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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 4,32 ha
Die Lage im Gemeindegebiet ist auf dem Deckblatt dieser Begrindung 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 einschldgigen Regelverfahren
Fachgesetze beachtet.

Eine Ubersicht Giber die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fiir das Planvorhaben
aktuellen, wesentlichen Rechtsgrundlagen wird fir 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 Verfahrensibersicht 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 gentgt 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. Hdéhenbezugssystem

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 fir 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 Zuldssigkeits-
voraussetzungen fur die stddtebauliche Neuordnung des Garagenstandortes durch
Ruckbau der Garagen und anschlieRender Neubebauung mit Einfamilienhdusern ge-
schaffen werden. Ein privater Vorhabentrager hat hierzu bereits eine Vorplanung erarbei-
tet.

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

Die fir die Realisierung des Vorhabens erforderlichen Baugenehmigungen kénnen unter
den gegebenen Umstanden nicht erteilt werden, da sich das Grundstiick im sogenann-
ten Aullenbereich befindet, das Vorhaben nicht privilegiert ist und die zu erwartenden
Auswirkungen eine Genehmigung als ,sonstiges Vorhaben* nicht zulassen.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Stadt verwirklichen zu kdnnen, wird ein
Bebauungsplanverfahren durchgeflihrt.

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

Die Verwirklichung des Vorhabens liegt auch im offentlichen Interesse.

Die Stadt verfolgt mit der Planaufstellung u. a. das Ziel, den negativen Tendenzen der
Bevolkerungsentwicklung durch eine Anpassung der stadtebaulichen Entwicklung an die
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung entgegenzuwirken. Die Bildung von Wohneigentum
wird gefordert. Der Ortsteil Gallinchen wird in einem Teilbereich umgestaltet und damit
weiterentwickelt und den veranderten 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-
hausgrundstuicken. Es sollen maximal 30 Wohneinheiten entstehen.

Die im Plangebiet befindliche ,GrenzstralRe® liegt auf Privatgrund und Gbernimmt Er-
schlieBungsfunktionen fiir die angrenzenden Grundstlicke. Sie dient als Verbindungs-
strale zwischen den Ortsteilen Gallinchen und Gro3 Gaglow. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll die Anpassung und der Ausbau der Grenzstral’e an die vorhan-
dene Nutzung vorbereitet und gesichert werden. Fir den vorliegenden Straflenausbau
soll Baurecht geschaffen werden.

Der vorhandene Waldbestand soll erhalten bleiben.

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
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nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens am 29.01.2019 von den Landesregierungen
in Berlin und in Brandenburg gebilligt.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan ,Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg“ (LEP HR) vom 29. April 2019 wurde am 13.05.2019 im Gesetz- und Verordnungs-
blatt 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, fur 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/Chosebuz gehdrt zum weiteren Metropolenraum (WMR)

Z 3.5 Die Stadt Cottbus/Chdsebuz ist Oberzentrum.

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

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 Gber die Eigenentwicklung hinaus
moglich.

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, berlicksichtigt werden.

§ 5 Siedlungsentwicklung

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

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auenentwicklung 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,

- Sachlicher Teilregionalplan ,Windenergienutzung“ der Region Lausitz-
Spreewald vom 16.06.2016

FUr das Plangebiet ergeben sich keine Vorgaben aus den Regionalplanen.
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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 Abwagung nicht Gberwunden werden kdnnen.

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

Aufgrund von Hinweisen der Stadt Cottbus/Chdsebuz und Hinweisen aus der Bevdlke-
rung sollte eine Gefahrdungsabschatzung durchgefiihrt werden. Das Ergebnis dieser
Untersuchung liegt vor.

Bei der Flache handelt es sich um eine Verdachtsflache nach § 2 Abs. 4 BBodSchG. Es
ist davon auszugehen, dass es sich um eine ehemalige Tongrube handelt, die mit
Hausmdill und sonstigen Abféllen unterschiedlicher Zusammensetzung verfullt und mit
einem Garagenkomplex Uberbaut wurde. Da die Auswirkungen der Bodenbelastung auf
die geplante Nutzung nicht abgeschatzt werden kénnen, wurde ein Gutachten erstellt.

Der Verdacht einer Hausmdulldeponie konnte nicht bestatigt werden. Es wurden Aufful-
lungsmassen aus Mutterboden, Sand, Bauschutt, Glasbruch, Porzellanscherben und
Kabelresten festgestellt. Der Bauschuttanteil lag Gber 10 %.

Das Plangebiet grenzt an die Deponie Gallinchen. Im Abstrom der Deponie befindet sich
eine Grundwasserverunreinigung.

Die Flache nordlich der Grenzstralie liegt im Wasserschutzgebiet Cottbus-Sachsendorf
(WSG), Zone lll 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 fur 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 Grunden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind."

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

3.21 Umweltrecht

Die fur das Plangebiet zu beachtenden Vorschriften des Naturschutz-, Wasser-, Boden-
schutz-, Immissionsschutz-, Denkmalschutz- und sonstiger umweltrelevanter Rechtsbe-
reiche sind im Umweltbericht zusammengefasst.

3.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche Hinweise

Sonstige verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen sind gegenwartig nicht
bekannt.

3.3 Formelle Planungen

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

Vorbemerkungen

bauliche MalBhahmen
des Bundes und der
Lander

Altlastenverdachtsfla-
chen

Baugrundverhéltnisse

Trinkwasserschutzgebiet

Kampfmittelverdacht

Rettungswege

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Gallinchen in der Fassung der 1. Anderung vom September FNP 1Ae 09/2002

2002 (rechtswirksam seit 07/2003) stellt fir das Plangebiet Wohnbauflachen und Wald
dar.
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Abb. 1 Ausschnitt Fldchennutzungsplan Gallinchen

Das Plangebiet grenzt an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Grenzstral3e” an. B-Plane im Umfeld

Ubersicht
Planungen im Umfeld

Geltungsbereich B-Plan
“Grenzstralle™

Abb. 2 Plangebietsdarstellung auf Luftbild

Der Bebauungsplan ,Grenzstralle” hatte als Planungsziel die Entwicklung eines allge-
meinen Wohngebiets. Der Bebauungsplan ist im Weitesten vollstédndig realisiert.

Weitere Satzungen, die z. B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden koén-
nen, kénnen gegebenenfalls firr 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 Baumschutz-
satzung (CBSchS)
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- Satzung der Stadt Cottbus/Chosebuz Uber die Abwasserbeseitigung und den
Anschluss an die oOffentliche Abwasserbeseitigungseinrichtung und ihre Benut-
zung im Gebiet der Stadt Cottbus/Chdésebuz (Abwassersatzung)

- Satzung der Stadt Cottbus/Chosebuz Uber die Herstellung von notwendigen
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplatzen (Stellplatzsatzung —
StplS)

- Kinderspielplatzsatzung der Stadt Cottbus/Chdsebuz (Spielplatzsatzung)

3.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

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

Im Entwicklungsplan des Ortsteilentwicklungskonzeptes (Punkt 4.1) ist das Plangebiet als Ortsteilentwicklungskon-
Entwicklungsflache vorgesehen. Der Standort soll entwickelt werden. zept 2017

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

Planungen und Vorhaben benachbarter Gemeinden werden nach Kenntnis der Gemein- Planungen
de durch die Planungsabsicht nicht berthrt. Nachbargemeinden

Im Rahmen der Ausbauplanung der ,Grenzstrale” liegt eine Straflenfachplanung der Straenplanung
Fa. Kisters AG von 2013 vor, die zu beachten ist.

Zusatzlich zur vorliegenden Planung fanden Abstimmungstermine zwischen dem Vorha-
bentrager und den Beteiligten statt.

Zurzeit realisiert die LWG die trink- und schmutzwasserseitige ErschlieBung der Grenz- ErschlieBungsplanung
straRe auf der Basis einer abgestimmten ErschlieRungsplanung: LWG

- Verlegung einer Trinkwasserleitung 125x7,4 PE100RC in der 6ffentlichen
Grenzstralde, hier ist zu bemerken, dass der slidéstliche Baubereich (2 Stich-
stra3en) nicht Bestandteil der Planung ist.

- Verlegung eines Freispiegelkanals in der &ffentlichen Grenzstralle mit jeweils
einem Anschluss bis kurz hinter die Grenzen der privaten ErschlieRungsstralen,
hier ist zu bemerken, dass der sidostliche Baubereich (2 Stichstral3en) nicht
Bestandteil der Planung ist.

- Ersatzneubau fir das Schmutzwasserpumpwerk Ziegeleigrund unter Erhéhung
der Kapazitat dieses Pumpwerks

Die Maflinahmen werden voraussichtlich im April-Mai 2024 mit letzten Restarbeiten abge-
schlossen sein

Zum Zeitpunkt der Planung und Realisierung der Trinkwasserleitung in der Grenzstralie
durch die LWG war die zusatzliche sidodstliche Bauflache nicht bekannt. Die beiden
zusatzlichen ErschlieBungsstraRen konnten daher knotenpunktseitig nicht vorbereitet
werden. Zum Zeitpunkt der Bebauung dieses Bereichs sind diese Anschlisse nachzuho-
len. Gleiches gilt fir die Schmutzwassererschlieung.

Auf Anforderung des ErschlieBungstragers sind in Abhangigkeit der Entwicklung des
Baugebiets die 8 privaten StichstralRen trinkwasserseitig durch die LWG zu erschlielen.
Von den noch herzustellenden Versorgungsleitungen in den Stichstralen werden dann
die einzelnen Baugrundstliicke durch die Herstellung jeweils einer Trinkwasserhausan-
schlussleitung pro Grundstlick erschlossen.

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 beriicksichtigt.
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4 Stadtebauliche Randbedingungen
4.1 Natiirliche Standorteigenschaften

Abb. 3 Plangebietsdarstellung auf Luftbild

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

4.2 Umweltbedingungen

Der Ist-Zustand aus Umweltsicht wird im Umweltbericht ausflihrlich dargestellt und be-
wertet.

Dies betrifft auch ggf. vorhandene Vorbelastungen, die fiir Planungsentscheidungen
relevant sind.

Im vorliegenden Fall sind die vorhandene hohe Versiegelung und die Nutzung als Gara-
genstandort als Vorbelastung zu bewerten.

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

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall, bezogen auf die Kulturlandschaft im Um-
feld der Stadt, von einer Funktionsauspragung der Schutzgiter von allgemeiner Bedeu-
tung gesprochen werden.

Es sind in der Regel grof’flachig vorhandene und intensiv genutzte Zustande bzw. Aspek-
te von Natur und Landschaft vorhanden.

Die erforderlichen Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmalinahmen werden,
soweit der Geltungsbereich betroffen ist, als Anforderung an das Planungskonzept be-
rlcksichtigt.

4.3 ErschlieBung
4.3.1 Verkehr

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die Strale ,Grenzstrale“ erschlossen, welche
mittig durch das Plangebiet von Ost nach West fiihrt.

Die nachstgelegene Haltestelle des OPNV befindet sich nérdlich des Plangebiets in der
Gaglower Stral3e in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 1.100 m.

Im Zuge der Umstrukturierung unseres Busnetzes im Cottbuser Siiden (Stdnetz), laufen
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aktuell Planungen, die Grenzstralte und umliegenden Wohngebiete (Waldblick, Stdrand,
Grenzstralte, Feldweg/Alte Ziegelei und Waldparksiedlung) kiinftig besser an den Nah-
verkehr anzubinden.

Daher ist im Bereich des Geltungsbereiches neben einer potenziellen Buslinienanbindung
auch eine neue Bushaltestelle am StralRenrand in erstmal einfacher Ausfiihrung ange-
dacht (Haltestellenmast).

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

Nachfolgende Informationen ergeben sich aus der Beteiligung der Behorden und der Stadttechnik
Offentlichkeit geman § 4 Abs. 2. BauGB bzw. § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf.

Die MITnetz hat mitgeteilt, dass eine Versorgung des Plangebietes grundsatzlich méglich MITnetz
ist. Trassen zur Kabelverlegung sind mdglichst im 6ffentlichen Bereich vorzusehen.

Die ErschlieBung des Gebietes durch die Telekom ist derzeit nicht gesichert. Fir den Telekom
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stralenbau und den BaumalRRnahmen der anderen Leitungstrager ist es erforderlich, dass

Beginn und Ablauf der ErschliefungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom

so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Telekom weist darauf hin, dass eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes
durch die Telekom aus wirtschaftlichen Griinden nur unter Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung moglich ist. Sie bittet daher, Folgendes sicherzustellen:

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

- dass zur Herstellung der Hauszufiihrungen der ErschlieBungstrager verpflichtet
wird, vom jeweils dinglich Berechtigten (Grundstiickseigentimer) den Grund-
stiicksnutzungsvertrag einzufordern und der Telekom Deutschland GmbH aus-
zuhandigen;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen
fur StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

Bei der Bauausfiuihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunika-
tionslinien vermieden werden. Es ist daher erforderlich, dass sich die Bauausflihrenden
Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren.

