ca. 1100 m.

Der Bereich ist fur Radfahrer und FuRganger gut erreichbar.
4.3.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Nachfolgende Informationen ergeben sich aus der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden
gemal § 4 Abs 1. BauGB zum Vorentwurf.

Die MITnetz hat im Rahmen der Beteiligung mitgeteilt, dass eine Versorgung des Plange-
bietes grundsatzlich maoglich ist. Trassen zur Kabelverlegung sind mdéglichst im 6ffentli-
chen Bereich vorzusehen

Die Trinkwasserversorgung ist gegenwartig nicht gesichert.

Zur Sicherung der Trinkwasserversorgung ist in Vorbereitung des geplanten grundhaften
Ausbaus der Grenzstra’e die vorhandene Trinkwasserleitung 100 AZ auf einer Lange
von ca. 475 m zu erneuern.

Fur die innere ErschlieBung des Baugebiets sind voraussichtlich in 5 der 6 Stichstrallen
jeweils Versorgungsleitungen 63 x 5,8 PE100 RC mit insgesamt 22 Trinkwasserhausan-
schlussleitungen zu errichten. Die Lange dieser Versorgungsleitungen betragt jeweils ca.
50 m. Es kommen zu der vorgenannten Erneuerung der Trinkwasserleitung 100 AZ damit
noch ca. 250 m an Versorgungsleitungen fir die interne ErschlieBung hinzu. Der Trink-
wasserdruck betragt 4,45 bar- 5,9 bar, bezogen auf 80,63 m NN.

Derzeit sind diese TrinkwassermalRnahmen nicht im Mittelfristplan der LWG enthalten.
Die Schmutzwasserableitung ist gegenwartig nicht gesichert.
Gegenwartig endet die Schmutzwassererschlielung

+ westlich des Baugebiets im Einmindungsbereich Harnischdorfer Stral3e/Grenzstralle
mit einem vorgestreckten Schmutzwasserkanal DN 200 in einer Tiefenlage von
2,09 m und

« Ostlich des Baugebiets mit dem Abwasserpumpwerk Ziegeleigrund und der zugehori-
gen Schmutzwasserdruckleitung 90 x 8,2 PES8O0.

Das Pumpwerk ist derzeit nur fir die Schmutzwasserableitung des Baugebiets Ziegelei-
grund ausgelegt.

Von der Harnischdorfer Stralle aus konnen zusatzlich nur die bereits bestehenden
Grundstlicke im Freigefalle entsorgt werden.

Fir die dezentrale Entsorgung des Schmutzwassers aus abflusslosen Sammelgruben
durch Entsorgungsfahrzeuge des beauftragten Dritten der Stadt Cottbus/Chésebuz mis-
sen die Anliegerstrallen mit Begegnungsverkehr eine Mindestbreite von 4,75 m mit Wen-
demdglichkeit aufweisen.

Fur das Bebauungsplangebiet muss damit eine separate abwassertechnische Lésung
gefunden werden.

Eine abwassertechnische ErschlieBung der Grenzstral’e war auch ohne das Baugebiet
seit Jahren Bestandteil des Abwasserbeseitigungskonzepts der Stadt Cottbus/Chosebuz.
Die Realisierung wurde jedoch aufgrund offener Fragestellungen zum geplanten Bauge-
biet und fehlender rechtlicher Voraussetzungen fir die Kanaltrasse (Privatstrale) immer
wieder verschoben, wird aber aufgrund der Lage des Baugebiets in der Trinkwasser-
schutzzone weiterhin angestrebt.

Derzeit sind keine SchmutzwassermalRnahmen in der mit der Stadt Cottbus/Chésebuz
abgestimmten Investitionsplan der LWG eingeordnet.
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Im Ldéschbereich ist aus den Wasserverteilungsanlagen der LWG Léschwasser flir den
Grundschutz in Hohe von 48 m3/h fiir mindestens 2 Stunden verfligbar.

Zukinftig sind alle Grundstiicke der Neubauwohnflache auf denen regelmafig 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.

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.

Da die privaten Verkehrsflachen von einer Lange von 50 m und 3,50 m Breite ohne Wen-
demdglichkeit keine Voraussetzungen fir eine Befahrung sind, wird darauf hingewiesen,
dass eine Entleerung der Abfallbehalter nur méglich ist, wenn die Behaltnisse mit der
Hausnummer gekennzeichnet, zur Abfuhr am Entsorgungstag bis 06:00 Uhr am Fahr-
bahnrand der befahrbaren Stralle, vor der Einfahrt in die privaten Stichwege, in der
Grenzstralte bereitgestellt werden. Die Aufstellung muss so erfolgen, dass Fahrzeuge
und FuBganger nicht behindert oder gefahrdet werden.

4.4 Nutzung

Das Plangebiet und sein Umfeld liegen vollstandig im AuRenbereich. Es finden sich Wald-
flachen, Verkehrsflachen sowie Wohngebietsflachen und Gewerbe.

Wald ist Uber den Naturschutz hinaus in Deutschland besonders geschutzt (Bundeswald-
gesetz).

Im dstlichen angrenzenden Gewerbegebiet ist ein Logistikunternehmen ansassig.

Im Bereich selbst bestehen keine Wohnnutzungen. Vorhanden ist Wald und Verkehrsfla-
che (Garagenkomplex). Eine Zuordnung des Plangebiets zu den Baugebietstypen der
BauNVO ist nicht mdglich.

Einzelheiten kénnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Die Bebauungsdichte im Umfeld ist fir Wohnnutzungen typisch. Es finden sich neben der
Hauptnutzung noch zahlreiche Nebennutzungen auf den Grundstlicken. Die Gebaude
sind Uberwiegend zweigeschossig.

Der Uberbauungsgrad in den angrenzenden Garagenkomplexen und dem Gewerbegebiet
sind deutlich héher. Die Garagen sind eingeschossig, die Gewerbehalle weist eine Hohe
auf, die der eines zweigeschossigen Gebdudes entspricht.

Im Untersuchungsgebiet selbst sind aufgrund der Nutzung als Garagenstandort grof3fla-
chige Versiegelungen und Flachenbefestigungen vorhanden. Die Gebdude sind einge-
schossig.

Einzelheiten kdnnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

4.5 Sonstige Randbedingungen

Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen tragfahig. Es liegt eine Altlastenun-
tersuchung vor.

Durch ein Gutachten wurde nachgewiesen, dass es sich bei den Plangebietsflachen nicht
um eine Hausmdilldeponie handelt. Bei einer Beprobung wurde Verfillmassen aus
Oberboden, Sand, Bauschutt, Glasbruch, Porzellanscherben und Kabelreste festgestellt.
Wobei der Anteil von Bauschutt Gber 10 % betragt. Gemal dem ermittelten Zuordnungs-
wert Z 1.1 ist ein eingeschrankter offener Einbau mdglich. Dies kann in Flachen gesche-
hen, welche in ihrer Nutzung als unbedenklich anzusehen sind, wie zum Beispiel Stra-
Renbau und begleitende Erdbaumalinahmen. Damit kann das Material fur die vorgesehe-
nen BaumaRnahmen genutzt werden. Lokale Austauschbereich kdnnen aber nicht aus-
geschlossen werden.
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Die Grundstiickszuschnitte und -gréf3en sind fiir die beabsichtige Nutzung geeignet.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich, auch das Stralengrundstiick, in pri-
vatem Eigentum. Die Eigentimer beabsichtigen, die Flachen fiir eine Bebauung zur
Verfligung zu stellen.

5 Planungskonzept
5.1 Nutzung

| ] Plan stédtebaulicher

| i Entwurf Vorhabentrdger
ERD T | S
%‘ I u :
. | F't-i} ‘ = =

Der Vorhabentrager plant die Garagen im Westen des Plangebietes abzureil’en und das Betreiberkonzept
Areal zu Wohnzwecken herzurichten und als allgemeines Wohngebiet zu entwickeln. Die
Garagen im Osten, angrenzend an das Gewerbegebiet, bleiben erhalten.

Der vorhandene Wald bleibt ebenfalls erhalten.

Die Grenzstralie soll entsprechend der vorliegenden Fachplanung ausgebaut werden. ErschlieSung
Damit einhergehend soll der Anschluss an das zentrale Trink- und Abwassernetz der

Stadt umgesetzt werden, sodass die Schmutzwasserentsorgung und die Trinkwasserver-

sorgung kunftig gesichert werden kann.

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.

Um das Plangebiet in der Tiefe bebauen zu kénnen, werden Stichstraflen von ca. 50 m
Lange ausgehend von der Grenzstral’e eingeordnet. Die Dimensionierung dieser Stra-
Renrdume ergibt sich aus den funktionalen Anforderungen.

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstiicken untergebracht. Um eine Beeintrach-
tigung fur den flieBenden Verkehr auszuschlief3en, dirfen Carports oder Garagen nicht
direkt an die Grenzstralle gebaut werden.

Bei einer Bebauung des Wohnungsbaustandortes im B- Plan Bereich der GrenzstralRe ist Abfallentsorgung
davon auszugehen, dass-fir die ausgewiesenen Grundstliicke mindestens 22 Abfallbe-

haltnisse einer Abfallart am Tage der Entsorgung am Fahrbahnrand bereitgestellt wer-

den. Fallt die Entsorgung mdglicherweise fir den Restmiill, fir Altpapier, fir Bioabfall

sowie fir Leichtverpackungen auf einen Entsorgungstag laut dem Tourenplan des Ent-

sorgers, mussen auch diese Behaltnisse bereitgestellt werden.
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Im Bebauungsplan wird die Anlage von Aufstellflachen flr Abfallbehalter geregelt.

