Textliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1  Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Liaden, gem. §4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, nur bis zu einer Verkaufs-
flaiche von maximal 300 m? zul&ssig.

1.2  Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die gem. § 4

Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen unzulassig.

2. GroRe der Baugrundstiicke

2.1  Die GroRe der Baugrundstiicke im Reinen Wohnge-
biet WR 1 darf 700 m? nicht unterschreiten und
1.000 m? nicht Gberschreiten.

2.2  Die GroRe der Baugrundstiicke im Reinen Wohnge-

biet WR 2 darf 650 m? nicht unterschreiten und
1.000 m? nicht Uberschreiten.

3. Stellplidtze, Garagen und Nebenanlagen

3.1 In allen Allgemeinen und Reinen Wohngebieten
sind in einer Tiefe von 3,0 Metern, gemessen von
den jeweils angrenzenden offentlichen und priva-
ten Verkehrsflachen, Garagen und Carports (lUber-
dachte Stellplatze) im Sinne des § 12 Abs. 6
BauNVO sowie Nebengebdude im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO unzulassig.

4, AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

4.1 In allen Allgemeinen und Reinen Wohngebieten
sind bauliche Anlagen mit einer Grundflache von
mehr als 40 m? nur mit Satteldidchern mit einer
Dachneigung von mindestens 30° und hochstens

45° zul3ssig.

5. Leitungsrechte

5.1 Die Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zugun-
sten des fiir den Bau und Betrieb von Gasleitungen
zustandigen ErschlieBungstragers zu belasten.

5.2  Die Flache L2 ist mit einem Leitungsrecht zugun-

sten der zustandigen ErschlieBungstrager zu belas-
ten.

6. Aufschiebend bedingte Festsetzung
6.1 Gem. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist innerhalb
der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bau-
fenster vor der Errichtung von Gebaduden, die dem
dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, die
in der mit Leitungsrechten zu belastende Flache L1
verlaufende Gashochdruckleitung mittels fachge-
rechter ErkundungsmaBnahmen (z. B. Ortung,
Querschlage, Suchschlitze, Handschachtung o. &.)
zu lokalisieren. Zwischen Gebauden, die dem
dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen und
der lokalisierten Gashochdruckleitung ist ein Si-
cherheitsabstand von 10 m einzuhalten. Wird der
Sicherheitsabstand unterschritten, sind in Abstim-
mung mit dem zustdndigen Netzbetreiber geeig-
nete Sicherungsmallnahmen umzusetzen.
7. Mit umweltgefihrdeten Stoffen belastete
Bdéden
Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Bereiches befinden sich Auffiillungen. Um
gesunde Wohnverhaltnisse zu schaffen, ist der Bo-
den innerhalb der gekennzeichneten Flache, in vor-
heriger Absprache mit der Untere Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehérde der Stadt
Cottbus/Chésebuz, bis in eine Tiefe von mindes-
tens 60 cm ausgehend vom gewachsenen Boden
auszukoffern, zu sieben und durch tragfdhigen, un-
belasteten Boden auszutauschen. Die ausgesiebten
Storstoffe sind zu deklarieren sowie ordnungsge-
maRk und nachweislich zu entsorgen.

7.1

Griinordnerische Festsetzungen

8. Wohngebiete

8.1 In allen Wohngebieten sind Dacher mit einer Dach-
neigung bis 15° als extensive Dachbegriinung mit
einem Substrataufbau von mindestens 10 cm aus-
zufihren und mit Grasern, Wildkrautern und
bodendeckenden Gewdchsen zu bepflanzen und zu
erhalten. Dachflachen unterhalb von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie Dach-
terrassen sind hiervon ausgenommen.

In allen Wohngebieten sind die nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflaichen zu begriinen und zu bepflan-
zen. Pro 350 m? angefangener Grundstiicksflache
ist ein hochstammiger, standortgerechter Laub-
baum der Mindestqualitdt StU 16/18 zu pflanzen
und bei Abgang zu ersetzen. Vorhandene hoch-
stimmige, standortgerechte Laubbdume kénnen
angerechnet werden.