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

Fir diese Falle bittet sie, die Unterlagen schriftlich an

Deutsche Telekom Technik GmbH
T NL Ost

PTI 11 Fertigungssteuerung
01059 Dresden

zu senden.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Die Trinkwasserversorgung ist gegenwartig gesichert. LWG
. o . C o . Trinkwasser
Zurzeit realisiert die LWG die trink- und schmutzwasserseitige ErschlieBung der Grenz-
stral3e auf der Basis einer abgestimmten Erschlielungsplanung. Schmutzwasser
- Verlegung einer Trinkwasserleitung 125x7,4 PE100RC in der 6ffentlichen
Grenzstralle

- Verlegung eines Freispiegelkanals in der &ffentlichen GrenzstraRe mit jeweils ei-
nem Anschluss bis kurz hinter die Grenzen der privaten ErschlieBungsstralen

- Ersatzneubau fir das Schmutzwasserpumpwerk Ziegeleigrund unter Erhéhung
der Kapazitat dieses Pumpwerks

Die Malinahmen werden voraussichtlich im April-Mai 2024 mit letzten Restarbeiten abge-
schlossen sein.
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Die trinkwasserseitige Erschlieung der privaten StichstralRen erfolgt in Abhangigkeit der
Entwicklung des Baugebiets und auf Anforderung des ErschlieBungstrager durch die
LWG. Von den noch herzustellenden Versorgungsleitungen in den Stichstrallen werden
dann die einzelnen Baugrundstiicke durch die Herstellung jeweils einer Trinkwasserhaus-
anschlussleitung pro Grundstlick erschlossen.

Zum Zeitpunkt der Planung und Realisierung der Trinkwasserleitung in der Grenzstralie
war die zusatzliche sldoéstliche Bauflache nicht bekannt. Die beiden zusatzlichen Er-
schlieBungsstral’en konnten daher knotenpunktseitig nicht vorbereitet werden. Zum Zeit-
punkt der Bebauung dieses Bereichs sind diese Anschlisse nachzuholen. Diese Aussa-
gen gelten analog auch fir die SchmutzwassererschlieBung.

Im Léschbereich steht aus den Wasserversorgungsanlagen der LWG Léschwasser fur
den Grundschutz in H6he von 48 m?/h flr einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur
Verfligung.

Fur allgemeine Wohngebiete betragt der erforderliche Loschwasserbedarf gemal DVGW
Arbeitsblatt W 405 96 m®h fir mindestens 2 Stunden. Der Léschwasserbedarf ist (was-
ser-)medienseitig sicherzustellen. Eine Erhdhung der zugesagten Ldschwasserbereitstel-
lung in den Trinkwasseranlagen der LWG von 48 m3h auf die geforderten 96 m3h ist
nicht moéglich.

Da die ausreichende Ldschwasserbereitstellung zur gesicherten planungsrechtlichen
ErschlieBung gehodrt und diese nach Auskunft der Versorgungsunternehmen und der
Feuerwehr im gegenstandlichen Fall zum aktuellen Zeitpunkt nicht gewahrleistet ist, ist
diesbeziiglich vsl. ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Entwicklungstrager und der
Stadt zu schlief3en.

Klnftig missen alle Grundstlicke im Neubaugebiet, auf denen regelmafig Abfalle anfal-
len, an die 6ffentliche Abfallentsorgung angeschlossen werden.

Die Entsorgung erfolgt mit 3-achsigen Entsorgungsfahrzeugen mit einer zulassigen Ge-
samtmasse von 28 t sowie einer Gesamtlange von 10,70 m und einer Fahrzeugbreite von
2,55 m. Die Befahrbarkeit der Verkehrsanlagen mit diesen Entsorgungsfahrzeugen muss
entsprechend den technischen Fahrzeugdaten gewahrleistet sein.

Satzungsrechtlich sind u. a. die Regelungen zur Bereitstellung von Abfallbehaltern nach
§ 2 sowie Standplatze und Transportwege fir Abfallbehalter nach § 23 der Abfallentsor-
gungssatzung zu beachten.

Da die privaten Verkehrsflachen mit einer Lange von 50 m und einer Breite von 3,50 m
ohne Wendemoglichkeit nicht befahrbar sind, wird darauf hingewiesen, dass eine Entlee-
rung der Abfallbehalter nur moglich ist, wenn die Behalter mit der Hausnummer gekenn-
zeichnet am Entsorgungstag bis 6.00 Uhr am Fahrbahnrand der befahrbaren Strafte vor
der Einfahrt in die privaten Stichwege in der Grenzstralle zur Abholung bereitgestellt
werden. Die Aufstellung hat so zu erfolgen, dass Fahrzeuge und FuRganger nicht behin-
dert oder gefahrdet werden.

4.4 Nutzung

Das Plangebiet und seine Umgebung liegen vollstdndig im AulRenbereich. Es sind Wald-
flachen, Verkehrsflachen sowie Wohn- und Gewerbeflachen vorhanden.

Wald ist Giber den Naturschutz hinaus in Deutschland besonders geschitzt (Bundeswald-
gesetz).

Im 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet ist das Logistikunternehmen TAKT Logistik e. K.
ansassig.

Am Standort findet ein regularer Betrieb mit Be- und Entladung von LKW und Einlagerung
von Paletten im Lagerbereich durch Elektrostapler und Elektrohubwagen statt.

Im Gebiet selbst sind keine Wohnnutzungen vorhanden. Es sind Wald und Verkehrsfla-
chen (Garagenkomplex) vorhanden. Eine Zuordnung des Plangebietes zu den Bauge-
bietstypen der BauNVO ist nicht mdglich.

Einzelheiten kdnnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Die Bebauungsdichte in der Umgebung ist typisch fur Wohnnutzungen. Neben der
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Hauptnutzung befinden sich zahlreiche Nebennutzungen auf den Grundstliicken. Die Umfeld
Bebauung ist Uberwiegend zweigeschossig.

In den angrenzenden Garagenkomplexen und im Gewerbegebiet ist der Uberbauungs-
grad deutlich hdher. Die Garagen sind eingeschossig, die Gewerbehalle entspricht in der
Hohe einem zweigeschossigen Gebaude.

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

Einzelheiten kbnnen der entsprechenden Bilanz im Anhang enthommen werden.
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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 Flachen im Plangebiet
nicht um eine Hausmilldeponie handelt. Bei einer Beprobung wurden Auffillungsmassen
aus Mutterboden, Sand, Bauschutt, Glasbruch, Porzellanscherben und Kabelresten fest-
gestellt. Der Anteil an Bauschutt betragt mehr als 10 %. Gemal dem ermittelten Zuord-
nungswert Z 1.1 ist ein eingeschrankter offener Einbau mdglich. Dies kann in Bereichen
erfolgen, die in ihrer Nutzung als unbedenklich einzustufen sind, wie z. B. Strallenbau
und begleitende Erdarbeiten. So kann das Material fir die geplanten Baumalnahmen
verwendet werden. Lokale Austauschflachen kdénnen jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den.

Die Grundstiickszuschnitte und -groéf3en sind fiir die beabsichtige Nutzung geeignet.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich (incl. Strallengrundstiick) befinden sich in privatem
Eigentum. Die Eigentimer beabsichtigen die Flachen fir eine Bebauung zur Verfligung
zu stellen.

5 Planungskonzept
5.1 Nutzung

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Garagen im Plangebiet abzureil’en und die Flache
als allgemeines Wohngebiet zu entwickeln.

Der vorhandene Wald bleibt ebenfalls erhalten.

Die Grenzstralte soll entsprechend der vorliegenden Fachplanung ausgebaut werden.
Gleichzeitig soll der Anschluss an das zentrale Trink- und Abwassernetz der Stadt erfol-
gen, so dass die Abwasserentsorgung und die Trinkwasserversorgung zukunftig gesi-
chert sind.

Der Vorhabentrager plant, das anfallende Niederschlagswasser entweder zu sammeln
und zu nutzen oder zu versickern. Eine zentrale Ableitung in die Kanalisation oder in
einen Vorfluter ist nicht vorgesehen.

Um das Plangebiet in die Tiefe entwickeln zu kdnnen, werden von der Grenzstralle aus
StichstralRen mit einer Lange von ca. 50 m angeordnet. Die Dimensionierung dieser
StraBenraume ergibt sich aus den funktionalen Anforderungen.

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstiicken untergebracht. Um eine Beeintrach-
tigung des flieRenden Verkehrs auszuschlieRen, dirfen Carports und Garagen nicht
direkt an der Grenzstrale errichtet werden.

Bei einer Bebauung des Wohngebietes im B-Plangebiet Grenzstrale ist davon auszuge-
hen, dass fiir die ausgewiesenen Grundstiicke am Entsorgungstag mindestens 30 Abfall-
behalter einer Abfallart am Fahrbahnrand bereitgestellt werden. Sollte die Entsorgung fir
Restmiill, Altpapier, Bioabfall sowie Leichtverpackungen nach dem Tourenplan des Ent-
sorgers auf einen Entsorgungstag fallen, so sind auch diese Behalter bereitzustellen.

Im Bebauungsplan wird die Gestaltung der Standplatze fir die Abfallbehélter 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 Léschbereich steht aus den Wasserversorgungsanlagen der LWG Léschwasser fiir
den Grundschutz in Hohe von 48 m?h fir einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur
Verfligung.

Fir Baugebiete mit der Zweckbestimmung Allgemeines Wohngebiet betragt der erforder-
liche Ldschwasserbedarf gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 96 m*h fir mindestens
2 Stunden. Der Léschwasserbedarf ist (wasser-)medienseitig sicherzustellen.

Der Abstand zwischen den Hydranten der Loschwasserversorgung (Grundschutz) darf
max. 150 m betragen. Zwischen der Ldschwasserentnahmestelle und dem Grundstticks-
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zugang von der 6ffentlichen Verkehrsflache ist eine Entfernung von 75 m Lauflinie fiir den
ersten Léschangriff zur Menschenrettung und Brandbekampfung sicherzustellen.

Die erforderliche Gesamtloschwassermenge muss in einem Umkreis von max. 300 m um
das Objekt zur Verfiigung stehen und ist nachzuweisen. In diesem Umkreis dirfen keine
besonderen Hindernisse wie Bahnlinien, Autobahnen oder grofle Betriebsgelande die
Erreichbarkeit der Léschwasserentnahmestellen beeintrachtigen.

Da die ausreichende Lo&schwasserbereitstellung zur gesicherten planungsrechtlichen
ErschlieBung gehért und diese nach Auskunft der Versorgungsunternehmen und der
Feuerwehr im gegenstandlichen Fall zum aktuellen Zeitpunkt nicht gewahrleistet ist, ist
diesbeziglich vsl. ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Entwicklungstréager und der
Stadt zu schlieRen. Dies ist vor dem Satzungsbeschluss erforderlich.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur solche Nutzungen vorzusehen, fir die das Er-
schlieBungssystem ausreichend leistungsfahig ist. Dabei wird zusatzlich zwischen einer
Bebauung in erster und zweiter Reihe (riickwartige Grundstiicksbereiche) unterschieden.
Insgesamt sollen 30 Wohneinheiten in einer Einfamilienhausbebauung entstehen.

Innenstadtkonkurrierende und verkehrsintensive Nutzungen werden ausgeschlossen. Fir
bestimmte Nutzungen besteht kein Bedarf.

Planungsziel ist die Entwicklung einer Einfamilienhaussiedlung. Es wird eine ein- bis
zweigeschossige Bebauung angestrebt.

5.2 Umweltkonzept

Ausgleichsmalinahmen sind aufgrund der Vorbelastungen nicht notwendig.
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6 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Nachfolgend sind die wesentlichen Flachennutzungen zusammengefasst, die in einem B- Vorbemerkungen
Plan eigenstandig bestehen kénnen.

Den Festsetzungsmaoglichkeiten eines B-Plans sind durch die Grundsatze der Bauleitpla-
nung rechtliche Grenzen gesetzt. Nicht alles was ,wiinschenswert* ist, kann auch festge-
setzt werden.

Fir jede Festsetzung ist daher die Erforderlichkeit und der Bodenbezug darzulegen und
die Bestimmtheit zu prufen.

Zur Umsetzung des Planungskonzeptes werden die nachfolgend dargestellten verbindli-
chen Festsetzungen getroffen.

Planzeichnung

|

-

’ I
f K T_— T e e : s s B
6.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fur bauliche und sonstige Nutzungen Geltungsbereich
vorgesehenen Flachen sowie die Flachen der vorhandenen und geplanten Verkehrsan-
lagen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung
- im Norden durch Waldflachen,
- im Osten durch Wohn- und Gewerbenutzung (Logistikstandort),
- im Siden durch Waldflachen und
- im Westen durch Wohnnutzung und einen weiteren Garagenkomplex.
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Abb. 6 Geltungsbereich auf Liegenschaftskarte

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitestgehend unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen Flurstiicksgrenzen. Im Bereich der Strallenquerung
wurden vorhandene Vermessungspunkte sinnvoll genutzt. Die Punkte sind mit Koordi-
naten versehen.