Am Ende der Stichstrallen wird eine Bewegungsflache (7 m x 12 m) gemal der Muster-
richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr- Fassung 10. 2009 eingeordnet.

Im Ldschbereich ist aus den Wasserverteilungsanlagen der LWG Léschwasser fir den
Grundschutz in Héhe von 48 m3h fir mindestens 2 Stunden verfigbar.

Far Bauflachen zur Nutzung als allgemeine Wohngebiete ergibt sich gemal DVGW
Arbeitsblatt W 405 der erforderliche Loschwasserbedarf vom 96 m3/h fir einen Zeitraum
von mindestens 2 Stunden. Der Léschwasserbedarf ist (wasser-) medienseitig zu ge-
wahrleisten.

Der Abstand zwischen den Hydranten der Léschwasserversorgung (Grundschutz) darf
maximal 150 m betragen. Eine Entfernung von 75 m Lauflinie zwischen der Loschwas-
serentnahmestelle und dem Zugang zum Grundstiick von der 6ffentlichen Verkehrsflache
aus, ist fur den ersten Loschangriff zur Rettung von Personen und Brandbekampfung
sicher zu stellen.

Die bendtigte Gesamtléschwassermenge muss im Umkreis von max. 300 m um ein
Objekt zur Verfigung stehen und ist nachzuweisen. Im vorgenannten Umkreis durfen
keine besonderen Hindernisse wie Bahnstrecken, Autobahnen oder grof3e Firmengelan-
de die Erreichbarkeit der Léschwasserentnahmestellen verzégern.

Im Zuge der Realisierung des Strallenausbaus und der Planung des Baugebiets wird die
Ldschwasserversorgung gesichert.

Im allgemeinen Wohngebiet sollen nur solche Nutzungen vorgesehen werden, fir die das
ErschlieBungssystem leistungsstark genug ist. Dabei wird zusatzlich zwischen der Be-
bauung in der ersten und in der zweiten Reihe (riickwartige Grundstiicksbereiche) diffe-
renziert. Insgesamt sollen 22 Wohneinheiten in einer Einfamilienhausbebauung entste-
hen.

Nutzungen, die in Konkurrenz zur Innenstadt stehen sowie verkehrsintensivierende Nut-
zungen werden ausgeschlossen. Fir einige Nutzungen besteht einfach kein Bedarf.

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung einer Einfamilienhaussiedlung. Eine ein bis
zweigeschossige Bebauung wird angestrebt.

Der Vorhabentrager méchte eine gewisse Bandbreite der auf dem Markt gédngigen Haus-
typen anbieten. Die Gestaltung der Gebaude entspricht weitestgehend regionaltypischen
Bebauungen. Um ein Nebeneinander von unterschiedlichen Haustypen auszuschlief3en,
wird das Plangebiet im Interesse des Ortsbildes in unterschiedliche Bereiche unterteilt. In
diesen Bereichen soll immer nur ein Gebaudetyp zugelassen werden.

5.2 Umweltkonzept

Ausgleichsmafnahmen sind aufgrund der Vorbelastungen nicht notwendig.

6 Rechtsverbindliche Festsetzungen

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

Den Festsetzungsmdglichkeiten eines B-Planes sind mit den Grundsatzen der Bauleit-
planung gesetzliche Grenzen gesetzt. Nicht alles, was ,wiinschenswert* ist, kann festge-
setzt werden.

Fir jede Festsetzung ist demnach die Erforderlichkeit und der Bodenbezug darzulegen
sowie Bestimmtheit zu prifen.
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Um das planerische Konzept verwirklichen zu kénnen, werden die nachfolgend darge- Vorbemerkung
stellten verbindlichen Festsetzungen getroffen.
Planzeichnung

oy o

6.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fiir eine bauliche und sonstige Nut- Geltungsbereich
zung vorgesehenen Baugrundstiicke sowie die Grundstiicke von vorhandenen bzw.

geplanten Verkehrsanlagen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch Waldflachen,
- im Osten durch Wohn- und Gewerbenutzung,
- im Siden durch Waldflachen und
- im Westen durch Wohnnutzung und einen Garagenkomplex.

7 ) Geltungsbereich
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Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitestgehend unter Beach-
tung bestehender Flurstiicksgrenzen. Im Bereich der Stralenquerung wurden vorhan-
den Vermessungspunkt sinnvoll genutzt. Die Punkte sind mit Koordinaten versehen.

Im westlichen Bereich, angrenzend zum bestehenden Garagenkomplex verlauft die
Geltungsbereichsgrenze mittig des vorhandenen Garagengebaudes und nicht auf der
Flurstlicksgrenze. Damit wird der angrenzende Garagenbestand gesichert.

6.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzungen im Geltungsbereich vorgesehen
- Verkehrsflachen
- Baugebietsflachen
- Flachen fur Wald

Es handelt sich um einen qualifizierten B-Plan nach § 30 Abs. 1 BauGB, der Festset-
zungen uber die Art und das Mald der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt.

6.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die privaten und offentlichen Flachen fir den flieRenden und den ruhenden Ver-
kehr.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden 6ffentliche Verkehrsflachen, private Verkehrs-
flachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

6.3.1 Art der Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschliel'sun_g des Grundstiicks wird Uber eine neu zu bildende o6ffentli-
che Straltenverkehrsflache (OV) gewahrleistet.

Offentliche StraRen und Wege sollen sich méglichst auch im &ffentlichen Eigentum befin-
den. Der jeweilige Trager der Strallenbaulast soll das Eigentum an den der Stralle die-
nenden Grundstucken erwerben.

Das Brandenburgische Strallengesetz regelt entsprechend den Eigentumserwerb, die
Ruckibertragung von Eigentum und Vorkaufsrechte.

Als éffentliche Verkehrsfliche (OV) wird die GrenzstraBe festgesetzt. MaRgeblich ist
hier die Stralenfachplanung. Die o6ffentliche StralRenverkehrsflache hat nach der Fach-
planung eine Breite von 12,5 m.

Die verkehrliche ErschlieBung der rickwartigen Baugebietsbereiche wird Uber neu zu
bildende private StraBenverkehrsflachen (PV) gewahrleistet. Die privaten Verkehrsfla-
chen haben eine Léange von maximal 50,0 m und sind durchgangig 3,5 m breit.

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen werden von den angrenzenden Baugebiets- und
den ubrigen Flachen durch die StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt.

Sie bildet allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen den privaten Baugrundstiicken und
dem offentlichen Stralengrundstiick.

Im B-Plan wird also das Grundstlick der Verkehrsflache festgesetzt.

Die Lage der neu zu bildenden StralRenbegrenzungslinien entspricht der Stralenfachpla-
nung.

Entsprechend dem Plankonzept soll der Garagenstandort im Sidosten, angrenzend an
das Gewerbegebiet erhalten bleiben. Die Flache wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Bebauungsplan soll die Zweckbestimmung ausreichend definiert werden. Der Plange-
ber sieht fir diese Flache die Unterbringung von Stellplatzen und Garagen vor. Dabei
handelt es sich allerdings derzeit nicht um 6ffentliche Stellplatze, sondern um Eigentums-
garagen die langfristig vermietet werden bzw. bereits vermietet sind. Als Zweckbestim-
mung wird daher ,,Ruhender Verkehr fiir PKW*“ angegeben.
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Stellplatze fir LKW und andere Nutzfahrzeuge sind nicht vorgesehen. Fir die Grenzstra-
3e wurde wegen des vorhandenen Gewerbeverkehrs der LKW-Verkehr eingeschrankt.
Es ist nicht davon auszugehen, dass die Begrenzung zeitnah aufgehoben wird.

Innerhalb der Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,,Ruhender Festsetzung 1
Verkehr PKW* sind Stellpldtze und Garagen fiir PKW zulassig.

6.4 Art der baulichen Nutzung

6.4.1 Vorbemerkungen

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

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

Der § 1 BauNVO mit den Absatzen 4 bis 10 lasst in den Baugebieten unter bestimmten  Differenzierung
Voraussetzungen eine weit reichende Differenzierung der Zulassigkeitsregelungen zur

Anpassung der Festsetzungen zur Art der Nutzung an die konkreten Gegebenheiten

Zu.

§ 1 Abs. 5 BauNVO erlaubt abweichende Regelungen zu den allgemein und Abs. 6 zu
den ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen.

Es stehen also weitreichende Moglichkeiten zur Anpassung der Festsetzungen an die
konkreten Gegebenheiten und Planungsziele zur Verfligung.

Im vorliegenden Fall werden die Differenzierungsmaoglichkeiten genutzt, um auf die
unterschiedlichen Randbedingungen im Plangebiet eingehen zu kénnen und um das
Entwicklungsziel der Stadt zu erreichen.

Die Baugebietsflachen werden deshalb soweit erforderlich in ,Teilflachen® (TF) mit Bildung von Teilflichen
unterschiedlichen Bestimmungen zur Art und zum Mal} der Nutzung geteilt (sieche (TF)

Punkt 6.7). Die Gliederung in Teilflachen wird auch flr bauordnungsrechtlich notwendi-

ge Festsetzungen genutzt (siehe Punkt 6.9).

Teilweise sind die TF durch die Verkehrs- und Griinflachen bzw. durch das Planzei-
chen 15.14 der PlanZV (,,Knétchenlinie“) voneinander abgegrenzt.

Die TF sind wegen der besseren Verstandlichkeit und Eindeutigkeit der Festsetzungen,
gegebenenfalls unter Beachtung des jeweiligen Baugebietstyps, bezeichnet.