8.2

9. Offentliche und Private Griinflichen

Innerhalb der Offentlichen Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Gemeinschaftsgriin® sind min-
destens vier standortgerechte, mittelkronige Stra-
Renbdume der Mindestqualitdt StU 16/18 anzu-
pflanzen.

In der Privaten Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung "Ausgleichsmallnahme Gehdlzpflanzungen"
ist die Flache fur MaRRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
als Wiese mit Geholzstreifen in einem Gesamtum-
fang von 1.965 m? anzulegen und zu entwickeln.
Die Geholzstreifen (Breite mindestens 5 m oder
3-reihig) mit heimischen, standortgerechten Ge-
holzarten gem. Erlass "Verwendung gebietseigener
Geholze bei der Pflanzung in der freien Natur"
(02.12.2019) haben jeweils eine MindestgroRe von
100 m?. Die mit dem Leitungsrecht L1 gekennzeich-
nete Flache (siehe Planeinschrieb) ist von Gehdlz-
pflanzungen freizuhalten. In der Privaten Grin-
flache sind jegliche baulichen Anlagen, Ober-
flachenbefestigungen und Zaunanlagen, die nicht
der Einfriedung wahrend der Entwicklungszeit
dienen, unzulassig.

9.2

10. Erhaltungsbindungen

10.1 Der zum Erhalt gekennzeichnete Baum ist gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB zu erhalten. Bei Abgang des
Baumes ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz
(mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm,
gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmal

Der Planbereich beriihrt ein Bodendenkmali. S. v. § 2 Abs.
1,2Nr. 4i. V. m. § 3 Abs. 1 BbgDSchG. Die Bestimmungen
des BbgDSchG sind zu beachten.

Bei geplanten Bodeneingriffen gilt: Die Realisierung von
Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumaRnahmen) ist erst nach
Abschluss archdologischer Dokumentations- und Ber-
gungsmalinahmen in organisatorischer und finanzieller
Verantwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4, 7 Abs. 3
und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutz-
behorde zuldssig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnis-
pflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt vollstindig innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Spreeaue Cottbus-Nord” gem. Be-
schluss Nr. 03-2/68 des Rates des Bezirkes Cottbus vom

Mai 1968.

Hinweise

Artenschutz

Die Verbotstatbestande des Artenschutzes gem. § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten unmittelbar. Ein
Revier der Heidelerche liegt im Plangebiet. Als MaRnahme
zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF- MalRnahme)
ist eine in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene Forst-
flache bis zu einem Bestockungsgrad von 0,4 aufzulichten.
Die Durchfiihrung dieser CEF-MalRnahme wird mittels ei-
nes Stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB gesi-
chert.

Zur Vermeidung von Totungen und Verlust von Ruhe- bzw.
Fortpflanzungsstatten von Fledermausen in Baumen ist
eine vorausgehende gezielte Absuche der zu fallenden
Baume unmittelbar vor der Fallung sowie ein Falltermin
im Winter (November — Februar) vorzusehen. Sollte es
durch Baumfallungen zu Quartiersverlusten fiir Fleder-
mause kommen, sind in enger Abstimmung und im Ein-
vernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde Aus-
weichquartiere in Form von Fledermauskdsten vorzuse-
hen (CEF-MaBnahme).

Zur Vermeidung von Tétungen, von Zerstérung von Gele-
gen/Eier sowie von erheblichen Stérungen von Brutvogeln
ist eine Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit (15.
Marz bis 30. Juli) sicherzustellen.

Baugrund

Aufgrund des Vorhandenseins organischer Bodenschich-
ten (Torf) in unterschiedlicher Lage und Machtigkeit, wird
die Erstellung von Baugrundgutachten im Zuge der ein-
zelnen Bauvorhaben dringend empfohlen. Grundwasser-
absenkungen kénnen umliegende Gebaude geotechnisch
beeinflussen.