Im westlichen Bereich, angrenzend an den bestehenden Garagenkomplex, verlauft die
Geltungsbereichsgrenze in der Mitte des bestehenden Garagengebaudes und nicht auf
der Flurstlicksgrenze. Damit wird der angrenzende Garagenbestand gesichert.

6.2 Flichennutzung

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 Maly der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt.

6.3 Verkehrsflichen

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 sind offentliche Verkehrsflachen und private Ver-
kehrsflachen zeichnerisch festgesetzt.

6.3.1 Art der Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschliersur!g des Grundstiicks wird Uber eine neu zu bildende o6ffentli-
che Strallenverkehrsflache (OV) gewahrleistet.

Offentliche StraRen und Wege sollen nach Méglichkeit in éffentlichem Eigentum stehen.
Der jeweilige Trager der StralRenbaulast soll das Eigentum an den der Stralte dienenden
Grundstlicken erwerben.

Das Brandenburgische Strallengesetz regelt entsprechend den Eigentumserwerb, die
Ruckibertragung des Eigentums und das Vorkaufsrecht.
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Als 6ffentliche Verkehrsfliche (OV) wird die GrenzstraBe festgesetzt. MaRgeblich ist Straenfachplanung
hier die StralRenfachplanung, die in der aktuell vorliegenden Vermessung eingezeichnet
ist.

Die verkehrliche ErschlieBung der riickwartigen Baugebietsbereiche wird Uber neu zu Private Stral3en-
bildende private StraBenverkehrsflachen (PV) gewahrleistet. Die privaten Verkehrsfla- verkehrsflache
chen haben eine Lange von maximal 50,0 m und sind durchgangig 3.5 m breit.

Die offentlichen Strallenverkehrsflachen werden durch die StralBenbeqrenzungslinie Strallenbegrenzungslinie
von den angrenzenden Baugrundstlicken und den ubrigen Flachen abgegrenzt.

Sie bildet in der Regel die Flurstlicksgrenze zwischen den privaten Baugrundsticken und
dem offentlichen Stralengrundstiick.

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

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 verschiedenen Baugebietskategorien vor.

§ 1 BauNVO lasst in den Absatzen 4 bis 10 unter bestimmten Voraussetzungen eine Differenzierung
weitgehende Differenzierung der Zulassigkeitsregelungen in den Baugebieten zu, um
die Festsetzungen zur Art der Nutzung den konkreten Gegebenheiten anzupassen.

§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ermdglicht abweichende Regelungen zu den allgemein und
zu den ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen.

Damit bestehen weitreichende Moglichkeiten, die Festsetzungen an die konkreten
Gegebenheiten und Planungsziele anzupassen.

Im vorliegenden Fall werden die Differenzierungsmdglichkeiten 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 baulichen Nutzung geteilt. (TF)

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

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

Fuar die Teilflachen lauten die Bezeichnungen WA 1 und WA 2.

Durch die Kndédellinie werden stralenbegleitende Baufelder WA mit einer Tiefe von
50 m gebildet. Die WA 2 nehmen die restlichen Flachen von der Knddellinie bis zur
nordlichen bzw. sudlichen Grundstlcksgrenze ein.

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 zulassig, wenn Gebietscharakter
sie nicht wesentlich stéren und der B-Plan keine abweichenden Regelungen ftrifft. Das
Wohnen muss aber eindeutig dominieren.

Der Stérgrad in einem WA-Gebiet ist durch den Begriff ,nicht stérend“ definiert. Alle Stérgrad
Nicht-Wohnnutzungen missen sich den Anspriichen des Wohnens weitgehend unter-
ordnen.

‘ Plot 13.03.2024 CB-GallGrenzStr-BEGR-S-Mérz24 Seite 17



Cottbus/Chosebuz OT Gallinchen, BP "Grenzstral3e- Wohngebiet 2" Satzung Mérz 2024

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

Das Baugebiet soll entsprechend der Planungsziele aufgrund seiner Lage keine Nutzun-
gen aufnehmen, die ihre Funktion besser in den zentralen Bereichen der Stadt oder der
Ortsteile erfillen kénnen und deshalb dort einzuordnen sind. Es sollen keine Versor-
gungsfunktionen fir einen grofieren Einzugsbereich angesiedelt werden.

Ziel ist es, im Interesse der Wohnqualitadt unnétigen Verkehr oder andere Stdrungen aus
dem Inneren des Wohngebietes fernzuhalten.

Bei der Anderung werden die Teilfldchen des WA-Gebietes unterschiedlich behandelt,
da sie unterschiedliche Randbedingungen aufweisen. Das Baugebiet wird daher in
Anlehnung an § 1 Abs. 4 BauNVO intern gegliedert.

Kein Regulierungsbedarf besteht bei den folgenden in § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufge-
fuhrten allgemein zuldssigen Nutzungen fiir die strallenbegleitenden Teilflachen WA 1.

- 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 zuldssigen Nutzungen fiir die rickwartigen Teilflachen WA 2.

- Wohngebaude
- Nicht stérende Handwerksbetriebe

Fir die im Nutzungskatalog nicht aufgefiihrten Nutzungen sieht die Stadt hingegen
Regelungsbedarf.

Im Folgenden werden nur die Nutzungen erlautert, fir die ein Regelungsbedarf gesehen
wird.

Nach § 4 BauNVO sind in einem WA-Gebiet Laden, die der Versorgung des Gebiets
dienen, allgemein zulassig.

Dies sind (nach der Rechtsprechung) zunachst alle entsprechenden nicht ,grof3flachi-
gen“ Betriebe im Sinne des § 11 BauNVO.

Ohne Einschrankung waren demnach Einzelhandelsbetriebe, soweit sie die entspre-
chenden Sortimente zur Versorgung der Wohnbevdlkerung fuhren, bis zu einer Ver-
kaufsflache von weniger als 800 m? zulassig.

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche werden auch Laden, die der Versor-
gung des Gebietes dienen, im gesamten Baugebiet ausgeschlossen. Das vorhandene
ErschlieBungssystem ist flir derartige Nutzungen nicht ausgelegt.

Einkaufsmaoglichkeiten sind im weiteren Umfeld vorhanden.

Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebietes dienen, kénnen
insbesondere in den Abendstunden Stérungen verursachen. Zudem erzeugen sie trotz
ihrer Ausrichtung auf das Umfeld zusatzlichen Verkehr.

Daher wird diese Nutzung nur ausnahmsweise stralenbegleitend im WA 1 zugelassen.
In den rickwartigen Teilflachen WA 2 sie dagegen ausgeschlossen.

Im Allgemeinen werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke eher als Gemeinbedarfseinrichtungen verstanden. Aber auch ver-
einsmafig oder gewerblich betriebene Anlagen sind hier einzuordnen.

Einrichtungen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind aus Sicht des Ortsteils besser im Stadt- bzw. Ortsteilzentrum anzusiedeln. Sie
haben eine gewisse zentrenbildende Funktion und ihr Einzugsbereich ist eher der Orts-
teil. Ein genereller Ausschluss ist jedoch fur das WA 1 strallenbegleitend nicht erforder-
lich und kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn sie nicht zu grof3 werden.

Aufgrund der eingeschrankten Leistungsfahigkeit des geplanten ErschlieBungssystems
fur die rickwartigen Teilflachen werden im WA 2 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.
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Der Begriff Beherbergungsbetrieb umfasst alle Einrichtungen unabhangig von ihrer
Grolie, die einem standig wechselnden Kundenkreis gegen Entgelt Ubernachtungsmaog-
lichkeiten zur Verfligung stellen.

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen im WA 1 weiterhin ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn sie nicht stéren und keinen relevanten zusatzlichen Verkehr er-
zeugen. Als nicht stdrend konnte eine kleine Pension angesehen werden.

Aufgrund der sehr eingeschrankten Leistungsfahigkeit des geplanten Erschlielungssys-
tems fir die rickwartigen Teilflachen werden Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen.

Der Begriff ,sonstige Gewerbebetriebe“ umfasst solche, die in § 4 BauNVO nicht als
besondere Art aufgeflihrt sind (z. B. Laden als Einzelhandelsbetriebe).

Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sollen in der strallenbegleitenden Bebauung
ausnahmsweise zulassig sein. Eine gewisse Durchmischung von Wohnnutzung und
Arbeitsstatten wird grundsatzlich positiv gesehen.

Diese Nutzungen sind geeignet, zusatzlichen Besucherverkehr in das Gebiet zu ziehen.
Die Leistungsfahigkeit des geplanten ErschlieBungssystems ist hierfir nicht ausgelegt.
Daher werden im WA 2 nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Fir Gartenbaubetriebe sieht die Stadt an diesem Standort keinen Bedarf.

Anlagen fur Verwaltungen, die in der Regel ein nicht unerhebliches Verkehrsaufkommen
verursachen, stellen keine geeignete Nutzung im Plangebiet dar.

Die Stadt Cottbus/Choésebuz ist gut mit Tankstellen versorgt.

Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen fir Verwaltungen werden im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen.

Entsprechend wird der Nutzungskatalog wie folgt angepasst.

Innerhalb des WA 1 sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und nicht storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig.

Innerhalb des WA 1 und WA 2 sind die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden sowie Anlagen fiir die Verwaltung, Tankstellen und Gartenbaube-
triebe unzulassig.

Zusatzlich sind nur im WA 2 die der Versorgung des Gebiets dienenden
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und nicht storende Gewerbebetriebe unzulassig.

Die allgemeine Zweckbestimmung des WA-Gebietes bleibt trotz der Anpassungen ge-
wahrt. Es entsteht weder ein WR-Gebiet noch ein anderes in der BauNVO bereits vorde-
finiertes Baugebiet.

In den textlichen Festsetzungen werden nur die Nutzungen behandelt, die vom Katalog
des § 4 BauNVO abweichen. Die Zulassigkeit der nicht in der Festsetzung aufgeflihrten
Nutzungen richtet sich nach § 4 BauNVO.

Zum besseren Verstandnis werden im Folgenden alle im Plangebiet bzw. in den Teilfla-
chen allgemein zulassigen (z), ausnahmsweise zulassigen (a) und unzulassigen (u)
Nutzungen den Nutzungen nach § 4 BauNVO gegenubergestellt.
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§4

Bau

NVO

AE !E u !E u
Wohngebaude x (X X
der Versorgung des Gebietes dienende Laden X X X
der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Spei-
sewirtschaften X X X
nicht storende Handwerksbetriebe X X X
Anlagen fir kirchliche Zwecke X X X
Anlagen fir kulturelle Zwecke X X X
sonstige Anlagen fir soziale Zwecke X X X
Anlagen fir gesundheitliche Zwecke X X X
Anlagen fiir sportliche Zwecke X X X
Betriebe des Beherbergungsgewerbes X X X
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe X X X
Anlagen fiir Verwaltungen X X X
Gartenbaubetriebe X X X
Tankstellen X X X

6.5 Sonstige Nutzungen
Stellplatze und Garagen sind gemaR § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten zulassig.

Die Regelung schlie3t sog. ,Carports” ein, da diese rechtlich Stellplatze sind.

Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, sind gemafR § 13 BauGB in den Baugebieten nach
den §§ 2 bis 9 BauNVO allgemein zulassig.

Die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen in den verschie-
denen Baugebietskategorien ist in § 14 Abs. 1 BauNVO geregelt. Sie sind im Plangebiet
auch ohne besondere Festsetzung allgemein zuldssig, wenn der Bebauungsplan keine
Einschrankungen enthalt.

6.6 MaR der baulichen Nutzung

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

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

Die maldgeblichen Faktoren und ihre Kombinationsmdglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 und
3 BauNVO aufgeflihrt.

Nach § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal} der baulichen Nutzung fiir Teile des Bauge-
biets, fur einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile und fir Teile von baulichen Anla-
gen unterschiedlich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unter-
halb der Gelandeoberflache getroffen werden.

In § 17 BauNVO sind flr die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
GRZ, aber auch fur andere Parameter festgelegt. Von diesen kann unter bestimmten
Voraussetzungen abgewichen werden.
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6.6.1 Von baulichen Anlagen tiberdeckte Flache
6.6.1.1 Grundflachenzahl (GRZ)

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

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

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

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

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

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grund- Grundflédche fiir Neben-
flachen von anlagen Stellplétze,

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten Garagen, ...

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

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick
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 fir die Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfigung gestellt werden
kénnen.

Fir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete wird eine GRZ von 0,4 fest- Festsetzung 2
gesetzt.

Die festgesetzte Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 10% uberschritten werden.

6.6.2 Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der zuldssigen H6hen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts- Vorbemerkungen
und Landschaftsbild. Daneben wird die staddtebauliche Dichte gesteuert.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im B-Plan gem. § 16 Abs. 2 BauNVO Rechtsgrundlage
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 fir die dritte Dimension lasst sich nur
sinnvoll fir Wohn- bzw. fir Mischgebiete u. 8. Kategorien anwenden, da im Wohnungs-
bau relativ einheitliche Geschosshdhen verwendet werden.