Fir die Teilflachen lauten die Bezeichnungen z. B. WA 1, WA 2, ... .

Durch die Kndtchenlinie werden zwei 50 m tiefe stralenbegleitende Baufelder WA 1
und WA 3 gebildet. Die WA 2 und WA 4 nehmen die Ubrigen Flachen, ausgehend von
der Knotchenlinie bis zur nordlichen bzw. siidlichen Grundstlicksgrenze ein.

Neben Art und Mal} der Nutzung sind ggf. auch andere bauplanungsrechtliche Festset-
zungen an die Teilflachen gebunden.

Die Festsetzungen fir die einzelnen Teilflachen sind, soweit es sinnvoll ist, in Nut- Nutzungsschablonen
zungsschablonen zusammengefasst.

6.4.2 Allgemeines Wohngebiet

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

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

In einem WA-Gebiet sind, neben dem Wohnen, auch andere Nutzungen zuldssig, wenn Gebietscharakter
sie nicht wesentlich stéren und der B-Plan keine abweichenden Regelungen ftrifft. Das
Wohnen muss aber eindeutig dominieren.
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Der Stérgrad in einem WA-Gebiet ist durch den Begriff ,nicht stérend“ definiert. Alle
Nicht-Wohnnutzungen missen sich den Anspriichen des Wohnens weitgehend unter-
ordnen.

Nachfolgend werden die Modifikationen des Baugebietes erlautert, die auf Grund der
gegebenen Randbedingungen und der Planungsziele erforderlich sind.

Entsprechend den Planungszielen soll das Baugebiet auf Grund seiner Lage keine
Nutzungen aufnehmen, die in den zentralen Bereichen der Stadt oder der Ortsteile ihre
Funktion besser erfiillen kbnnen und deshalb dort einzuordnen sind. Hier sollen keine
Versorgungsfunktionen angesiedelt werden, die einem gréReren Einzugsbereich dienen.

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

Bei der Modifikation werden die Teilflachen des WA-Gebietes auf verschiedene Weise
behandelt, da sie unterschiedliche Randbedingungen aufweisen. Das Baugebiet wird
deshalb intern auf der Grundlage von § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert.

Dabei wird zwischen den Teilflachen an der Strafe und den riickwartigen Baugebietsbe-
reichen unterschieden.

Kein Regulierungsbedarf besteht bei den folgenden in § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufge-
fihrten allgemein zulassigen Nutzungen fir die straRenbegleitenden Teilflachen WA 1
und WA 3.

Wohngebaude

nicht stérende Handwerksbetriebe
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Kein Regulierungsbedarf besteht bei den folgenden in § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufge-
fihrten allgemein zulassigen Nutzungen fir die riickwartigen Teilflachen WA 2 und
WA 4.

o Wohngebaude
e nicht storende Handwerksbetriebe

Far die zuvor nicht aufgefiihrten Nutzungen, des Nutzungskatalogs sieht die Stadt dage-
gen Regelungsbedarf.

Nachfolgend werden nur die Nutzungsarten erlautert, fiir die es einen regelungsbedarf
gibt.

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

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

Ohne Einschrankungen waren also Einzelhandelsbetreibe, soweit sie die entsprechen-
den Sortimente zur Versorgung der Wohnbevdlkerung fihren, bis zu einer Verkaufsfla-
che kleiner als 800 m? zuldssig.

Die Stadt hat sich ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept gegeben. Zielsetzung ist die
nachhaltige Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt durch eine vorrangig inner-
stadtische Entwicklung.

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche werden auch die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden im gesamten Baugebiet ausgeschlossen. Das vorhandene
ErschlieBungssystem ist flir solche Nutzungen auch nicht ausgelegt.

Im weiteren Umfeld sind Méglichkeiten zum Einkauf vorhanden.

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

Diese Nutzung wird deshalb nur stral’enbegleitend im WA 1 und WA 3 als Ausnahme
zugelassen. In den riickwartigen Teilflachen WA 2 und WA 4 werden sie dagegen aus-
geschlossen.
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Allgemein werden unter Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke eher Gemeinbedarfseinrichtungen verstanden. Es sind aber auch
vereinsmafig oder gewerbliche betriebene Anlagen hier einzuordnen.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
aus der Sicht des Ortsteils besser im Stadt- bzw. Ortsteilzentrum untergebracht. Sie
haben eine gewisse zentrumsbildende Funktion und ihr Einzugsradius ist eher der Orts-
teil. Ein genereller Ausschluss ist allerdings strallenbegleitend fur das WA 1 und WA 3
nicht erforderlich und kénnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn sie nicht zu
bedeutend werden.

Aufgrund der eingeschrankten Leistungsfahigkeit des fir die riickwartigen Teilflachen
geplanten ErschlieBungssystems werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke im WA 2 und WA 4 ausgeschlossen.

Von dem Begriff Beherbergungsbetrieb erfasst sind alle Betriebe, gleich welcher GroRe,
die einem standig wechselnden Kundenkreis gegen Entgelt Ubernachtungs-
mdglichkeiten Uberlassen.

Auch Ferienwohnungen kdnnen unter bestimmten Umstanden einen Beherbergungs-
betrieb darstellen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen unter der Voraussetzung, dass sie nicht
stéren und keinen relevanten, zusatzlichen Verkehr erzeugen, als Ausnahme weiterhin
im WA 1 und WA 3 zugelassen werden. Als nicht stérend kdnnte eine kleine Pension
eingestuft werden.

Aufgrund der sehr eingeschréankten Leistungsféhigkeit des fur die rickwartigen Teilfla-
chen geplanten Erschliefungssystems werden Beherbergungsgewerbes ausgeschlos-
sen.

Der Begriff ,sonstige Gewerbebetriebe“ umfasst solche, die in § 4 BauNVO nicht als
spezielle Art (wie z. B. L&den als Einzelhandelsbetriebe) aufgefuhrt sind.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sollen im strallenbegleitenden Gebiet aus-
nahmsweise zugelassen werden. Eine gewisse Durchmischung der Wohnnutzung mit
Arbeitsstatten wird allgemein als positiv angesehen.

Derartige Nutzungen sind dazu geeignet zusatzlichen Besucherverkehr in das Gebiet zu
ziehen. Die Leistungsfahigkeit des geplanten Erschliefungssystems ist darauf nicht
ausgelegt. Daher werden nicht stérende Gewerbebetriebe im WA 2 und WA 4 ausge-
schlossen.

Fir Gartenbaubetriebe sieht die Stadt an dem Standort keinen Bedarf.

Anlagen fir die Verwaltung, die meist kein unerhebliches Verkehrsaufkommen erzeu-
gen, sind im Plangebiet keine geeignete Nutzung

Die Stadt Cottbus/Chosebuz ist mit Tankstellen gut versorgt.

Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen fiir die Verwaltung sind im gesamten Plan-
gebiet ausgeschlossen.

Entsprechend wird der Nutzungskatalog wie folgt angepasst.

Innerhalb des WA 1 und WA 3 sind die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zu-
lassig.

Innerhalb des WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sind die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden sowie Anlagen fiir die Verwaltung, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe unzulassig.

Zusatzlich sind nur im WA 2 und WA 4 die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und nicht storende Gewerbebetriebe unzulidssig.
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Es ist trotz der Anpassungen gesichert, dass die allgemeine Zweckbestimmung des WA-
Gebietes erhalten bleibt. Es entsteht weder ein WR-Gebiet noch ein anderes in der
BauNVO bereits vordefiniertes Baugebiet.

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

Im Folgenden sind zum besseren Verstandnis alle allgemein zuldssigen (z), ausnahms-
weise zulassigen (a) und unzuldssigen (u) Nutzungen im Plangebiet bzw. in den Teilfla-
chen denen gem. § 4 BauNVO gegeniibergestellt.

WA 2
und

Bau

§4
alz]a]ulz
X X

NVO WA 4

Wohngebaude

X

der Versorgung des Gebietes dienende Laden X X

der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Spei-
sewirtschaften

X
X

nicht stdrende Handwerksbetriebe
Anlagen fir kirchliche Zwecke
Anlagen fir kulturelle Zwecke
sonstige Anlagen fir soziale Zwecke

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

X X X X [X | X

Anlagen fur sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

X X X X X X X

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

x

Gartenbaubetriebe

X X X X X
x
X X X X X X X X X X

x

Tankstellen

6.5 Sonstige Nutzungen

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten nach MaRgabe des § 12 Abs. 1
BauNVO zulassig.

Die Regelung schlie3t so genannte ,Carports® ein, da sie rechtlich Stellplatze sind.

Gebaude und / oder Raume fir freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art ausiiben sind gem. § 13 BauGB in den Baugebieten nach den § 2
bis 9 BauNVO grundsétzlich zulassig.

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

Das Mafy 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 ,zuldssige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache*
(die Grundflache) und um die Héhe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die maRgeblichen Faktoren und die Kombinationsméglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefiihrt.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal der Nutzung fiir Teile des Baugebietes, fiir
einzelne Grundstiicke oder Grundstlicksteile und fir Teile baulicher Anlagen unter-
schiedlich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der
Gelandeoberflache getroffen werden.

Im § 17 BauNVO sind fir die einzelnen Baugebietskategorien Obergrenzen fir die GRZ
aber auch fir andere Parameter bestimmt. Von diesen kann aber unter bestimmten
Umstanden abgewichen werden.