Gashochdruckleitung

Der Geltungsbereich wird durch eine Gashochdruck-
leitung (Betriebsdruck > 4 bar) im Bereich der privaten
Grunflache tangiert. Gemall den Technischen Regeln des
DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Nahe der
Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfiihrenden vor Ort
einzuweisen. Der Schutzstreifen der Leitung betrdagt 4 m
(Leitung in der Mitte). Der Sicherheitsabstand zu Ge-
bauden betragt 10 m. Baumpflanzungen miissen mindes-
tens eine Entfernung von 2,5 m zur Rohrauflenkante auf-
weisen. Bei entsprechenden SchutzmaRRnahmen ist ein
Abstand von 1,5 m zur RohrauRenkante ausreichend.
Grundstlicke, welche die Erdgasleitung tangieren, missen
zur Uberpriifung, Unterhaltung, Instandsetzung oder An-
derung der Leitung jederzeit betreten werden kénnen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet wird nicht an eine offentliche Nieder-
schlagswasserbeseitigungsanlage angeschlossen. Das auf
den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf
den Grundstiicken selbst zu nutzen bzw. dezentral zu
bewirtschaften, zurlickzuhalten oder auf Vegetations-
flachen oder in Versickerungsanlagen schadlos zu ver-
sickern.

Ordnungswidrigkeiten

VerstoRe gegen die gem. § 87 BbgBO im Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen Uber die dullere Gestal-
tung baulicher Anlagen (textliche Festsetzung 4.1) werden
gem. § 85 BbgBO als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert worden

ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
gedndert worden ist

Verordnung iliber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.l/21, [Nr. 5])
Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2240) gedndert worden ist

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-
gesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz -
BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber.
GVBLI.I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

|
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Plangrundlage:

Stadtkartenwerk und allgemeines Liegenschaftskataster Cottbus/Chésebuz, DHHN 2016
©Stadtverwaltung Cottbus/Chdsebuz, FB Geoinformation und Liegenschaftskataster | Stand: 18.03.2022

Planzeichenerklarung
Eestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

WR
WA

Reines Wohngebiet
(§ 3 BauNVvO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO i. V. m. textlicher Festsetzung 1.1 und 1.2)

2 Wo hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

MaR der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend (§ 20 BauNVO
i.v.m. § 2 Abs. 4 BbgBO i. d. F. vom 17.09.2008)
TH73 m Traufhohe als HochstmaRB in Metern Gber NHN
0. NHN im DHHN2016 (§ 18 BauNVO)

Bauweise, Baugrenzen

(o) offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

/E\

nur Einzelhduser zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Festsetzungen (Fortsetzung)

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
(8 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen

offentliche StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

private Verkehrsflache

offentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung "Ful- und Radweg"

Griinflaichen

offentliche Grunflache,
Zweckbestimmung "Gemeinschaftsgrin"

private Grinflache, Zweckbestimmung
"AusgleichsmalRnahme Geholzpflanzungen"

Festsetzungen (Fortsetzun

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

©
]

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Bindung fur die Erhaltung von Bdumen

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (i. V. m. textl. Festsetzung 9.2)

SD 30°- 45°

(i. V. m. textl. Festsetzung 4.1)

Sonstige Planzeichen

N B o
L1 mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(i. V. m. textl. Festsetzung 5.1 und 5.2)
A rrre

Kennzeichnung von Baufenstern mit aufschiebend
bedingter Festsetzung (i. V. m. textl. Festsetzung 6.1)

X Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
X (i. V. m. textl. Festsetzung 7.1)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i. V. m. textl. Festsetzung 10.1)

bauliche Anlagen nur mit Satteldachern mit einer Dach-
neigung von mindestens 30° und hochstens 45° zulassig

Festsetzungen (Fortsetzung)

]

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes

Abgrenzung von Baugebieten

Nachrichtliche Ubernahmen

Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

!