Zur Umsetzung des Planungsziels wird die Geschossigkeit fir das Allgemeine Wohnge-
biet einheitlich festgesetzt. Es werden 2 Vollgeschosse II zugelassen.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird fiir die festgesetzten Allgemeinen Festsetzung 3
Wohngebiete mit maximal Zwei festgesetzt.

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

Zur Definition des Begriffes ,Vollgeschoss* verweist § 20 Abs. 1 BauNVO auf die landes-
rechtlichen Vorschriften.
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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. I 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 Gebdudeausristungen
dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der
Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdéglich sind, gelten gem. BbgBO 2008
nicht als Vollgeschosse.

Dieser Vollgeschossbegriff schlief3t 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 zulassige Hochstwert fir die
GRZ festgesetzt. Die Geschossflache (GFZ) wird zwar nicht festgesetzt, allerdings wird
der Hochstwert von 1,2 nicht Gberschritten, da nur maximal zweigeschossige Hauser
zulassig sind.

6.7 Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflache im Sinne von § 23 BauNVO
wird definiert, an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfihrung fir die Haupt-
anlagen mdglich ist.

Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die Gberbaubare Grundstiicks-
flache im B-Plan festgelegt werden kann, namlich 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 vertragliche Anzahl von 30 Wohnhausern errichtet werden kénnen.

Durch die Festsetzung der detaillierten Baugrenzen wird indirekt die kinftige Grund-
stlicksteilung vorgegeben, da durch die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksfla-
che, soweit im B-Plan keine abweichenden Regelungen getroffen werden, festgelegt
wird, an welcher Stelle des Baugrundstiicks die Errichtung der Hauptbaukdrper zulassig
ist.

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

Im WA 1 werden die Baugrenzen mit einem Abstand von ca. 5,0 m zur Stral3enbegren-
zungslinie der o6ffentlichen StralRenverkehrsflache eingeordnet.

Die Baufelder haben untereinander einen Abstand von 6,0 m, zu den privaten Verkehrs-
flachen, werden mit einer Ausnahme, 3,0 m eingehalten.

Zur 6stlichen Geltungsbereichsgrenze werden mindestens 3,0 m eingehalten.

Im Baufeld WA 1 (West) sldlich der Grenzstra3e halt das Baufeld einen Abstand von
mindestens 3,0 m Geltungsbereichsgrenze ein.

Im WA 2 (West) werden die Baugrenzen mit einem Abstand von ca. 12,0 m zur Knodel-
linie festgesetzt. Im WA 2 (Ost) betragt der Abstand ca. 10,2 m.

Die Baufelder in den WA 2 (West) haben untereinander einen Abstand von 6,0 m.

Die Baufelder halten mindestens einen Abstand von 3,0 m zum Wald ein.

AuRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist, soweit im B-Plan
nicht ausgeschlossen, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie von Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind (z. B.
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Nebengebaude bis zu einer bestimmten GréRe), zulassig.
Die Baugrenzen gelten im vorliegenden Fall nur fiir Hauptanlagen.

Die Stadt halt es jedoch fir erforderlich, dass Garagen und Carports nur in einem Ab-
stand von 3,0 m zur Stralkenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache angeord-
net werden durfen.

Garagen und Carports miissen mindestens einen Abstand von 3,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie der Grenzstralie einhalten.

Ohne diese Festsetzung kdnnten Garagen und Carports mit direkter Zufahrt von der
Stralle errichtet werden. Die Stadt geht davon aus, dass in diesem Fall die ein- und
ausfahrenden Fahrzeuge den Verkehr beeintrachtigen wirden.

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 zuldssig, die hdchstzuldssige 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 begrenzen. In den Wohngeb&u-
den soll jeweils nur eine Wohnung zulassig sein. In Verbindung mit den detaillierten
Festsetzungen zu den Baugrenzen wird sichergestellt, dass nur 30 Wohnungen errichtet
werden konnen.

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

Konkret kann durch die klarstellende Festsetzung, dass in den Wohngebauden nicht
mehr als eine Wohnung zulassig ist, auch das Planungsziel, ein so genanntes ,Einfamili-
enhausgebiet® zu realisieren, eindeutig gesichert werden.

6.8.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Soweit die erforderliche ErschlieBung nicht Uber 6ffentliche Flachen gesichert werden
kann, missen private Flachen in Anspruch genommen werden.

Durch die Festsetzung von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird die rechtli-
che Grundlage geschaffen, die erforderliche Inanspruchnahme privater Grundstiicke
zugunsten Dritter durchzusetzen.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung 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 an die stadttechnischen
Medien erfolgen. Hierzu sind den zusténdigen Ver- und Entsorgungstragern entspre-
chende Leitungsrechte auf den privaten Flachen einzuraumen.

Da auch die Gemeinde Versorgungsaufgaben wahrnehmen kann (z. B. fir Stral3enbe-
leuchtung, Regenentwasserung, Abfallentsorgung, Feuerwehr etc.), wird sie in den Kreis
der Begunstigten aufgenommen.

Far die private Verkehrsflache wird daher ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternehmen und der Offentlichkeit festgesetzt.
Die Stralle Ubernimmt damit grundsatzlich 6ffentliche Funktionen, verbleibt aber im
privaten Eigentum.

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind Rechte flir die betroffenen Unternehmen und
offentlichen Stellen erforderlich, um den Anschluss an die stadttechnische Infrastruktur
und die Zuganglichkeit fir Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie fiir Rettungsfahr-
zeuge zu gewahrleisten.
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Fir die private Verkehrsfliche wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungsbetriebe und fiir die Offent-
lichkeit festgesetzt.

Der Eigentimer des privaten Stralengrundstiicks wird in seinen Rechten nicht unzulas-
sig eingeschrankt. Die Rechte sind erforderlich, um die ErschlieBung rechtlich abzusi-
chern.

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 kénnen auf dem jeweiligen Grundstiick Gebaude
und bauliche Anlagen beliebiger Lange und Breite errichtet werden.

Zur Sicherung des Planungskonzeptes wird eine offene Bauweise festgesetzt. Bei der
offenen Bauweise kdnnen Gebdude bis zu einer Lange von 50,0 m errichtet werden.
Durch die Festsetzung einzelner Baufelder (Baugrenzen) wird das unterbunden und das
Planungsziel gesichert.

Fur die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise
festgesetzt.

6.8.4 Flachen fur die Nebenanlagen

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

Nebenanlagen sind Anlagen, die der Hauptnutzung zugeordnet und untergeordnet sind
und ihr dienen. Die §§ 12 und 14 BauNVO lassen bestimmte Arten von Nebenanlagen in
den Baugebieten allgemein zu, ohne dass es einer besonderen Flachenfestsetzung
bedarf. Weitere Regelungen, die fir die Nutzung von Grundstiicken Nebenanlagen wie
Stellplatze und auch Standplatze fur Mullbehalter erfordern, finden sich vor allem in der
Brandenburgischen Bauordnung und sind dort begriindet.

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB begriindet keine Pflicht zur Herstellung der Nebenanlage, son-
dern setzt eine Herstellungspflicht voraus und ermdglicht nur die verbindliche Situierung
auf dem Baugrundstick. Die Festsetzung setzt eine Zuordnung zur Hauptnutzung vo-
raus.

Zur Umsetzung der Planungsziele sind insbesondere Festsetzungen zu Standplatzen fir
Abfallbehalter erforderlich, um den Anschluss der Baugrundstiicke an die Abfallentsor-
gung zu gewahrleisten, sofern diese am Abfuhrtag nicht innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache untergebracht werden kénnen.

Entsprechend dem Nutzungskonzept liegt die rickwartige Bebauung mehr als 50 m von
der offentlichen Verkehrsflache entfernt.

Um flir diese Grundstlicke den Anschluss an die Abfallentsorgung zu gewahrleisten,
missen die Abfallbehalter der hinteren Grundstiicke an den Abfuhrtagen zur Grenzstra-
Re gebracht werden.

Die an der Grenzstrafle gelegenen Grundsticke muissen die Abfallbehélter ebenfalls
bereitstellen. Um eine gefahrlose Entsorgung zu gewahrleisten und eine Behinderung
der Verkehrsteilnehmer durch die Behalter zu vermeiden, sind ausreichend grofe Auf-
stellflachen vorzusehen. Der Standort befindet sich im Einmiindungsbereich der Stich-
stralen und biindelt die Aufstellflachen fir die an die Stichstralle angrenzenden Wohn-
grundsticke.

Bei der Flachenermittlung wird davon ausgegangen, dass je Wohnhaus mindestens 4
Abfalltonen (Restmdll, Papier, Kunststoffe, Bioabfalle) mit maximal 240 Liter (B x T =
0,6 m x 0,8 m) bereitgestellt werden missen. Vor den Abfallbehéltern 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 fiir die Abfallbehalter misste pro Stich-
stral3e eine Grofle von 5,0 m x 2,75 m haben.
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Im Nahbereich der offentlichen StraBenverkehrsflache sind ausreichend di-
mensionierte Aufstellflachen fiir Abfallbehaltnisse einzuordnen.

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

§ 5 Abs. 1 BbgBO regelt, dass bei Gebauden, die ganz oder teilweise mehr als 50 m von
einer offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten nach Satz 2
zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsfla-
chen herzustellen sind, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
sind.

Aus der Stellungnahme der zustandigen Brandschutzdienststelle geht hervor, dass am
Ende der festgesetzten StichstralRen eine Bewequngsflache (7 m x 12 m) gemal der
Musterrichtlinie Flachen fir die Feuerwehr-Fassung 10.2009 einzuordnen ist.

6.8.5 Freiflachengestaltung

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO wird der Plangeber erméach-
tigt, ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan als Festsetzung aufzunehmen.

Seit einigen Jahren greift der Trend ,Schottergarten“ um sich: Gartenbesitzerinnen und
Gartenbesitzer setzen auf Schotter statt auf Pflanzen. Die Griinde dafir sind sehr unter-
schiedlich: Einige streben damit eine Minimierung der Pflege an, einige schatzen die
reduzierte Erscheinung und Asthetik, vielen fehlt einfach die Zeit oder eine Gestaltungs-
idee, in manchen Fallen sind die Menschen koérperlich nicht mehr in der Lage, sich um
einen Garten zu kiimmern.

Ein Kies- oder Schottergarten ist keineswegs besonders pflegeleicht. Die Kiesel setzen
sich mit der Zeit mit Moos zu. Blatter und Aste sammeln sich an. Der Schotter muss von
diesem Unrat befreit werden, damit er nicht dreckig und ungepflegt erscheint.

Im Sommer erhitzen sich die Steine. Die hohen Temperaturen tragen dazu bei, dass der
vorkommenden Pflanzenbewuchs vertrocknet.

Diese Garten bieten den meisten Tieren und Pflanzen weder Nahrung noch Lebensraum
und sind damit nicht 6kologisch wertvoll. Durch den Aufbau der Schottergarten (Schotter
Uber Vlies) wird ein Bewuchs von vorn herein nahezu unmaoglich gemacht.

Aus Okologischen Grinden mochte der Plangeber sicherstellen, dass so genannte
Schottergarten nicht errichtet werden kénnen. Die Freiflachen sollen gartnerisch ange-
legt werden. Auf Eingriffe in die belebten Bodenschichten soll verzichtet werden.

In der Brandenburgischen Bauordnung ist bereits durch § 8 Abs. 1 BbgBO rechtlich
festgeschrieben, dass

»Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen lberbauten Fldchen der
bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuléssi-
gen Verwendung der Fldchen entgegenstehen.”

Mit der Festsetzung mdchte die Stadt verdeutlichen, dass diese gesetzliche Regelung
unbedingt umzusetzen ist. GemaR der geltenden Rechtsprechung gelten Schottergarten
nicht als Grunflache

In allen festgesetzten WA-Gebieten sind die nicht iliberbaubaren Grund-
stlicksflachen zu begriinen und zu bepflanzen und wasseraufnahmefahig zu
belassen oder herzustellen.

6.8.6 Niederschlagswasser

Gemal § 54 Abs. 4 BbgWaG ist Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine Verun-
reinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entge-
genstehen. Diese Verpflichtung kann auch als Festsetzung in einen Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Die Stadt méchte sicherstellen, dass die Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet
durch den Vorhabentrager sichergestellt wird und wird daher folgende textliche Festset-
zung treffen.
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Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser, ist auf dem Grund-
stiick, auf dem es anfallt, schadlos liber die belebte Bodenzone zur Versicke-
rung zu bringen oder auf dem Grundstiick selbst zu speichern und zu nutzen.

Die Lage im Trinkwasserschutzgebiet ist dabei zu beachten. Innerhalb des WSG Il B
hat die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers Uber die belebte Boden-
zone zu erfolgen, gemal § 4 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebie-
tes flr das Wasserwerk Cottbus-Sachsendorf.