6.6.1 Von baulichen Anlagen liberdeckte Flache

6.6.1.1  Grundflachenzahl (GRZ)

Der § 16 Abs. 2 BauNVO kennt unterschiedliche Mdglichkeiten, die zuldssige von bauli-
chen Anlagen Uberdeckte Flache im B-Plan zu bestimmen.

Die zulassige Grundflache je Baugrundstiick wird im Plangebiet durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) als relativer Wert geregelt.

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses von mit baulichen Anlagen
Uberdeckter und nicht Gberdeckter Grundstlicksflache.

Das alternativ zulassige Festsetzen der zulassigen Grundflache als absolute Zahl (GR)
ist nicht zielfihrend, da bei einer Parzellierung des Baugebietes eine Zuordnung der GR
auf die einzelnen Grundstiicke nicht moglich ist.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das Baugebiet fir alle Teilflachen einheitlich gere-
gelt. Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grund-
flachen von

¢ Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

¢ Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlau-
ben, Gerateraume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimm-
becken...)

¢ bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grund-
stiick lediglich unterbaut wird eingerechnet.

Der § 19 Abs. 4 BauNVO lasst es allerdings zu, dass die festgesetzten Obergrenzen
durch diese Anlagen im Rahmen der Vorhabengenehmigung um 50% bzw. bis zu einer
GRZ von maximal 0,8 Uberschritten werden kénnen.

Die Stadt mdchte diese Uberschreitungsméglichkeit im Interesse des Bodenschutzes auf
10% begrenzen. Durch diese Begrenzung wird auch gesichert, dass ausreichend FIa-
chen fur die Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfiugung gestellt werden
kénnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 10 vom Hundert iiberschritten
werden.
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6.6.2 Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der zuldssigen Hohen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts-
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 ,Hohe baulicher Anlagen (H)“ oder nur durch die
»Zahl der Vollgeschosse“ gesteuert werden.

Im vorliegenden Fall wird die dritte Dimension durch die Anzahl der Vollgeschosse ge-
steuert.

Die Zahl der Vollgeschosse als Bestimmungsfaktor flr die dritte Dimension lasst sich nur
sinnvoll fir Wohn- bzw. fir Mischgebiete u. &. Kategorien anwenden, da im Wohnungs-
bau relativ einheitliche Geschol3héhen verwendet werden.

Zur Umsetzung des Planungsziels werden im Allgemeinen Wohngebiet verschiedene
Hohenfestsetzungen notwendig.

In dem noérdlich der Grenzstralie befindlichen Baugebiet WA 2 wird die Hohe mit I fest-
gesetzt, fur die WA 1, WA 3 und WA 4 werden 2 Vollgeschosse II zugelassen.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit sind Bestandteil der Nutzungsschablone.

Die BauNVO selbst definiert den in der Verordnung verwendeten Begriff ,Zahl der Voll-
geschosse” nicht.

Zur Definition des Begriffes ,Vollgeschosses® verweist § 20 Abs. 1 BauNVO auf die
landesrechtlichen Vorschriften.

Die aktuelle Brandenburgische Bauordnung (BbgBO Stand 2016) definiert den Vollge-
schossbegriff ebenfalls nicht direkt.

Der § 88 Abs. 2 der geltenden Brandenburgischen Bauordnung (Stand 2021) verweist
insoweit auf § 2 Abs. 4 BbgBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September
2008 (GVBI. | S, 226).

Danach sind Vollgeschosse ,alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt.

Geschosse, die ausschliel3lich der Unterbringung technischer Gebaudeausristungen
dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der
Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, gelten gem. BbgBO 2008
nicht als Vollgeschosse.

Dieser Vollgeschossbegriff schliefl3t ein Dachgeschoss, welches keinen Aufenthaltsraum
aufweist, als Vollgeschoss aus, da entsprechend auch der Begriff des Aufenthaltsrau-
mes gem. BbgBO 2008 anzuwenden ist. Das gilt dann auch umgekehrt.

Im allgemeinen Wohngebiet wird der gem. § 17 BauNVO zuldssigen Hochstwerte fur die
GRZ festgesetzt. Die Geschof¥flache (GFZ) wird zwar nicht festgesetzt, allerdings wird
der Hochstwert von 1,2 nicht Uberschritten, da nur maximal zweigeschossige Hauser
zulassig sind.

6.7 Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Mit der Bestimmung der tberbaubaren Grundsticksflache im Sinne von § 23 BauNVO
wird definiert, an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung fiir die Haupt-
anlagen maoglich ist.

Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die Uberbaubare Grundstticks-
flache im B-Plan festgelegt werden kann, ndmlich durch Baulinien, Baugrenzen oder
Bebauungstiefen.

Im vorliegenden Fall werden Baugrenzen entsprechend dem Planungskonzept des
Vorhabentragers detailliert festgesetzt. Damit soll gesichert werden, dass auch nur die
fur das Gebiet vertraglich Anzahl von 22 Wohnhausern errichtet werden kénnen.

Durch die Festsetzung der detaillierten Baugrenzen wird indirekt die kinftige Grund-
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stlicksteilung vorgegeben, da mit der Bestimmung der tberbaubaren Grundstlicksflache
festgelegt wird, soweit im B-Plan keine abweichenden Regelungen getroffen sind, an
welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfihrung der Hauptbaukorper zulassig
ist.

Die Lage der Baugrenzen orientiert sich an der Vorhabenplanung des Vorhabentragers.
Im erforderlichen Umfang sind die Baugrenzen in der Planzeichnung vermasst.

Im WA 1 werden die Baugrenzen mit einem Abstand von ca. 5,0 m zur Strallenbegren-
zungslinie eingeordnet. Dadurch kdnnen die Gebdude nach Suden ausgerichtet werden.

Die Baufelder haben untereinander einen Abstand von 6,0 m, zu den privaten Verkehrs-
flachen werden 3,0 m eingehalten. Die Baufelder selbst haben eine Grée von 10,9 m x
25,0 m (ca. 270 m?).

Im WA 2 werden die Baugrenzen mit einem Abstand von ca. 5,0 m zur Kndétchenline
eingeordnet. Damit wird ein ausreichend groer Abstand zum Nachbarn eingehalten und
die noérdliche befindlichen Baum- und Gehdlzstrukturen werden weitestgehend erhalten.

Die Baufelder haben untereinander einen Abstand von 6,0 m. Die Baufelder selbst ha-
ben eine GroRRe von 12,65 m x 25,0 m (ca. 315 m?).

Im WA 3 werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 5,0 m zur Stralenbegren-
zungslinie eingeordnet. Dadurch kénnen die Gebaude nach Siden ausgerichtet werden.

Die Baufelder haben untereinander einen Abstand von 6,0 m, zu den privaten Verkehrs-
flachen werden 3,0 m eingehalten. Die Baufelder selbst haben eine Grée von 10,9 m x
25,0 m (ca. 270 m?).

Das westliche Baufeld halt einen Abstand von mindestens 3,0 m zur Grundstlickegrenze
ein und kann nur vollstandig ausgenutzt werden, wenn die grenzstandige Garage abge-
rissen wird. Beim Erhalt der grenzstédndigen Garage ergibt sich ein schmaleres Baufeld
von ca. 8,6 m Breite.

Im WA 4 werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 5,0 m zur Knétchenline einge-
ordnet. Damit wird ein ausreichend grof3er Abstand zum Nachbarn eingehalten und es
verbleiben ausreichende Grundstiicksflachen nach Siden.

Die Baufelder haben untereinander einen Abstand von 6,0 m. Die Baufelder selbst ha-
ben eine GréRRe von 12,65 m x 25,0 m (ca. 315 m?).

Das westliche Baufeld halt einen Abstand von mindestens 3,0 m zur Grundstlickegrenze
ein und kann nur vollstandig ausgenutzt werden, wenn die grenzstandige Garage abge-
rissen wird. Beim Erhalt der grenzstandigen Garage ergibt sich ein schmaleres Baufeld
von ca. 10,65 m Breite.

Aulerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen 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
sind (z. B. Nebengebdude bis zu einer bestimmten GroRde).

Im vorliegenden Fall gelten die Baugrenzen nur fur Hauptanlagen.

Die Stadt sieht fur aber das Erfordernis, dass Garagen und Carports nur in einem Ab-
stand von 3,0 m zur Strallenbegrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflache eingeord-
net werden dirfen.

Garagen und Carports missen mindestens in einem Abstand von 3,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie einhalten.

Ohne eine solche Festsetzung kénnten Garagen und Carport mit direkter Zufahrt von
der Stral3e errichtet werden. Die Stadt geht davon aus, dass in einem solchen Fall die
auf das Grundstlick ein- und ausfahrenden Fahrzeuge den Verkehr beeintrachtigen
wirden.
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6.8 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zuséatzlich
zu den fur einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gege-
benen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren.

6.8.1 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist es zulassig, die héchstzulassige Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden zu bestimmen.

Entsprechend dem Planungskonzept und der gewahlten ErschlieRung sieht der Plange-
ber die Notwendigkeit, die Anzahl der Wohneinheiten zu beschranken. In den Wohnge-
bauden soll jeweils nur eine Wohnung zulassig. In Verbindung mit der detaillierten Fest-
setzung zu den Baugrenzen wird gesichert, dass nur 22 Wohnungen gebaut werden
kénnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist in jedem Wohngebdude nur eine Wohnung
zulassig.

Konkret kann mit der klarstellenden Festsetzung, dass in den Wohngebduden nicht mehr
als eine Wohnung zulassig ist, auch das Ziel der Planung, ein so genanntes ,Eigenheim-
gebiet” zu realisieren, unmissverstandlich gesichert werden.