[=

Umgrenzung Bodendenkmal innerhalb/ auBerhalb des
Geltungsbereiches

Plangrundlage

(ohne Festsetzungscharakter)

® 67.8

vorhandene Gebiude /
nicht katastermaRige Gebaude

Flurstiicksgrenze

Flurstiicksnummer

Hohenangaben in Metern Gber NHN

Verfahrensvermerke

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 18.03.2022 und
weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Cottbus/Chdsebuz, den
Siegelabdruck Unterschrift

Fachbereich Geoinformation und Ligenschaftskataster der Stadt Cottbus/Chdsebuz

Vermerk liber den Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat gemaR § 10 Abs. 1 BauGB, den Bebauungsplan Nr. N/33/118 "Saspow
GriinstralRe" der Stadt Cottbus/Chdsebuz am ............c......... als Satzung beschlossen und die Begriindung

gebilligt.

Cottbus/Chdsebuz, den
Unterschrift

Oberbiirgermeister

Siegelabdruck

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen mit dem hierzu
ergangenen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottbus/Chdsebuz vom ......................

Uibereinstimmt.

Ausgefertigt, am ..........c..c.......
Unterschrift

Oberbiirgermeister

Siegelabdruck

Bekanntmachungsvermerk

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
...................... im Amstblatt Nr. ........... der Stadt Cottbus/Chdsebuz ortstiblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB und weiter auf Falligkeit und
Erldschen von Entschadigungsanspriichen gemal § 44 Abs. 3 Satz 1, 2 und 4 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen

worden.

Der Bebaungsplan ist am ........ccccceeuue in Kraft getreten.

Cottbus/Chdsebuz, den
Unterschrift

Oberbirgermeister

Siegelabdruck
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Abb.: Einordnung des Plangebietes in das Stadtgebiet | 0. M.
(Kartengrundlage: Geoportal Cottbus, https://geoportal.cottbus.de/cottbus/cardoMap.aspx)

Titel:
Bebauungsplan Nr. N/33/118 "Saspow GriinstraRe"

Stadt Cottbus/Chésebuz

Plangeber:

Stadtverwaltung Cottbus/Chdésebuz
Karl-Marx-Str. 67

03046 Cottbus

Auftragnehmer:

mayerwittig

Architektur e Stadtplanung GbR
Hubertstralle 7

03044 Cottbus

Tel. 0355/2891340

E-Mail kontakt@mayerwittig.de

Verfahrensstand: Satzung

Datum PlangroRRe Malflstab Gezeichnet

13.07.2023 JH


stcb3013
Textfeld
Anlage 3 - Bebauungsplan Nr. N/33/118 "Saspow Grünstraße" (Satzung in der Fassung vom 13.07.2023)
StVV-Vorlage IV-059/23 vom 25.10.2023

stcb1515
Textfeld


	03-01 [Satzung 13.07.2023]
	Flächen für Legende-57
	Flächen für Legende-58
	Flächen für Legende-59
	Flächen für Legende-60
	Grundlage mw-8
	Flächen für Legende-61
	Vorentwurf Planzeichnung-8
	Flächen für Legende-62
	Flächen für Legende-63
	Flächen für Legende-64
	Flächen für Legende-65
	Flächen für Legende-66
	Flächen für Legende-67
	Flächen für Legende-68
	Flächen für Legende-69
	Flächen für Legende-70
	Flächen für Legende-71
	Flächen für Legende-72
	Flächen für Legende-73
	Flächen für Legende-74
	Flächen für Legende-75
	Flächen für Legende-76
	Flächen für Legende-77
	Flächen für Legende-78
	Flächen für Legende-79
	Flächen für Legende-80
	Flächen für Legende-81
	Flächen für Legende-82
	Vorentwurf Planzeichnung-9
	Flächen für Legende-83
	Flächen für Legende-84
	Flächen für Legende-85
	Flächen für Legende-86