Eine Versickerung uber die belebte Bodenzone ist auch fur die Flachen aufRerhalb des
WSG 111 B bevorzugt zu betrachten.

6.8.7 Zusatzliche MaBnahmen (Boden, Grundwassernutzung)

Nach Auswertung des Ergebnisberichts zur Beprobung (Bodengutachten) wurde festge-
stellt, dass ein Bereich im Plangebiet erheblich durch Auffillungen 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 tragfiahigen
unbelasteten Boden auszutauschen. Die ausgesiebten Storstoffe sind zu de-
klarieren und ordnungsgeman und nachweislich zu entsorgen.

Das Plangebiet grenzt an die Deponie Gallinchen. Im Abstrom der Deponie ist das
Grundwasser kontaminiert.

Die Nutzung des Grundwassers als Brauchwasser, z. B. zur Gartenbewasserung, ist
durch die Stadt Cottbus/Chdsebuz untersagt, um die Mobilitdt des Grundwassers 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.

Auch bei Anlagen, die in den grundwasserfliihrenden Teil des Bodens eingreifen ohne
das Grundwasser zu férdern (bspw. Erdwarmesonden), gilt es den gesonderten Umgang
mit dem kontaminierten Grundwasser zu beachten.

Die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen ist im Wasserschutzgebiet nur unter Aufla-
gen realisierbar."

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

7 Sonstige Planinhalte

7.1 Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnungen

Damit der B-Plan die fur seinen Geltungsbereich geltenden Nutzungsregelungen voll-
standig wiedergeben kann, werden gemafl § 9 Abs. 6 BauGB Festsetzungen, die nach
anderen Rechtsvorschriften (i. d. R. Fachplanungsrecht, Planfeststellungsverfahren etc.)
mit verbindlicher AuRenwirkung mit bodenrechtlicher oder stadtebaulicher Relevanz fiir
Dritte getroffen wurden, als nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan tGibernommen.

Die Flache nérdlich der Grenzstralie liegt im Wasserschutzgebiet Cottbus-Sachsendorf
(WSG), Zone lll B. Auf die Lage im Trinkwasserschutzgebiet wird nachrichtlich in der
Planzeichnung hingewiesen:

Die als allgemeine Wohngebiete festgesetzten und mit WA 1 und WA 2 be-
zeichneten Flachen liegen innerhalb des Wasserschutzgebiets Cottbus-
Sachsendorf (WSG), Zone llI B.

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

Aufgrund von Hinweisen der Stadt Cottbus/Chdsebuz und Hinweisen aus der Bevolke-
rung sollte eine Gefahrdungsabschatzung durchgefihrt werden. Das Ergebnis dieser
Untersuchung liegt vor.

Es handelt sich um eine Verdachtsflache nach § 2 Abs. 4 BBodSchG. Es ist davon
auszugehen, dass es sich um eine ehemalige Tongrube handelt, die mit Hausmull und
sonstigen Abfallen unterschiedlicher Zusammensetzung verfillt und mit einem Garagen-
komplex Uberbaut wurde. Da die Auswirkungen der Bodenbelastung auf die geplante
Nutzung nicht abgeschéatzt werden kénnen, wurde ein Gutachten erstellt.

Der Verdacht auf eine Hausmiilldeponie 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.

Folgende Hinweise wurden im Gutachten fiir die Realisierung gegeben.

Wahrend der Baumafinahmen (Tiefbau) sind baubegleitende Uberpriifungen der Aus-
hubmassen durchzufihren.

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

Far 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 fiir 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 Bescheiniqung aufgebracht,
der von der zustéandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatas-
ters mit Stand vom 11. Februar 2013 und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig 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 aufgefiihrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
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 fiir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalver-

‘ Plot 13.03.2024 CB-GallGrenzStr-BEGR-S-Mérz24 Seite 27

Verdachtsfldche gemals
§ 2 Abs. 4 BBodSchG

Bodenschutzmal3-
nahmen

gestorte Bodenver-
haltnisse

Vermerke
Vermessungs- und
katasterrechtliche
Bescheinigung

Hinweise

Rechtsgrundlagen

Kommunalverfassung



Cottbus/Chésebuz OT Gallinchen, BP "Grenzstralle- Wohngebiet 2" Satzung Mérz 2024

fassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstofle gegen die Zugriffsverbote des § 44 Artenschutz
BNatSchG abzuwenden sind gegebenenfalls Malinahmen zum Schutz der u. U. fiir das
Vorhaben relevanten Arten erforderlich.

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

Entsprechend der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde ist eine Kartierung
von folgenden Arten vor der Bauantragstellung erforderlich, um einen Versto3 gegen
§ 44 BNatSchG auszuschlief3en:

- Fledermause
- Xylobionte Kafer (Eremit)
- Reptilien

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Gibernommen.

Vorhaben sind nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass unter die Zu- Hinweis
griffsverbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt wer- Artenschutz
den und dass Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baubeglei-

tung lberwacht werden, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte
auszuschlieBen. Vor Baubeginn und Abriss der Garagen ist ein Vorhan-

densein, insbesondere von Fledermausen, xylobionte Kafer und Reptilien
auszuschlieBen.

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

Unter den Begriff ,Vorhabenrealisierung® fallen neben der eigentlichen BaumalRnahme
auch Mafinahmen zur Bauvorbereitung wie Geholzbeseitigungen, Gebaudeabbriche
o. 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-
MaBnahmen®, d. h. vorgezogene VermeidungsmafRnahmen, flr einige relevante Arten
erforderlich.

Grundsatzlich sind fiir den relevanten Artenbestand CEF-MalRnahmen mdglich.

Die Stadt mochte die Umsetzung der Festsetzung Nummer 9 sicherstellen. Das nicht Schottergéarten
einhalten dieser Festsetzung soll als Ordnungswidrigkeit mit einem Buligeld geahndet

werden durfen. GemaR § 85 BbgBO kann die Verwaltungsbehdrde eine Ordnungswidrig-

keit nur dann mit einem BuRgeld ahnden, wenn auf die BuRgeldvorschrift nach § 85

BbgBO hingewiesen wird. Da die ortliche Bauvorschrift als Festsetzung aufgenommen

wurde, handelt jedermann vorsatzlich, der die Festsetzung nicht einhalt.

VerstoRe gegen die als 6rtliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan auf-
genommene Festsetzung Nr. 9 werden geméaR § 85 BbgBO als Ordnungs-
widrigkeit mit einem BuBgeld geahndet. Nach § 85 Abs. 3 kann die Ord-
nungswidrigkeit mit einer GeldbufBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

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. Kampfmittel

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 fur ErschlieBungsflachen.

Das Plangebiet liegt in einer Kampfmittelverdachtsflache. Mit den Bauar-
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beiten / Abrissarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die Kampfmittel-
freiheit fiir das Baugrundstiick nachgewiesen ist.

Am Ende der privaten StralRenverkehrsflache sind Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
gemal der Musterrichtlinie Flachen fir die Feuerwehr- Fassung 10.2009 in einer Grofe
von 7 x 12 m anzuordnen.

Die offentliche Verkehrsflache als auch privaten Verkehrsflachen sind fir die oben ge-
nannten Baugrundstiicke als Zufahrten (Kurvenradien) und Bewegungsflachen fir 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 tber Flachen fur die Feuerwehr in der Ausga-
be Okt. 2009 sowie die weiteren Mallnahmen gemalf Anlage A 2.2.1.1/1, auszuflhren.

Die Muster-Richtlinien uiber Flachen fiir die Feuerwehr — Fassung Februar
2007 — (zuletzt gedndert durch Beschluss der Fachkommission Bauauf-
sicht vom Oktober 2009) ist bei der Planung und Realisierung der Bewe-
gungsflachen sowie Zu- und Durchfahrten zu beachten.

Durch die Beachtung der oben benannten Musterrichtlinie bei der Planung der Einmun-
dungsbereiche von der Grenzstral’e 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.

8.1 Einleitung
8.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Planung

Das Plangebiet liegt im Siden der Stadt Cottbus/Chosebuz 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 naturraumlichen Einheit Cottbuser Sandplatte, Lausitzer Becken und Heideland
und in der naturraumlichen Region Niederlausitz.

Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Unter den gegebe-
nen Randbedingungen sieht die Stadt die Mdglichkeit der Entwicklung von Einfamilien-
hausgrundstuicken. Es sollen maximal 30 Wohneinheiten entstehen.

Die im Plangebiet befindliche ,Grenzstralke” liegt auf Privatgrund und Ubernimmt Er-
schlieBungsfunktionen fir die angrenzenden Grundstlicke. Sie dient als Verbindungs-
strale zwischen den Ortsteilen Gallinchen und Grof3 Gaglow. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll die Anpassung und der Ausbau der Grenzstralte an die vorhan-
dene Nutzung vorbereitet und gesichert werden. Fir die vorliegende Strafenplanung
soll Baurecht geschaffen werden.

Der vorhandene Waldbestand soll erhalten werden.

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die Stral’e ,Grenzstrafle” erschlossen, welche
mittig durch das Plangebiet von Ost nach West fuhrt.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Garagen im Plangebiet abzureilen und die Flache
als allgemeines Wohngebiet zu entwickeln.

Die GrenzstralRe soll entsprechend der vorliegenden Fachplanung ausgebaut werden.
Gleichzeitig soll der Anschluss an das zentrale Abwassernetz der Stadt neu hergestellt
werden, so dass die Schmutzwasserentsorgung zukiinftig sichergestellt werden kann.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, das anfallende Niederschlagswasser zur Versickerung
zu bringen. Eine zentrale Ableitung in die Kanalisation oder in einen Vorfluter ist nicht
vorgesehen.

Um eine Bebauung des Plangebietes in die Tiefe zu ermdglichen, werden von der
Grenzstralte aus Stichstrallen mit einer maximalen Lange von 50 m angeordnet. Die
Dimensionierung dieser StralRenrdume ergibt sich aus den funktionalen Erfordernissen.

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstiicken untergebracht. Um eine Beeintrach-
tigung des flieRenden Verkehrs auszuschlief3en, dirfen Carports und Garagen nicht
direkt an der Grenzstralde errichtet werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur solche Nutzungen vorzusehen, fur die das Er-
schlieBungssystem ausreichend leistungsfahig ist. Dabei wird zuséatzlich zwischen einer
Bebauung in erster und zweiter Reihe (rickwartige Grundstiicksbereiche) unterschie-
den. Insgesamt sollen 30 Wohneinheiten in einer Einfamilienhausbebauung entstehen.

Innenstadtkonkurrierende und verkehrsintensive Nutzungen werden ausgeschlossen.
Fir bestimmte Nutzungen besteht kein Bedarf.

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung einer Einfamilienhaussiedlung. Eine ein- bis
zweigeschossige Bebauung wird angestrebt.
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Der Vorhabentrager méchte eine gewisse Bandbreite der auf dem Markt gangigen Haus-
typen anbieten.

Der Flachenbedarf ist in den Bilanzen im Anhang dargestellt.

Die Versiegelung wird nach Rickbau der bestehenden Garagen und Wege auf das
notwendige Mal} beschrankt.

Es werden mehr Flachen entsiegelt als neu bebaut.

Durch das Vorhaben werden im Betrieb keine erheblichen besonderen Emissionen
ausgeldst und es fallen keine besonderen Abfalle oder Abwéasser an. Es werden keine
Stoffe und Techniken mit besonderer Umweltrelevanz eingesetzt.

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

Es besteht keine besondere Empfindlichkeit gegentber den Auswirkungen des zu erwar-
tenden Klimawandels oder anderen Umwelteinflissen.

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

Der Bebauungsplan gilt als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der B-Plan setzt folgende Flachennutzungen fest:
- Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gem. § 4 BauNVO mit Modifizierungen
des Nutzungskatalogs
- Verkehrsflachen
- Wald

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

Hinsichtlich des MaRes 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

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Plans auf die einzelnen Schutzgliter werden die
nachfolgend aufgefiihrten Ziele des Umweltschutzes herangezogen. Wie diese Ziele bei
der Planaufstellung bericksichtigt wurden, ergibt sich aus der nachfolgenden Beschrei-
bung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen.

8.1.2.1 Gesetzliche Grundlagen

8.1.2.1.1 Fachgesetze allgemein
Im Folgenden werden die mehrere Schutzgiiter 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 stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Das Baugesetzbuch (BauGB) fordert

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

- die Vermeidung von Emissionen und den Schutz vor Immissionen,
- den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
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dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur
Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Béden,

- das Vermeiden der Umnutzung von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzten Flachen,

- 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,

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhal-
tenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher, kulnstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung zu bertcksichtigen

Das BauGB ist auch Grundlage fir die Umweltpriifung 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

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume
sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit 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 grof3flachig 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 Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber 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 Sachgutern 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, Erschitterungen, 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 bertck-
sichtigen.