6.8.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Soweit die erforderliche ErschlieBung nicht tber 6ffentliche Grundstiicke gesichert wer-
den kann, mussen private Flache in Anspruch genommen werden.

Durch das Festsetzen von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird die Rechts-
grundlage geschaffen, um fiir eine notwendige Inanspruchnahme privater Grundstiicke
zu Gunsten Dritter durchzusetzen.

Rechtsgrundlage fur das Festsetzen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB.

Im Plangebiet sind private Verkehrsflachen festgesetzt, die der ErschlieRung der Teilfla-
che WA 2 und WA 4 dienen.

Uber diese Flachen soll auch der Anschluss der Grundstiicke mit den Medien der Stadt-
technik erfolgen. Dazu missen den zustandigen Ver- und Entsorgungsbetrieben die
entsprechenden Leitungsrechte auf den privaten Flachen eingeraumt werden.

Da die Kommune auch Versorgungsaufgaben erflllen kann (z. B. fur die Stralenbe-
leuchtung, die Niederschlagsentwéasserung, die Abfallentsorgung, Feuerwehr...), ist sie
in den Kreis der Beglinstigten eingeschlossen.

Fir die private Verkehrsflache wird daher ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die
zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen und die Offentlichkeit festgesetzt. Damit
Ubernimmt die Stral3e im Prinzip 6ffentliche Funktionen, verbleibt aber im privaten Eigen-
tum.

Fir die entsprechenden Unternehmen und 6ffentlichen Stellen sind auf den privaten
Grundsticksflachen Rechte erforderlich, damit der Anschluss an die stadttechnische
Infrastruktur und die Erreichbarkeit fir die Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie fir die
Rettungsfahrzeuge gesichert werden kann.

Fur die private Verkehrsflache wird ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zuguns-
ten der zustandigen Ver- und Entsorgungsbetriebe und fiir die Offentlichkeit
festgesetzt.

Der Eigentimer des privaten StralRengrundstiicks wird nicht unzulassig in seinen Rech-
ten eingeschrankt. Die Rechte sind notwendig, damit die ErschlieBung rechtlich gesi-
chert werden kann.
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6.8.3 Bauweise

Die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Die Festsetzungen dienen vor allem der Gestaltung des
Ortsbildes.

Ohne eine entsprechende Festsetzung kdnnen auf dem jeweiligen Grundstliick Gebaude
und bauliche Anlagen beliebiger Lange und Breite errichtet werden.

Zur Sicherung des Planungskonzeptes wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
6.8.4 Flachen fiur die Nebenanlagen

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung von Flachen fir Nebenanlagen ist § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB.

Nebenanlagen sind Anlage, die einer Hauptnutzung zu- und untergeordnet sind und
deren Zwecken dienen. §§ 12 und 14 BauNVO lassen in den Baugebieten einige Arten
von Nebenanlage allgemein zu, ohne dass es einer besonderen Flachenfestsetzung
bedarf. Andere Vorschriften, die fiir die Nutzung von Grundstiicken Nebenanlagen, wie
z.B. Stellplatze und auch Standplatze fir Abfallbehalter, erfordern, sind vor allem in der
Brandenburgischen Bauordnung enthalten und dadurch begrindet.

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB begriindet nicht die Verpflichtung zur Schaffung der Nebenanla-
ge, sondern setzt eine Herstellungspflicht voraus und gestattet nur die verbindliche
Lokalisierung auf dem Baugrundstiick. Die Festsetzung setzt eine Zuordnung zu einer
Hauptnutzung voraus.

Um die Planungsziele umzusetzen, sind insbesondere Festsetzungen zu Standplatzen
fur Abfallbehaltnisse zur Sicherstellung des Anschlusses der Baugrundstiicke an die
Abfallentsorgung notwendig, sofern diese am Abholtag nicht innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache untergebracht werden kénnen.

Entsprechend dem Nutzungskonzept befindet sich die rickwartige Bebauung in einem
Abstand von lber 50 m Entfernung zur &ffentlichen Verkehrsflache.

Um fir diese Grundstlicke den Anschluss an die Abfallentsorgung sicherzustellen, mis-
sen die Abfallbehalter der hinteren Grundstiicke an Abholtagen zur Grenzstralle ge-
bracht werden.

Die Grundstiicke an der Grenzstrale mussen die Abfallbehalter ebenfalls rausstellen.
Um eine gefahrlose Entsorgung zu sichern und damit die Behaltnisse nicht die Verkehrs-
teilnehmer beeintrachtigen, sind ausreichend groRRe Aufstellflachen einzuplanen. Die
Lage situiert sich am Knotenpunkt der Stichstrale und biindelt die Aufstellflachen fiir die
vier an der Stichstralle angrenzenden Wohngrundstiicke.

Bei der Flachenermittlung wird davon ausgegangen, dass je Wohnhaus mindestens 4
Abfalltonen (Restmdll, Papier, Kunststoffe, Bioabfélle) mit maximal 240 Liter (B x T =
0,6 m x 0,8 m) bereitgestellt werden miissen. Vor den Abfallbehaltern wird eine Bewe-
gungsflache von mindestens 1,0 m Breite vorgesehen.

In der ,worst-case-Betrachtung“ wird davon ausgegangen, dass an einem Tag alle Be-
halter entleert werden konnten. Die Aufstellflache fir die Abfallbehalter misste pro
Stichstrale eine GrofRRe von 5,0 m x 2,75 m haben.

Im Nahbereich der offentlichen StraBenverkehrsflache sind ausreichend di-
mensionierte Aufstellflichen fiir Abfallbehiltnisse fiir die riickwartigen
Grundstiicke einzuordnen.

Zur Sicherung der Bebaubarkeit der riickwartigen Grundstiicke ist die Sicherung von
Aufstellflachen fir die Feuerwehr zwingend erforderlich.

§ 5 Abs. 1 BbgBO regelt, dass zu Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter
von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten nach
Satz 2 zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewe-
gungsflachen herzustellen sind, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erfor-
derlich sind.

Aus der Stellungnahme der zustandigen Brandschutzdienststelle geht hervor, dass am
Ende der festgesetzten Stichstral’en eine Bewegungsflache (7 m x 12 m) gemal der
Musterrichtlinie Flachen fir die Feuerwehr- Fassung 10. 2009 einzuordnen ist.

‘ Plot 02.08.2021 CB-GallgrenzStr-E-Juli21 Seite 24

offene Bauweise

Rechtsgrundlage

Stellplatz fir
Abfallbehélter

Festsetzung 7

Bewegungsfldchen
Feuerwehr



Cottbus/Chosebuz OT Gallinchen, BP "GrenzstralRe- Wohngebiet 2" Entwurf Juli 2021

Die Flachen werden zeichnerisch festgesetzt.
6.8.5 Niederschlagswasser

Gemall § 54 Abs.4 BbgWG ist das Niederschlagswasser, soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen zu
versickern. Diese Verpflichtung kann auch als Festsetzung in einen Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Die Stadt mdchte sicherstellen, dass die Niederschlagswasserentwasserung im Plange-
biet durch den Vorhabentrager sichergestellt wird und wird deshalb nachfolgende Text-
festsetzung treffen.

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser, ist auf dem Grund-
stiick, auf dem es anfillt, schadlos zur Versickerung zu bringen.

Die Lage im Trinkwasserschutzgebiet ist dabei zu beachten.

Textfestsetzung 8

6.8.6 Zusatzliche MaBnahmen (Boden, Grundwassernutzung)

Nach Auswertung des Ergebnisberichts zur Beprobung (Bodengutachten) wurde festge-
stellt, dass ein Bereich im Plangebiet erheblich durch Auffiillungen aus einem Gemisch
von Sand, Bauschutt, Glasbruch, Porzellanscherben und Kabelresten betroffen ist.

Der Bereich wird zeichnerisch mit dem Planzeichen 15.12 Altlastenstandort festge-
setzt.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu schaffen, ist der vorhandene Boden auszutauschen.

Im mit dem Planzeichen 15.12 umgrenzten Bereich ist der Boden bis zu einer
Tiefe von mindestens 0,6 m auszukoffern, zu sieben und durch tragfahigen
unbelasteten Boden auszutauschen. Die ausgesiebten Storstoffe sind zu de-
klarieren und ordnungsgemaf und nachweislich zu entsorgen.

Das Plangebiet grenzt an die Deponie Gallinchen an. In deren Abstrom befindet sich
eine Grundwasserkontamination.

Die Nutzung des Grundwassers als Brauchwasser z.B. fiir die gartnerische Bewasse-
rung ist durch die Stadt Cottbus/Chésebuz untersagt, um die Mobilitat des Grundwas-
sers nicht zu verandern.

Innerhalb des Plangebiets ist die Nutzung des Grundwassers durch die Stadt
Cottbus/Chésebuz untersagt. Die Anlage von Brunnen und sonstigen Anla-
gen zur Grundwasserforderung ist unzulassig.

6.8.7 Wald
Der bestehende Wald wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festgesetzt.

6.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens als 6rtliche Bauvorschriften auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGBi. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO in den B-Plan ibernommen.

Die zulassigen Regelungsinhalte flir értliche Bauvorschriften sind in § 87 Abs. 1 bis 6
BbgBO vorgegeben.

Als eines der wichtigsten Gestaltungsmerkmale der Gebaude ist deren Form und Dimen-
sionierung zu werten. Die Merkmale GroRRe der Gebaudeflache und die Héhenentwick-
lung sind im Rahmen der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung durch die
Bestimmung der Grundflache sowie der Geschossigkeit als Hochstmaly bereits grund-
satzlich geregelt.