Zweck des Waldgesetzes ist es, den Wald wegen seiner allgemeinen Bedeutung fir 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.

8.1.2.1.2 Fachgesetze spezifisch

Im Folgenden werden die einzelne Schutzgiiter betreffenden Fachgesetze bzw. Vor-
schriften aufgefihrt, die nach gegenwartigem Planstand fir das Planvorhaben von Be-
lang sind.
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Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie die Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) der Besonderer Arten-
Europaischen Union widmen sich insbesondere dem Schutz gefahrdeter Arten und schutz
Lebensraume.

Im Plangebiet und seinem mafgeblichen 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 unzulassig. Deshalb ist im Aufstel-
lungsverfahren zu priifen, ob der Vollzug des B-Planes im Hinblick auf die Verbotstatbe-
stédnde des § 44 BNatSchG mdoglich ist.

Die Anwendung der Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung richtet sich nach Abarbeitung der Ein-
den Regelungen des BauGB. griffsregelung

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

Fir die Frage, ob hinsichtlich Naturgttern, d. h. bei den Schutzgitern Tiere, Pflanzen,
Boden und Flache, Wasser, Klima / Luft und deren Wirkungsgeflige ein Eingriff vorliegt
und fiir das Bestimmen der notwendigen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen, ist
allerdings § 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- HVE
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 natirlich moglich.

Hinsichtlich des Gehdlzschutzes sind die jeweils geltenden Geholzschutzsatzungen und
-verordnungen sowie 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 fir 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 unterstiitzen.”

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

Das Verbot dient dem allgemeinen Schutz aller Arten, die auf die Gehodlze angewiesen
sind, insbesondere um briitende Vogelarten zu schiitzen sowie Gehdlze als Brutplatz in
der Saison zu erhalten.

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

Das Hauptaugenmerk gilt den nattrlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebens-
grundlage und -raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen sowie als Bestandteil des Natur-
haushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sowie der Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte.
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Zu beachten sind dabei auch die Nutzungsfunktionen des Bodens als Standorte fir
Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche Produktion sowie siedlungsbezo-
gene und o6ffentliche Nutzungen. Weiterhin wird die Sanierung von Altlasten geférdert.

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes, gemeinsam mit dem einschlagigen Landesrecht,
sind der Schutz des Trinkwassers, der Schutz der Qualitat und Vielfalt der Oberflachen-
gewasser, der Schutz der Gewasserufer, Schutz vor Verunreinigung der Gewasser
sowie der Erhalt des Wasserriickhaltevermdgens. Darlber hinaus gelten Regelungen fir
den Hochwasserschutz.

Als Voraussetzung fliir gesunde Lebensverhaltnisse fiir die Bevolkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungs-
ort, aber auch durch stadtebauliche Malinahmen in Form von Larmvorsorge und Larm-
minderung bewirkt werden soll.

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

Das Beiblatt 1 zur DIN 180051 enthalt Orientierungswerte fur die stddtebauliche Planung
und Hinweise fur die schalltechnische Beurteilung von Vorhaben.

Orientierungswerte

Nachtwert
45 bzw. 40 dB(A)

Baugebiet Tagwert

Allgemeine Wohngebiete (WA), 55 dB(A)

Kleinsiedlungsgebiete (WS),
Campingplatzgebiete

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm (und vergleichbaren) gelten.

8.1.2.2 Schutzobjekte Umwelt

Nachfolgend werden nur die Schutzgebiete und -objekte aufgefuhrt. Einzelheiten in Be-
zug auf die Betroffenheit werden bei den entsprechenden Schutzglitern abgehandelt.

8.1.2.2.1 Naturschutzrecht

Nationale Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betrof-
fen. Das trifft auch auf Europaische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) zu.

Sonstige Schutzobjekte einschliellich geschiitzter Biotope nach dem Naturschutzrecht
sind von der Planung nicht betroffen.

8.1.2.2.2 Besonderer Artenschutz

Im Plangebiet und seinem mafgeblichen Umfeld kénnen hinsichtlich des besonderen
Artenschutzes Konflikte mit ,relevanten Arten nicht ausgeschlossen werden.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erarbeitet.
8.1.2.2.3 Gehodlz- und Baumschutz

Nach Stellungnahme FB 66 sind die Baume im noérdlichen Bereich des WA 2 nach
CBSchS (Cottbuser Baumschutzsatzung) geschiitzte Landschaftsbestandteile und ent-
sprechend zu behandeln.

Teilflachen des Plangebietes sind Wald nach dem Waldgesetz.
8.1.2.2.4 Wasserrecht

Uberschwemmungs-, Hochwasserschutz- oder sonstige Schutzgebiete nach dem Was-
serrecht werden von der Planung nicht berihrt.

Die Flache nérdlich der Grenzstralle liegt im Wasserschutzgebiet Cottbus-Sachsendorf
(WSG), Zone Il B.
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8.1.2.2.5 Bodenrecht
Der Geltungsbereich ist als Verdachtsflache gemaR § 2 Abs. 4 BBodSchG zu bewerten.

Auf Grund von Hinweisen von der Stadt Cottbus/Chésebuz und auf Grund von Hinweisen
aus der Bevolkerung sollte eine Gefahrdungsabschatzung erarbeitet werden. Das Ergeb-
nis dieser Beprobung liegt vor.

Es handelt sich bei der Flache eine Verdachtsflache gemaf § 2 Abs. 4 BBodSchG. Es ist
von einer ehemaligen Lehmgrube auszugehen, die durch Hausmiill und sonstigen Miill
unterschiedlicher Zusammensetzung verfillt und mit einem Garagenkomplex Uberbaut
wurde. Da die Auswirkungen der Bodenbelastung auf die beabsichtigte Nutzung nicht
abgeschatzt werden kénnen, wurde eine Begutachtung durchgefihrt.

Der Verdacht auf eine Hausmdulldeponie 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.

Gemal dem ermittelten Zuordnungswert Z 1.1 ist ein eingeschrankter offener Einbau der
Materialien mdglich. Dies kann in Flachen geschehen, welche in ihrer Nutzung als unbe-
denklich anzusehen sind, wie zum Beispiel Strallenbau und begleitende Erdbaumal-
nahmen.

Folgende Hinweise wurden im Gutachten fiir die Realisierung gegeben.

Wahrend der BaumaRnahmen (Tiefbau) sind baubegleitende Uberpriifungen der Aus-
hubmassen durchzufihren.

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

Fir nicht festgestellte Kontaminationen sind zusatzlich mindestens zwei Container bereit-
zustellen.

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

Die Flache, in welcher Auffilimaterialien nachgewiesen worden sind, ist im Zuge der
Realisierung zu ,sanieren®. Der Boden ist 0,6 m tief auszukoffern. Die ausgesiebten
Materialien sind zu deklarieren und nachweislich zu entsorgen. Tragfahiger unbelasteter
Boden ist einzubauen.

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

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

8.1.2.2.6 Sonstige

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen oder Schutzziele, die das Plangebiet
berthren, sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

8.1.2.3 Umweltplanungen und -konzepte

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachenbe-
zogenen Festlegungen zum Freiraumverbund.

Folgende Grundsatze der Landesplanung sind im vorliegenden Fall umweltrelevant und
zu beachten.

5.1 (G) (1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten werden. Bei
Planungen und Malinahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden,
kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu.

(2) Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inanspruchnahme von Freiraum
minimiert werden.
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8.2 Umweltwirkungen

Nachfolgend werden die Umweltmerkmale des Gebietes, die voraussichtlich erheblich Vorbemerkungen
beeinflusst werden, schutzgutweise dargelegt.

Zunachst erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario).
Unter der Uberschrift ,,Prognose” sind dann die Wirkungen dargestellt und bewertet.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Angebotsplanung. Konkretere Angaben Umweltwirkungen
hinsichtlich des Vorhabens als oben dargestellt sind aktuell nicht mdglich.

Die Angaben zu den Auswirkungen mussen entsprechend relativ unscharf bleiben.
8.21 Bestandsaufnahme

8.21.1 Habitatschutz

Prioritéare Lebensraumtypen sind im Planbereich nicht vorhanden.

8.21.2 Artenschutz

Als fir das Plangebiet relevante Artengruppen, die einer konkreten Betroffenheitsanalyse
unterzogen werden missen, wurden Fledermause, Vogel, Reptilien und Kafer untersucht.

Das Vorkommen von Sommer- und Wochenstubenquartieren gebaudebewohnender Flederméuse
Fledermausarten ist im B-Plangebiet in den vorhandenen ehemaligen Garagen potenziell
mdglich. Die meisten gebaudebewohnenden Arten besiedeln enge Spalten, in denen sie
oft schwer nachweisbar sind. Nur wenige Arten, wie die Langohren, ,hdngen® auch frei in
geraumigen Dachbdden.

Bestand

Im Plangebiet existieren einige alte Baume, die eine ausreichende StammgrofRe fir
Baumhdhlen und Risse besitzen. Bei der Absuche der Stdmme konnten einige Baumhoh-
len erkannt werden. Es wurden allerdings lediglich die frei zugénglichen Baume im Stra-
Renraum an den Grundstlicksgrenzen und in der Waldflache nérdlich der Stral3e stich-
probenartig abgesucht. Das Vorkommen von Sommer-/Tagesquartieren baumbewoh-
nender Fledermausarten ist bei diesen alteren Baumen potenziell moglich. Quartiere
kénnen potenziell ganzjahrig besetzt sein.

Eine systematische Erfassung der Brutvogel erfolgte nicht. Bei den beiden Begehungen Végel
im Mai und Juni 2021 wurde auf Vogel geachtet. Fir eine sichere Ausweisung von Brut-

vogeln war die Anzahl der Begehungen aber zu klein. Bestand

Die Amsel, Grauschnapper, Feld- und Haussperling sowie Hausrotschwanz sind typische
Brutvdgel in bzw. an Gebauden, die als Hohlen- und Halbhohlenbriter in Spalten oder
Nischen von Fassaden nisten und ihr Nest (iberwiegend jahrlich neu errichten. Uberwie-
gend sind die Arten in Brandenburg weit verbreitet und weisen stabile Bestande auf. Bei
Haus- und Feldsperling sind die Bestandszahlen der letzten Jahre aber deutlich riicklau-
fig.

Die Arten Stieglitz und Sumpfrohrsénger besiedeln potenziell offene Ruderalfluren sowie
Gras- und Staudenfluren. Im Untersuchungsraum konnten sie die Staudenfluren zwi-
schen den Garagenreihen als Brutraum nutzen.

Durch die Umsetzungen von Baumalfinahmen, die der B-Plan vorbereitet, kommt es nicht
zu umfangreichen Gehdlzfallungen und damit nicht zur Zerstérung von erheblichen Teilen
der vorhandenen Biotopstrukturen und Lebensraumverlusten fir die vorhandenen Arten.
Die Waldflachen im Plangebiet bleiben erhalten.

Die Vorhabenflache wurde aktuell nicht auf Zauneidechsen abgesucht. Im ndrdlichen Reptilien
Randbereich zum Kiefernforst (aulerhalb des Plangebiets) wurde eine Zauneidechse
festgestellt. Im Jahr 2014 wurden aulRerdem Eidechsen im Bereich der Zufahrt zu den
sudlichen Garagenkomplexen nachgewiesen.

Bestand

Die eigentliche Vorhabenflache ist fir das Vorkommen von bzw. fir eine dauerhafte
Besiedlung durch Zauneidechsen weitgehend ungeeignet. Durch die starke Ruderalisie-
rung, verbunden mit der dichten Staudenflur, kbnnen weite Bereiche der ehemals offenen
Flachen zwischen den Garagen nicht als Lebensraum fiir die Tiere dienen. Auf einzelnen
offenen Flachen konnte sich aber eine Restpopulation erhalten haben, da die Randberei-
che von Eidechsen besiedelt werden.

Zu den holzbewohnenden Kaferarten mit einer herausragenden Bedeutung beziiglich des Kéfer Bestand

‘ Plot 13.03.2024 CB-GallGrenzStr-BEGR-S-Mérz24 Seite 36



Cottbus/Chosebuz OT Gallinchen, BP "Grenzstral3e- Wohngebiet 2" Satzung Mérz 2024

Artenschutzes zahlt der Eremit (Osmoderma erimita). Diese Kaferart bewohnt sehr alte
Laubbaume. Der Eremit besiedelt Totholzanteile des Baumes.

Ein Vorkommen des laubholzbewohnenden Eremiten ist im Plangebiet potenziell moglich.
Es sind geeignete alte Baume vorhanden, die der Eremit besiedeln kénnte. Eine Nachsu-
che nach den Kéferarten erfolgte aber nicht.

8.2.1.3  Naturgiiter
8.2.1.3.1 Flache / Boden

Die Kriterien fir die Bewertung des Bodens im Rahmen der Umweltpriifung sind die
Naturndhe sowie die Qualitat ihrer Regelungs-, Produktions-, Lebensraums-, Nutzungs-
und Kulturfunktion mit ihren vorhandenen Beeintrachtigungen.

Der Boden ist ein wichtiger abiotischer Bestandteil unserer naturlichen Lebensgrundla-
gen. Er nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem
ein. Der Boden ist Trager der Vegetation, Lebensraum von Organismen, Filter fur Luft,
Wasser und sonstige Stoffe, Wasserspeicher, Element im Klima und Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte.

Der Bodenschutz richtet sich auf die Sicherung dieser okologischen Funktionen. Insbe-
sondere geht es um die Reduzierung der Uberdeckung der Grundstiicksflache mit bauli-
chen Anlagen (d. h. um eine Minimierung der Flachenversieglung).

Fir die Bewertung des Bodens im Rahmen der Umweltpriifung sind die Kriterien
- Naturndhe / Bodenart
- Qualitat ihrer Regelungsfunktion
- Nutzungs- und Produktionsfunktion
- Lebensraumfunktion
- Kulturfunktion / Archivfunktion
- Grundwasserschutzfunktion
- Abflussregulationsfunktion

jeweils mit ihren vorhandenen Beeintrachtigungen von Bedeutung.

Der Begriff ,Flache® ist im Sinne von ,Flachenverbrauch® bzw. ,Flacheninanspruchnah-
me* zu verstehen.

In diesem Sinn ist der Geltungsbereich als Ganzes als Bestandsflache zu verstehen. Im
vorliegenden Fall werden alle Flachen, mit Ausnahme der Waldflachen, verandert.

Einzelheiten siehe Flachenbilanz im Anhang.

Der Landschaftsraum ist Uberwiegend durch die geomorphologischen Prozesse der
Saale- und Weichselvereisung gepragt.

Aussagen zu Bodenarten liegen nicht vor.

Bei Bodenuntersuchungen wurden Verfullmassen aus Oberboden, Sand, Bauschutt,
Glasbruch, Porzellanscherben und Kabelreste festgestellt, wobei der Anteil von Bau-
schutt tber 10 % liegt.

Gemal dem ermittelten Zuordnungswert Z 1.1 ist ein eingeschrankter offener Einbau
der Materialien mdéglich. Dies kann in Flachen geschehen, welche in ihrer Nutzung als
unbedenklich anzusehen sind, wie zum Beispiel StralRenbau und begleitende Erdbau-
malnahmen.

Bei einer Nachuntersuchung wurde ein Bereich erkennbar, fur den der Zuordnungswert
Z2 ermittelt wurde.

Das Plangebiet ist grolflachig mit einem Garagenkomplex mit Zuwegungen Uberbaut.
Mittig verlauft eine Strale, die ibergeordnete Verbindungsfunktionen aufnimmt.

Eine besondere Schutzwirdigkeit der Bdden ist nicht vorhanden. Eine besondere Emp-
findlichkeit gegentber Veranderungen ist nicht erkennbar.

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind von geringer Bedeutung fur die Umwelt. Es
sind erhebliche Vorbelastungen vorhanden.
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8.2.1.3.2 Lebensraum, Pflanzen, Tiere

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum Teil
der Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedin-
gungen gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennutzung ist
die Vielfalt der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und Pflanzenarten und damit die
Vielfalt der genetischen Informationen gefahrdet.

Ziele der Umweltpriifung sind der Erhalt der Vielfalt, der Schutz gefahrdeter Arten, die
Sicherung von Lebensraumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensraumen unter-
einander.

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes sowie
die biologische Vielfalt zu berlcksichtigen.

Nordlich und sudlich dieser Strafe wird das Plangebiet im Wesentlichen von ehemaligen
Garagenkomplexen bestimmt, die in Reihen angeordnet sind. Diese Garagen werden
seit Uber 10 Jahren nicht mehr genutzt, wodurch die Flachen stark ruderalisiert und
teilweise Uberwuchert sind. Zwischen den Garagenreihen stehen hohe Staudenfluren,
die von Landreitgras und Goldrute dominiert werden oder von Brombeerstrduchern
durchsetzt sind. Es wachsen bereits auch Robinien, Birken und Zitterpappeln auf. Bau-
me und Straucher sowie die Garagenkomplexe werden teilweise von Hopfen Uberwu-
chert. Im Bereich der Einfahrt zum sidwestlichen Garagenkomplex befindet sich ein
dichter Bestand vom Japanischen Staudenknéterich.

Im Nordosten des Plangebiets stockt ein kleiner, relativ naturnaher Mischwald mit ho-
hem Totholzanteil. Hier dominieren Kiefer, Hybridpappel und Robinie, beigemischt sind
Birken, Stiel- und Roteichen sowie Zitterpappeln. Es besteht eine dichte Strauchschicht
in der die Spate Traubenkirsche dominiert aber auch einheimische Straucher wie
Schwarzer Holunder und junger Berg-Ahorn beigemischt sind. Entlang der Grenzstral3e
stehen einige alte Roteichen. Am Nordrand im Bereich der Béschung befinden sich
Bestande von Japanischem Staudenknéterich.

Sidlich der GrenzstralRe, gegeniiber dem Waldchen, befindet sich ebenfalls eine Ge-
hoélzflache. Der Baumbestand besteht aus Kiefern und Robinien mit eingestreuten Birken
und Roteichen. Am Westrand dieser Geholzflache, zur angrenzenden Garagenreihe,
stockt eine Baumreihe aus alten Hybridpappeln. Hier findet sich auch ein kleiner Lésch-
teich, der mit Folie ausgekleidet ist.

Innerhalb der sudlich der GrenzstralRe gelegenen Garagenflachen stocken vereinzelt
hohe Robinien. Die Freiflachen sind ebenfalls stark Gberwuchert und ruderalisiert. Es
finden sich Bestande von Japanischem Staudenknéterich.

Oberflachengewasser als Lebensraum sind nicht vorhanden.

Vorbelastungen bestehen durch die Verkehrsbelastung und den daraus resultierenden
StralRenverkehrslarm.

Unter Beachtung der Vorbelastungen ist das Plangebiet fiir das Schutzgut von geringer
Bedeutung.

8.2.1.3.3 Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff ,Biologische Vielfalt* werden die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten
einschliellich der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensge-
meinschaften und Biotopen erfasst.

Gemessen an den im Umfeld vorhandenen Strukturen weist der Bereich eine vergleich-
bare Vielfalt an Lebensrdumen und damit an Arten auf. Besonderheiten sind nicht er-
kennbar.

Vorbelastungen ergeben sich durch permanente Beeinflussung durch den Menschen
und den vorh. Stral3enverkehr.

Far die biologische Vielfalt ist der Standort von geringer Bedeutung.
8.2.1.3.4 Wasser

Grund- und Oberflachengewasser sind Teil des Okosystems und Grundlage fir alle
Organismen. Die Grundwasserneubildung ist ein Maf} fir die natlrliche Regenerations-
fahigkeit der Grundwasserressourcen.

‘ Plot 13.03.2024 CB-GallGrenzStr-BEGR-S-Mérz24 Seite 38

Vorbemerkungen

Vorbemerkungen

Ausgangslage

Bewertung



Cottbus/Chosebuz OT Gallinchen, BP "Grenzstral3e- Wohngebiet 2" Satzung Mérz 2024

Oberflachengewasser sind als Lebensraum Bestandteil des Naturhaushaltes und der
Landschaft. Sie gehdren zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Ziel ist der Erhalt und die Reinhaltung des Wassers. Daraus abgeleitet sind die Abfluss-
regelungsfunktion und die Lebensraumfunktion der Gewasser zu beriicksichtigen.

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als Lebensgrundla-
ge. Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitat und Quantitat des Wasserdargebots.

Die Planung soll deshalb die Themen Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung
und Grundwasserschutz beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die schadlose Versickerung von Nieder-
schlagswasser und der geregelte Abfluss von Oberflachenwasser im Hochwasserfall zu
fordern. Zu betrachten ist dariiber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird gegenwartig vollstdndig auf den geringen
Freiflachen im Plangebiet zur Versickerung gebracht.

Das Plangebiet ist derzeit nicht an das zentrale Abwassersystem angeschlossen. Aus
der bestehenden Nutzung entstehen keine Abwasser.

Grundwasserstand ist insbesondere von Belang, wenn er mit der belebten Bodenschicht
in Verbindung steht. Aufgrund der groRflachigen Versiegelung des Plangebietes ist
davon auszugehen, dass das hier nicht der Fall ist.

Die Grundwasserneubildung hangt stark von klimatischen sowie von Boden- und Nut-
zungsfaktoren ab.

Bei der Bildung von Grundwasser versickert Niederschlagswasser Uber durchlassige
Bodenschichten, um sich in mehr oder weniger groRer Tiefe Uber einer undurchlassigen
Schicht zu stauen.

Hinsichtlich der Grundwasserverhaltnisse liegen keine detaillierten Angaben vor.

Das Plangebiet grenzt an die Deponie Gallinchen. Im Abstrom des Grundwassers ist
eine Kontamination vorhanden. Das Grundwasser darf nicht geférdert und z. B. als
Brauchwasser fir die Garten genutzt werden, damit die Mobilitdt des Grundwassers
nicht gedndert wird.

Die Flache nérdlich der Grenzstralle liegt im Wasserschutzgebiet Cottbus-Sachsendorf
(WSG), Zone Il B.

Das Plangebiet besitzt eine geringe Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung.

Das Grundwasser wird auch in Zukunft nur bedingt mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehen.

Das Plangebiet ist von einer durchschnittlichen bis hohen Bedeutung fir das Schutzgut.
8.2.1.3.5 Landschaft

Die Landschaft ist das Ergebnis der Uberlagerung aus den naturrdumlichen Bedingun-
gen und der historischen sowie aktuellen Nutzung durch den Menschen.

Die Landschaft stellt die Grundlage fir das Landschaftserleben und die landschaftsbe-
zogene Erholung dar.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaft geht es um das Erleben des Landschaftsbildes
in seiner Vielfalt, Eigenart und Schoénheit. Beeintrachtigungen sollen vermieden werden.
Zum andern geht es um die Erhaltung ausreichend groRer unzerschnittener Land-
schaftsraume. Daraus abgeleitet sind die landschaftstkologische und die landschaftsas-
thetische Funktion des Gebietes zu beachten.

Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragun-
gen hinsichtlich Struktur und GréRRe zu betrachten.

Zu beachten sind auch die grundlegenden Aussagen eines Landschaftsplanes.

Das Plangebiet liegt nicht in der freien Landschaft und ist auch von dieser aus nicht zu
betrachten.
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Das Plangebiet ist nicht von Bedeutung fiir das Schutzgut.
8.2.1.3.6 Klima / Luft

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzglter betrifft. Fur die ver-
bindliche Bauleitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhaltnisse (Mikro-
klima).

In diesem Zusammenhang sind auf der einen Seite die bestehenden oder hervorgerufe-
nen ungunstigen Wirkungen auf den Menschen und das Okosystem und auf der ande-
ren die klimatische Ausgleichsfunktion zu berlicksichtigen.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels muss auf die zu erwartenden Auswirkungen
reagiert werden. So wird der Erhalt glinstiger ortlicher mikroklimatischer Verhaltnisse
weiter an Bedeutung gewinnen.

Ursachlich hierfur ist die prognostizierte Erhdhung der Winterniederschlage in Kombina-
tion mit einer erwarteten Erhdhung von Extremwetterereignissen wie Starkregen.

Die Luft ist Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere und Pflanzen. Luftverunreinigungen
betreffen fast alle Schutzgiter. Entsprechend besteht das einschlagige Ziel der Bauleit-
planung in der Reduzierung der Emissionen.

Daraus abgeleitet ist vor allem die Luftreinigungsfunktion und damit verbunden die luft-
hygienische Ausgleichsfunktion des Gebietes zu beriicksichtigen.

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht starker kontinental
beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima mit hohen jahreszeitlichen Temperaturschwan-
kungen und geringen Niederschlagen.

Dieses Klima ist durch eine Jahresmitteltemperatur von 9,1°C und einen mittleren Nie-
derschlagswert von 550-600 mm gekennzeichnet. Die dominante Windrichtung im Jah-
resmittel ist Stidwesten und Westen, ein Nebenmaximum kann bei 6stlichen Winden
auftreten.

Zur Entlastung dienen Frischluftentstehungsgebiete. Das sind groRRe geschlossene
Waldgebiete. Im Plangebiet sind Waldflachen vorhanden, die an die umgebenden Wald-
flachen angebunden sind.

Als Vorbelastung sind Emissionen von Luftschadstoffen aus dem StralRenverkehr zu
nennen, die zu Beeintrachtigungen im Schutzgutkomplex Klima/Luft fihren kénnen.

Die bestehenden Bedingungen fliir das Schutzgut sind fir die Umwelt von durchschnittli-
cher Bedeutung.

8.2.1.4 Sonstige Schutzgiiter

8.2.1.4.1 Mensch / Gesundheit / Bevdlkerung insgesamt

Der Mensch ist von Beeintrachtigungen aller Schutzguter in seiner Umwelt, die seine
Lebensgrundlage bildet, betroffen.