Die Stadt méchte die verschiedenen geplanten Haustypen im Wohngebiet ordnen, um ein
Ortsbild mit angemessener Qualitat zu erreichen.
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Im Eigenheimsektor werden zurzeit folgende Gebaudetypen nachgefragt.

e vorrangig ,Bungalowtyp® mit flach geneigtem nicht ausgebautem Dach, einge-
schossig

e daneben  klassisches“ Eigenheime mit steil geneigtem und ausgebautem Dach,
und

e Eigenheime im ,Stadtvilla® mit flach geneigtem Dach mit bis zu zwei ,Normalge-
schossen®.

Die Gebaude unterscheiden sich also in den Gesamthéhen und den Dachneigungen bzw.
den Traufhdéhen.

Mit der Kombination aus jeweils zwei Festsetzungen (z. B. der Trauf- und der Gesamt-
héhe) und dem Bestimmen von Mindestwerten lassen sich die Gebaudetypen beschrei-
ben.

Dabei wird von folgenden Dimensionen ausgegangen.

Gebaudetyp Geschossigkeit Traufhohe (TH) Dachneiqung (DN)

WA 1 ,,Stadtvilla® zweigeschossig  min. 5,0m/max. 6,5m  mind. 20°
WA 2 ,,Bungalow*” eingeschossig min. 3,5m/max. 4,0m  20° - 35°
WA 3 ,Klassisch* zweigeschossig  min. 4,0m/max. 4,5m  30° - 50°
WA 4 ,Stadtvilla“ zweigeschossig  min. 5,0m/max. 6,5m mind. 20°

Die entsprechenden Festsetzungen werden in den Nutzungsschablonen den jeweiligen
Baufeldern zugeordnet.

Unter Beachtung der Festsetzungen zur Geschossigkeit wird jeweils nur die Traufhéhe
(TH) und die Dachneigung (DN) als Maximal- oder Minimalwert festgesetzt.

Unter der Traufhéhe ist die Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhangig davon, in welcher Hohe sich
die eigentliche Traufe (unterster Punkt der ggf. Uiberstehenden Dachhaut) und / oder die
Traufrinne befinden.

Die Hohenbestimmungen reichen allein nicht, um die Gebaudetypen klar zu definieren.
Um ,Manipulationen® mit Mansarddachern auszuschlie®en, werden im Plangebiet nur
Sattel-, Walm- bzw. Zeltdacher zugelassen. Die Dachformen werden den Hausformen
zugeordnet:

~Bungalow“: Walmdach und Zeltdach
~Klassisch“: Satteldach, Walmdach
LStadtvilla“: Zeltdach, Walmdach

Die Dachform ist fiir das Erscheinungsbild der Siedlung von grof3er Bedeutung. Deshalb
wird eine einfache zuriickhaltende Gestaltung der Dacher angestrebt. Das Leitbild orien-
tiert sich an der der typischen Siedlungsbebauung der weiteren Umgebung.

Unter Beachtung der vorhandenen Topografie wird als Hohenbezug (HB) die Gelande-
héhe 80,4 m innerhalb der Baugrenzen festgesetzt.

7 Sonstige Planinhalte

Traufhéhe

7.1 Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnungen

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

Die Flache nérdlich der Grenzstralde liegt im Wasserschutzgebiet Cottbus-Sachsendorf
(WSG), Zone Il B. Auf die Lage im Trinkwasserschutzgebiet wird nachrichtlich in die
Planzeichnung hingewiesen:
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Die als allgemeine Wohngebiete festgesetzten und mit WA 1 und WA 2 be-
zeichneten Flachen, liegen innerhalb des Wasserschutzgebiets Cottbus-
Sachsendorf (WSG), Zone Il B

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.

Kennzeichnungen sind gegenwartig nicht vorzunehmen.

Aufgrund von Hinweisen von der Stadt Cottbus/Ché$ebuz und auf Grund von Hinweisen
aus der Bevdlkerung sollte eine Gefahrdungsabschatzung erarbeitet werden. Das Er-
gebnis dieser Beprobung liegt vor.

Es handelt sich bei der Flache um eine Verdachtsflache gemafl § 2 Abs. 4 BBodSchG.
Es ist von einer ehemaligen Lehmgrube auszugehen, die durch Hausmull und sonstigen
Mull unterschiedlicher Zusammensetzung verflllt und mit einem Garagenkomplex Uber-
baut wurde. Da die Auswirkungen der Bodenbelastung auf die beabsichtigte Nutzung
nicht abgeschatzt werden kénnen, wurde eine Begutachtung durchgefiihrt.

Der Verdacht auf eine Hausmilldeponie konnte nicht bestatigt werden. Es wurden Ver-
fullmassen aus Oberboden, Sand, Bauschutt, Glasbruch, Porzellanscherben und Kabel-
reste festgestellt. Wobei der Anteil von Bauschutt tber 10 % liegt.

Folgende Hinweise wurde im Gutachten fur die Realisierung gegeben.

Wahrend der BaumaBnahmen (Tiefbau) sind baubegleitende Uberpriifungen der Aus-
hubmassen durchzufiihren.

Bei Notwendigkeit sind zusatzliche chemische Untersuchungen mit einer verbundenen
Deklaration der Aushubmassen durchzufiihren. Fir diesen Fall sind Flachen fir Zwi-
schenlagerungen und Beprobungen vorzuhalten.

Fir nicht festgestellte Kontaminationen sind zusatzlich mindestens zwei Container be-
reitzustellen.

Bei den Aushubarbeiten ist konsequent das Vermischungsverbot einzuhalten.
Im Bedarfsfall ist der Gutachter zu kontaktieren.

Wihrend der BaumaBnahmen (Tiefbau) sind baubegleitende Uberpriifun-
gen der Aushubmassen durchzufiihren. Bei Notwendigkeit sind zusatzli-
che chemische Untersuchungen mit einer verbundenen Deklaration der
Aushubmassen durchzufiihren. Fiir diesen Fall sind Flachen fir Zwischen-
lagerungen und Beprobungen vorzuhalten. Bei den Aushubarbeiten ist
konsequent das Vermischungsverbot einzuhalten.

Im Plangebiet liegen gestorte Bodenverhéltnisse vor. Ein Bodengrundgut-
achten, konkret fiir das geplante Bauvorhaben, wird empfohlen, um die
Standsicherheit zu gewdhrleisten.

7.2 Vermerke / Hinweise

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

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

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
mit Stand vom Februar 2013 und weist die planungsrelevanten baulichen
Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze volistandig nach.

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch ein-
deutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit
ist eindeutig moglich.

Neben den nachfolgend aufgeflihrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
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zeichnung Ubernommen werden, sind weitere bei der Vorhabenplanung und Realisie-
rung 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 Kommunalver-
fassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstol3e gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind gegebenenfalls MaRnahmen zum Schutz der u. U. fir das
Vorhaben relevanten Arten erforderlich.

Das betrifft insbesondere den Fall, dass die zulassigen Vorhaben nicht zeitnah mit der
Aufstellung des B-Planes realisiert werden.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Gibernommen.

Vorhaben sind nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass unter die Zugriffs-
verbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintriachtigt werden und
dass Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baubegleitung liberwacht
werden, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte auszuschlieRen.

Als Vermeidungsmalnahme besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in
Kombination mit einer (in Bezug auf die Vorhabenrealisierung) zeithahen Erfassung des
Bestandes erwiesen.

Unter den Begriff ,Vorhabenrealisierung” fallen neben der eigentlichen Baumafinahme
auch Mafinahmen zur Bauvorbereitung wie Geholzbeseitigungen, Gebaudeabbriiche
0. a. auf den Flachen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von § 29 BauGB.

Insbesondere zur Sicherstellung, dass VerstéRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG durch das konkrete Vorhaben ausgeschlossen werden kdnnen, ist tber die
gesamte Realisierungszeit eine 6kologische Baubegleitung erforderlich. Diese umfasst
auch die mit der Vorhabenrealisierung zeitnahe Bestandsuberprifung.

In Abhangigkeit vom konkreten Zeitpunkt der Realisierung sind u. U. so genannte ,,CEF-
MaRBnahmen®, d. h. vorgezogene Vermeidungsmalnahmen, fir einige relevante Arten
erforderlich.

Grundsatzlich sind fur den relevanten Artenbestand CEF-MalRhahmen mdglich.

Der Geltungsbereich grenzt an Wald an. Im Waldgesetz ist ein Hinweis zum Umgang mit
offenem Feuer bezliglich von Brandvermeidung enthalten, auf den hingewiesen wird.

Auf den § 23 (Umgang mit Feuer) des Brandenburgischen Waldgesetzes wird
hingewiesen.

Das Plangebiet liegt nach der aktuellen Datenlage in einer Kampfmittelverdachtsflache.

Liegt ein Baufeld in einer Kampfmittelverdachtsflache und sind mit dem Vorhaben Bo-
deneingriffe oder Erschitterungen verbunden, so darf mit den Bauarbeiten erst begon-
nen werden, wenn die Kampfmittelfreiheit fir das Baugrundstiick nachgewiesen ist.
Gleiches gilt fiir ErschlielRungsflachen.

Das Plangebiet liegt in einer Kampfmittelverdachtsflache. Mit den Bauarbei-
ten / Abrissarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die Kampfmittelfreiheit
fur das Baugrundstiick nachgewiesen ist.

Am Ende der privaten Strallenverkehrsflache sind Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr
gemal der Musterrichtlinie Flachen fiir die Feuerwehr- Fassung 10.2009 in einer GroRRe
von 7x12 m anzuordnen.

Die offentliche Verkehrsflache als auch privaten Verkehrsflachen sind flir die oben ge-
nannten Baugrundstiicke als Zufahrten (Kurvenradien) und Bewegungsflachen fiir die
Feuerwehr, entsprechend der WTB in der Bekanntmachung des Ministeriums fir Infra-
struktur und Landesplanung vom 21. April 2020, insbesondere die Eingefiihrte Techni-
sche Baubestimmung A 2.2.1.1 Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr in der Ausga-
be Okt. 2009 sowie die weiteren MaRnahmen gemal Anlage A 2.2.1.1/1, auszufihren.

Die Muster-Richtlinien tiber Flachen fiir die Feuerwehr — Fassung Februar
2007 - (zuletzt gedndert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht
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vom Oktober 2009) ist bei der Planung und Realisierung der Bewegungsfla-
chen sowie Zu- und Durchfahrten zu beachten.

Durch die Beachtung der oben benannten Musterrichtlinie bei der Planung der Einmin-
dungsbereiche von der Grenzstral3e in die privaten Stichstral3en, kann es ggf. zur Bean-
spruchung von nicht als Verkehrsflache festgesetzten Flachen kommen, um die gefor-
derten Kurvenradien umzusetzen.
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8 Umweltbericht

Gemal § 2 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltpriifung (UP) durchgefiihrt. In dieser werden voraussichtliche
Auswirkungen bei der Umsetzung des Planes beschrieben und bewertet.

Die UP ist die Grundlage fir den Umweltbericht zum Bebauungsplan. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Die vorliegende Planfassung ist erst ein Vorentwurf. Das Planverfahren ist noch nicht
abgeschlossen. Die Inhalte des Umweltberichtes kénnen deshalb noch nicht vollstandig
sein.

Das betrifft insbesondere die Bestandserfassung und Prognose, die MalRnahmen sowie
die zusatzlichen Angaben im Umweltbericht.

Da Fachbeitrage, Gutachten u. dgl. aktuell noch nicht vorliegen, missen die nachfolgen-
den Aussagen teilweise allgemein bzw. unvollstandig bleiben.

Die Umweltprifung wird durch das Erstellen der notwendigen Fachbeitrdge im weiteren
Verfahren vervollstandigt. Der Umweltbericht wird entsprechend fortgeschrieben.

8.1 Einleitung
8.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Planung

Das Plangebiet liegt im Siden der Stadt Cottbus/Chésebuz im Ortsteil Gallinchen und
umfasst die Flursticke: 801, 803 und 812. Die Flurstiicke liegen in der Gemarkung
Gallinchen in der Flur 1.

Das Stadtzentrum ist ca. 4 km (Luftlinie) entfernt.

Der geologische Aufbau des Raumes wurde in der Eiszeit gepragt. Das Plangebiet liegt
in der naturrdumlichen Einheit Cottbusser Sandplatte Lausitzer Becken und Heideland
und in der naturrdumlichen Region Niederlausitz.

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Unter den gegebe-
nen Randbedingungen sieht die Stadt die Mdglichkeit der Entwicklung von Einfamilien-
hausgrundstiicken. Es sollen maximal 22 Wohneinheiten entstehen.

Die im Plangebiet befindliche ,Grenzstralle” liegt auf privatem Boden und Ubernimmt
ErschlieBungsfunktionen fir die anliegenden Grundstiicke. Sie dient als Verbindungs-
stralle zwischen den Ortsteilen Gallinchen und Gro3 Gaglow. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll die Anpassung und der Ausbau der Grenzstral’e an die beste-
hende Nutzung vorbereitet und gesichert werden. Fur die vorliegende StralRenfachpla-
nung soll das Baurecht geschaffen werden.

Der vorhandene Waldbestand soll erhalten bleiben.

Der Garagenkomplex, der sich unmittelbar an das 6stliche Gewerbegrundstiick an der
Eichenstralie anschlielt, soll gesichert werden.

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die Stralte ,Grenzstralle“ erschlossen, welche
mittig durch das Plangebiet von Ost nach West flhrt.

Nachfolgende Informationen ergeben sich aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
gemal § 4 Abs 1. BauGB zum Vorentwurf.

Die MITnetz hat im Rahmen der Beteiligung mitgeteilt, dass eine Versorgung des Plange-
bietes grundsatzlich moglich ist. Trassen zur Kabelverlegung sind mdglichst im o6ffentli-
chen Bereich vorzusehen

Die Trinkwasserversorgung ist gegenwartig nicht gesichert.

Zur Sicherung der Trinkwasserversorgung ist in Vorbereitung des geplanten grundhaften
Ausbaus der Grenzstralle die vorhandene Trinkwasserleitung 100 AZ auf einer Lange
von ca. 475 m zu erneuern.

Fir die innere ErschlieBung des Baugebiets sind voraussichtlich in 5 der 6 Stichstralen
jeweils Versorgungsleitungen 63 x 5,8 PE100 RC mit insgesamt 22 Trinkwasserhausan-
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schlussleitungen zu errichten. Die Lange dieser Versorgungsleitungen betragt jeweils ca.
50 m. Es kommen zu der vorgenannten Erneuerung der Trinkwasserleitung 100 AZ damit
noch ca. 250 m an Versorgungsleitungen fiir die interne ErschlieBung hinzu. Der Trink-
wasserdruck betragt 4,45 bar- 5,9 bar, bezogen auf 80,63 m NN.

Derzeit sind diese TrinkwassermalRnahmen nicht im Mittelfristplan der LWG enthalten.
Die Schmutzwasserableitung ist gegenwartig nicht gesichert.
Gegenwartig endet die Schmutzwassererschliel3ung

« westlich des Baugebiets im Einmindungsbereich Harnischdorfer Stral3e/Grenzstralle
mit einem vorgestreckten Schmutzwasserkanal DN 200 in einer Tiefenlage von
2,09 m und

« Ostlich des Baugebiets mit dem Abwasserpumpwerk Ziegeleigrund und der zugehdri-
gen Schmutzwasserdruckleitung 90 x 8,2 PES8O0.

Das Pumpwerk ist derzeit nur fir die Schmutzwasserableitung des Baugebiets Ziegelei-
grund ausgelegt.

Von der Harnischdorfer Stralle aus konnen zusatzlich nur die bereits bestehenden
Grundstlcke im Freigefalle entsorgt werden.

Fir die dezentrale Entsorgung des Schmutzwassers aus abflusslosen Sammelgruben
durch Entsorgungsfahrzeuge des beauftragten Dritten der Stadt Cottbus/Chdésebuz mus-
sen die Anliegerstrallen mit Begegnungsverkehr eine Mindestbreite von 4,75 m mit Wen-
demdglichkeit aufweisen.

Fur das Bebauungsplangebiet muss damit eine separate abwassertechnische L6sung
gefunden werden.

Eine abwassertechnische Erschliefung der Grenzstralle war auch ohne das Baugebiet
seit Jahren Bestandteil des Abwasserbeseitigungskonzepts der Stadt Cottbus/Chdsebuz.
Die Realisierung wurde jedoch aufgrund offener Fragestellungen zum geplanten Bauge-
biet und fehlender rechtlicher Voraussetzungen fir die Kanaltrasse (Privatstralle) immer
wieder verschoben, wird aber aufgrund der Lage des Baugebiets in der Trinkwasser-
schutzzone weiterhin angestrebt.

Derzeit sind keine Schmutzwassermallnahmen in der mit der Stadt Cottbus/Chésebuz
abgestimmten Investitionsplan der LWG eingeordnet.

Im Ldschbereich ist aus den Wasserverteilungsanlagen der LWG Léschwasser fir den
Grundschutz in Héhe von 48 m3/h flir mindestens 2 Stunden verflgbar.

Zukunftig sind alle Grundstiicke der Neubauwohnflache auf denen regelmaRig Abfalle
anfallen, an die o6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlief3en.

Die Entsorgung erfolgt mit 3-achsigen Entsorgungsfahrzeugen, mit einer zulassigen
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.

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.

Da die privaten Verkehrsflachen von einer Lange von 50 m und 3,50 m Breite ohne Wen-
demdglichkeit keine Voraussetzungen fur eine Befahrung sind, wird darauf hingewiesen,
dass eine Entleerung der Abfallbehalter nur mdéglich ist, wenn die Behaltnisse mit der
Hausnummer gekennzeichnet, zur Abfuhr am Entsorgungstag bis 06:00 Uhr am Fahr-
bahnrand der befahrbaren Stral3e, vor der Einfahrt in die privaten Stichwege, in der
Grenzstralte bereitgestellt werden. Die Aufstellung muss so erfolgen, dass Fahrzeuge
und Fuganger nicht behindert oder gefahrdet werden.
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Der Vorhabentrager plant die Garagen im Westen des Plangebietes abzureilten und das
Areal zu Wohnzwecken herzurichten und als allgemeines Wohngebiet zu entwickeln. Die
Garagen im Osten, angrenzend an das Gewerbegebiet, bleiben erhalten.

Die GrenzstralRe soll entsprechend der vorliegenden Fachplanung ausgebaut werden.
Damit einhergehend soll der Anschluss an das zentrale Abwassernetz der Stadt umge-
setzt werden, sodass die Schmutzwasserentsorgung kuinftig gesichert werden kann.

Vom Vorhabentrager ist es vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser zur Versi-
ckerung zu bringen. Eine zentrale Ableitung in die Kanalisation oder in eine Vorflut ist
nicht vorgesehen.

Um das Plangebiet in der Tiefe bebauen zu kénnen, werden StichstralRen von maximal
50 m Lange ausgehend von der GrenzstralRe eingeordnet. Die Dimensionierung dieser
StralRenraume ergibt sich aus den funktionalen Anforderungen.

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstlicken untergebracht. Um eine Beeintrach-
tigung fur den fliekenden Verkehr auszuschlielden, durfen Carports oder Garagen nicht
direkt an die Grenzstral’e gebaut werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sollen nur solche Nutzungen vorgesehen werden, fur die
das ErschlieBungssystem leistungsstark genug ist. Dabei wird zusatzlich zwischen der
Bebauung in der ersten und in der zweiten Reihe (rlckwartige Grundsticksbereiche)
differenziert. Insgesamt sollen 22 Wohneinheiten in einer Einfamilienhausbebauung
entstehen.

Nutzungen, die in Konkurrenz zur Innenstadt stehen sowie verkehrsintensivierende
Nutzungen werden ausgeschlossen. Fir einige Nutzungen besteht einfach kein Bedarf.

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung einer Einfamilienhaussiedlung. Eine ein bis
zweigeschossige Bebauung wird angestrebt.

Der Vorhabentrager méchte eine gewisse Bandbreite der auf dem Markt gangigen Haus-
typen anbieten.

Der Bedarf an Grund und Boden ist in den Bilanzen im Anhang dargestellit.

Die Versiegelung soll nach dem Riickbau der vorhandenen Garagen und Wege auf das
nur unbedingt notwendige Maf} beschrankt werden.

Es werden mehr Flachen entsiegelt, als wieder tiberbaut werden.

‘ Plot 02.08.2021 CB-GallgrenzStr-E-Juli21 Seite 32

Vorhaben

Art der Nutzung

Mal der Nutzung

Gestaltung



Cottbus/Chosebuz OT Gallinchen, BP "GrenzstralRe- Wohngebiet 2" Entwurf Juli 2021

Durch das Vorhaben werden im Betrieb keine besonderen Emissionen ausgel6ést und
keine Abfalle bzw. Abwasser erzeugt. Es werden keine Stoffe und Techniken eingesetzt,
die fur die Umwelt besonders relevant sind.

Es bestehen keine besonderen Risiken fur Unfélle, Havarien oder gar Katastrophen.

Eine besondere Empfindlichkeit gegentiber den Auswirkungen der zu erwartenden Kii-
maveranderungen oder gegenlber anderen Umwelteinfliissen besteht nicht.

Andere Planvorhaben im Umfeld, die kumulativ im Rahmen der Umweltpriifung zu be-
ricksichtigen waren, sind nicht bekannt.

Der Flachennutzungsplan fiir Gallinchen in der Fassung der 1. Anderung September
2002 stellt fur das Plangebiet Wohnbauflachen und Wald dar.

Im Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Cottbus/Ché$ebuz
ist der Geltungsbereich ebenfalls als Wohnbauflache und Wald dar.

Der B-Plan setzt folgende Flachennutzungen fest.

- Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gem. § 4 BauNVO mit Modifizierungen
des Nutzungskatalogs

- Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
- Wald

Die einzelnen zulassigen Nutzungen im WA-Gebiet werden modifiziert und den Randbe-
dingungen und Planungszielen angepasst.

Hinsichtlich des MaRRes der Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ) und die zulas-
sigen Hohen bestimmt. Detailliertere Festsetzungen zu Traufh6hen sind vorhanden. Die
Uberschreitungsmaoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird beschrankt.

Zusatzlich wird das Versickern oder Nutzen des anfallenden Niederschlagswassers
gefordert. Festsetzungen zu Pflanzgeboten oder andere fir die Umwelt relevante Fest-
setzungen sind nicht formuliert.

Im Interesse des Immissionsschutzes wird der Nutzungskatalog modifiziert.
8.1.2 Umweltschutzziele

Die nachfolgend aufgefuhrten Umweltschutzziele werden zur Bewertung der Planauswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgiter herangezogen. In welcher Weise diese Ziele bei
der bei der Planaufstellung beriicksichtigt wurden, ergibt sich aus der nachfolgenden
Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen.

8.1.2.1  Gesetzliche Grundlagen

8.1.2.1.1Fachgesetze allgemein
Im Folgenden werden die mehrere Schutzgiter betreffenden Fachgesetze vorgestellt.

Die Bauleitplane sollen gem. Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen 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
erhalten und zu entwickeln.

Das Baugesetzbuch (BauGB) fordert

e die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die
Auswirkungen auf die Landschaft, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt zu be-
achten,

e die Vermeidung von Emissionen und den Schutz vor Immissionen,

e den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur
Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Béden,

e das Vermeiden der Umnutzung von landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohn-
zwecke genutzten Flachen
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e die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestand-
teilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) zu berticksichtigen

e die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltens-
werten Ortsteile, Stral’en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung zu berlcksichtigen

Das BauGB ist auch Grundlage fiir die Umweltprifung im Rahmen der Bauleitplanung
und ,ersetzt* hier das UVP-Gesetz.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen
Naturschutzausfiihrungsgesetz (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
e die biologische Vielfalt
e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
e die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgter,
e die Tier- und Pflanzenwelt einschliel3lich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume
sowie
e die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer (d. h. nachhaltig) gesichert sind.

In den Gesetzen sind diese allgemeinen Ziele hinsichtlich Arten- und Biotopschutz,
Boden-, Gewasser- und Klimaschutz, Sicherung von historisch gewachsenen Kultur-
landschaften, Sicherstellung von siedlungsnahen Freirdumen sowie groRflachig unzer-
schnittenen Landschaftsrdumen konkretisiert. Das Naturschutzrecht enthalt auch kon-
krete Regelungen zu Vermeidung, Ausgleich und zum Ersatz von Beeintrachtigungen.

Der § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis des BNatSchG zum Baurecht.

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

Ziel der immissionsschutzrechtlichen Regelungen ist der Schutz von Menschen, Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, der Atmosphare sowie Kultur- und Sachgitern vor schadli-
chen Umweltauswirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen). Die
Grundlagen sind im Bundesimmissionsschutzgesetz und den darauf basierenden Rege-
lungen festgelegt.

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

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

Zweck des Waldgesetzes ist es, den Wald wegen seiner allgemeinen Bedeutung fiir die
Umwelt (insbesondere fiir die dauernde Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der
Tier- und Pflanzenwelt, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die
natirlichen Bodenfunktionen, das Landschaftsbild und die Erholung der Bevdlkerung)
als Lebens- und Bildungsraum, sowie wegen seines wirtschaftlichen Nutzens zu erhal-
ten.

8.1.2.1.2Fachgesetze spezifisch

Im Folgenden werden die einzelne Schutzgiiter betreffenden Fachgesetze bzw. Vor-
schriften aufgefiihrt, die nach gegenwartigem Planstand fir das Planvorhaben von Be-
lang sind.

Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie die Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) der
Europaischen Union widmen sich insbesondere dem Schutz gefahrdeter Arten und
Lebensraume.
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Im Plangebiet und seinem malgeblichen Umfeld kénnen hinsichtlich des besonderen
Artenschutzes Konflikte mit ,relevanten Arten nicht ausgeschlossen werden.

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

Ein B-Plan, der wegen eines Verstol3es 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-
stédnde des § 44 BNatSchG mdglich ist.

Die Anwendung der Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung richtet sich nach
den Regelungen des BauGB.

Heranzuziehen sind infolgedessen die stadtebaulichen Malistabe, die fur die Aufstellung,
Erganzung, Anderung und Aufhebung von Bauleitplanen mafgeblich sind.

Fir die Frage, ob hinsichtlich Naturgiter, d. h. die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden
und Flache, Wasser, Klima / Luft und deren Wirkungsgefiige ein Eingriff vorliegt und fir
das Bestimmen der notwendigen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen, ist aller-
dings § 14 BNatSchG als fachrechtliche Regelung heranzuziehen.

Die Ergebnisse sind dann Gegenstand der stadtebaulichen Abwagung. Grundlagen sind
§ 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB.

Die Handlungsanleitung zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE 2009) ist eine Arbeits-
hilfe. Sie richtet sich vor allem an die fir die Eingriffsregelung zustédndigen Behdérden,
Planungstrager und Planungsbiros.

Sie bietet in kompakter Form Verfahrenshinweise zur Vermeidung, Minderung sowie
Kompensation von erheblichen Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Sie sind als Empfehlung konzipiert. Abweichungen von den dargestellten Arbeitshilfen
bleiben natlrlich moglich.

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

Fir Geholzpflanzungen soll der ,Gemeinsame Erlass des MIL und des MLUV vom
18.09.2013 — zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdl-
zen in der freien Landschaft® (Amtsblatt Nr. 44 vom 23.10.2013) beachtet werden.

Es handelt sich flr die Bauleitplanung um eine Empfehlung, die natirlich sachgerecht ist,
aber im Rahmen der Abwagung Uberwunden werden kenn.

Das wird auch durch folgenden Absatz im Erlass erkennbar, der sich u. a. auch an die
Gemeinden richtet: ,Andere Behdrden und offentliche Stellen haben im Rahmen ihrer
Zustandigkeit die Verwirklichung der Ziele dieses Erlasses gemall §60 Abs. 1
BbgNatSchG zu unterstitzen.”

Gemaly § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es u. a. verboten, Bdume und Straucher in der Zeit
vom 1. Méarz bis zum 30. September zu beseitigen.

Das Verbot dient dem allgemeinen Schutz aller Arten, die auf die Gehdlze angewiesen
sind, insbesondere um briitende Vogela