Fir die Betrachtung des Menschen als ,Schutzgut® im Rahmen der Umweltprifung sind
vor allem gesundheitliche und regenerative Aspekte von Bedeutung. Die Potenziale der
Umwelt fir die Erholungs- und Freizeitfunktion sollen erhalten und entwickelt werden.
Weiterhin sind gesunde Arbeits- und Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten.

Daraus abgeleitet sind die Siedlungsfunktion (Arbeitsfunktion, Wohn- und Wohnumfeld-
funktion) sowie die Erholungsfunktion des Gebietes zu beriicksichtigen.

Weiterhin spielt flir das Schutzgut die Vermeidung von Emissionen eine Rolle (siehe
Schutzgut Klima/Luft). Daneben geht es darum, die Umwidmungssperrklausel fir Wohn-
flachen zu beachten.

Im Umfeld sind Wohnnutzungen vorhanden. Die Waldflachen im Plangebiet werden von
der umgebenden Wohnnutzung zu Erholungszwecken genutzt. Das Plangebiet selbst
wird nicht zum Wohnen genutzt.

Vorbelastungen sind aufgrund des StralRenverkehrs vorhanden. Diese sind als gering
einzustufen.

Weitere Vorbelastungen entstehen durch das im Osten angrenzende Logistikunterneh-
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men. Am Standort findet ein regularer Betrieb mit Be- und Entladung von LKW und
Einlagerung von Paletten im Lagerbereich durch Elektrostapler und Elektrohubwagen
statt. Im Rahmen der Ausarbeitung einer Larmimmissionsprognose wurde der Bestand
ermittelt.

Wohn- und Erholungsnutzungen werden durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrach-
tigt.

8.2.1.4.2 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturglter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem,
wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturellem
Wert sind.

Sachguter sind natlrliche oder vom Menschen geschaffene Giter, die fir Einzelne,
Gruppen oder die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachgiiter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschitzte und schitzens-
werte Bau- und Bodendenkmaler einschlief3lich deren Umgebung sind zu schitzen.

Kulturgtter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch im Umfeld sind keine vorhanden.

Sachguter sind in Form des Garagenkomplexes vorhanden. Diese sind teilweise marode
und ruinés und nur von geringem Wert fur das Schutzgut.

Fir das Schutzgut ist der Standort von geringer Bedeutung.

8.2.1.4.3 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mal gegenseitig. Die Regulation
erfolgt Uber innere Mechanismen (Rickkopplungen) und auflere Faktoren. Es kénnen
durchaus komplizierte Wirkungsketten und -netze entstehen.

In der Bauleitplanung sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und die
Wirkungen aus Verlagerungseffekten, Kumulationseffekten, synergistischen Effekten
sowie komplexen Zusammenhangen unter den Schutzgitern zu betrachten.

Es bestehen verschiedene Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern.

Die Bodenverhaltnisse des Gebietes sind z. B. zusammen mit den Grundwasserverhalt-
nissen bestimmend fir den Pflanzenwuchs, damit auch fir die Tierwelt und insgesamt
fur die Qualitat des Lebensraumes.

Besitzt der Boden z. B. gunstige Puffer-, Filter- und Transformationseigenschaften und
Uberwiegend bindige Bodensubstrate, so besteht eine deutlich geringere Gefahrdung
des Grundwassers.

Damit besteht immer die Gefahrdung anderer Schutzguter durch mégliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden.

Im vorliegenden Fall sind spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die uber die nor-
male Interaktion hinausgehen, im Plangebiet nicht erkennbar.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind im vorliegenden Fall deshalb
nur von geringer Bedeutung fir die Umwelt.

Die Ausgangslage fir die Planung bzw. der Umweltzustand kann wie folgt zusammen-
gefasst werden:

- Besonderheiten der Funktionsauspragungen von einzelnen Schutzgitern be-
stehen im Plangebiet nicht.

- Es sind erhebliche Vorbelastungen fur das Schutzgut Boden (Altlastenverdacht
und hoher Versiegelungsgrad) vorhanden.

- Das Plangebiet als Ganzes ist fur die Umwelt, abgesehen von den Waldfla-
chen, von geringem Wert fir den Naturhaushalt.
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8.2.2 Prognose
8.2.2.1  Auswirkungen auf Schutzobjekte

Die Schutzgebiete oder sonstige Schutzobjekte, die u. U. durch die Planung beeinflusst
werden, sind oben bereits aufgefihrt.

Im vorliegenden Fall sind nachteilige Auswirkungen auf Schutzobjekte nicht erkennbar.
8.2.2.2 Habitatschutz

Da prioritare Lebensraumtypen im Planbereich nicht vorhanden sind, gibt es keine Aus-
wirkungen.

8.2.2.3 Artenschutz

Durch Abrissarbeiten an den Gebauden sowie bei Baumfallungen alter Bdume kann es
zu Lebensraumverlusten (Quartierverlusten) kommen. Sollten Abrissarbeiten und Baum-
fallungen durchgefiuhrt werden und dabei Quartiere betroffen sein, sind Ausweichquartie-
re fur Fledermause in Form von Fledermauskasten vorzusehen (CEF-Malinahmen).
Diese Fledermausquartiere sind an geeigneten Gebauden oder Baumen in der Umge-
bung anzubringen. Die Standorte fiir die Kasten sind in enger Abstimmung und im Ein-
vernehmen mit der Naturschutzbehdrde auszuwahlen.

Fir alle erfassten Arten ist von keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population durch Umsetzung des B-Planes auszugehen. Eine erhebliche Stérung
durch Larm und visuelle Wirkungen innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit ist nicht zu
erwarten, wenn die Baumalnahmen aulierhalb der Brutzeit erfolgen oder die Baumal-
nahmen durch eine 6kologische Baubegleitung Gberwacht werden. Erhebliche betriebs-
bedingte Stérungen von Brutvdgeln im Vorhabengebiet und dessen Umfeld kénnen aus-
geschlossen werden.

Ein moglicher Lebensraumverlust durch Umsetzung des B-Planes fluhrt nicht zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population da es sich um weit
verbreitete Arten handelt und wahrscheinlich nur sehr wenige Brutpaare Uberhaupt be-
troffen sind.

Durch die Umsetzungen von Baumalfinahmen, die der B-Plan vorbereitet, kommt es nicht
zu umfangreichen Gehdlzfallungen und damit nicht zur Zerstérung von erheblichen Teilen
der vorhandenen Biotopstrukturen und Lebensraumverlusten fiir die vorhandenen Arten.
Die Waldflachen im Plangebiet bleiben erhalten.

Nach den derzeitigen Erkenntnissen kann eine geplante Inanspruchnahme der ehemali-
gen Garagenflachen kaum zu Lebensraumverlusten fur Zauneidechsen flhren, da diese
aktuell kaum als Lebensraume geeignet sind.

Vor einer Inanspruchnahme der Flachen sollte das Geldande noch einmal auf Eidechsen
abgesucht werden.

Durch Baumfallungen alter Baume, die von den Kafern besiedelt sind, kann es zu erheb-
lichen Lebensraumverlusten kommen. Sind diese Fallungen unumganglich, missen die
besiedelten Totholzstrukturen fachmannisch umgesetzt werden. Die Malinahmen sind in
enger Abstimmung und im Einvernehmen mit der Naturschutzbehérde durchzufiihren.

8.2.2.4 Prognose bei Nicht-Durchfuhrung

Wenn der B-Plan nicht aufgestellt bzw. umgesetzt wird, wiirden die bestehenden Le-
bensraume in der bestehenden Form erhalten bleiben.

Es wirden sich fir alle Schutzgiiter keine wesentlichen Anderungen ergeben.

8.2.2.5 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Rahmen der Umweltpriifung (UP) werden die ,erheblichen Auswirkungen® ermittelt.
Nur solche missen in der Planung bericksichtigt werden. Die UP ist also auf die
Schutzguter zu konzentrieren, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.

Die Erheblichkeit einer Beeintrachtigung hangt sowohl von der Intensitat, dem raumili-
chen Umfang und der zeitlichen Dauer des Eingriffes als auch von der Empfindlichkeit
der betroffenen Schutzguter und Funktionen ab.

Erhebliche (d. h. unzumutbare) nachteilige Umweltauswirkungen sind zu erwarten, wenn
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damit zu rechnen ist, dass das Vorhaben gesetzlich oder in anderen Regelwerken fixier-
te Grenz- oder Richtwerte Uberschreitet oder gesetzte Umweltqualitatsziele gefahrdet
sind, wenn empfindliche Flachen beeintrachtigt werden oder wenn mehrere Schutzglter
oder auch nur ein Schutzgut besonders schwerwiegend geschadigt werden kdnnten.

Belastigungen sind Beeintrachtigungen des subjektiven Wohnbefindens. Entscheidend
ist, ob sie erheblich und damit unzumutbar sind.

8.2.2.6  Naturgiiter
8.2.2.6.1 Fliche

Die Planung schafft die Voraussetzungen dafiir, dass der Standort fir die vorgesehene
Nutzung vollstandig zur Verfliigung gestellt werden kann. Die Bestandsnutzung, mit
Ausnahme der Waldnutzung, geht verloren. Die ehemalige Garagennutzung geht verlo-
ren und wird in Wohnnutzung umgewandelt und somit Teil der Siedlungsflache der
Stadt.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.
8.2.2.6.2 Boden

Die Veranderungen hinsichtlich des Schutzgutes Boden werden im Wesentlichen durch
die Uberbauung von Flachen verursacht. Da im Bestand wesentlich mehr Flachen (iber-
baut sind als in der Planung, kommt es zu einer deutlichen Verbesserung fir das
Schutzgut. Zu beachten ist auflerdem, dass es sich um Béden handelt, die erheblich
vorbelastet sind. Bei Teilflachen im Plangebiet kommt es zu einem Bodenaustausch.

Auf den versiegelten Flachen werden nahezu alle Bodenfunktionen beeintrachtigt.
Dadurch, dass das Niederschlagswasser weiter vor Ort versickert werden kann, geht die
Grundwasserbildungsfunktion nicht verloren.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Beeintrachtigungen kdnnen begrenzt, aber nicht vermieden werden. MinderungsmafR-
nahmen sind mdglich. Das Schutzgut ist nicht erheblich betroffen. Es sind keine Aus-
gleichsmafinahmen erforderlich.

8.2.2.6.3 Lebensraum, Pflanzen, Tiere

Kleinstrukturierte Lebensraume sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Waldflache wird
als Ganzes erhalten.

Verloren geht nur Lebensraum von Tieren, die die Garagenkomplexe nutzen.

Nach der Umsetzung stehen mehr Freiflachen im Plangebiet als Lebensraum zur Verfu-
gung, die z. B. gartnerisch genutzt werden kénnen.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Beeintrachtigungen kdnnen nicht vermieden bzw. gemindert werden. Das Schutzgut ist
nicht erheblich betroffen. Es sind keine AusgleichsmafRnahmen erforderlich.

8.2.2.6.4 Biologische Vielfalt

Auf die biologische Vielfalt kann die Umnutzung bereichernd wirken, wenn zusétzlich
Lebensrdume entstehen, die bisher am Standort nicht vorhanden waren.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Beeintrachtigungen kénnen kaum begrenzt nicht vermieden bzw. gemindert werden.
Das Schutzgut ist nicht erheblich betroffen. Es sind keine Ausgleichsmafinahmen erfor-
derlich.

8.2.2.6.5 Wasser

Beeintrachtigungen kénnen durch die Uberformung von Oberflachengewéassern entste-
hen. Diese sind im Plangebiet aber nicht vorhanden.
Die Grundwasserneubildung wird nicht beeintrachtigt, wenn das Niederschlagswasser
weiterhin vor Ort versickert wird. Nach dem Abriss des Garagenkomplexes, dem Riuick-
bau der Wege und Zufahrten und der Umsetzung des Vorhabens stehen mehr Freifla-
chen im Plangebiet zur Verfigung.
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Die Nutzung des Grundwassers ist aufgrund der Nachbarschaft zur Deponie Gallinchen
untersagt.

Die Verbote der § 4 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flir das
Wasserwerk Cottbus-Sachsendorf sind zu beachten.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Beeintrachtigungen kommen nicht zum Tragen. Es sind keine Ausgleichsmallnahmen
erforderlich.

8.2.2.6.6 Landschaft

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Es sind keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
8.2.2.6.7 Klima / Luft

Durch das Planvorhaben werden keine zusatzlichen Immissionen hervorgerufen. Eine
Veranderung der Schadstoffimmissionen aus dem Verkehr ist nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels kdnnen auch den Standort treffen.

Hierbei geht es um starkere Niederschlagsereignisse, die bei der Konzeption der Ent-
wasserungssysteme zu beachten sind, auf der anderen Seite um grofere Trockenheit
und speziell auch um starkere Stlirme, die den Baumbestand aber auch bauliche Anla-
gen betreffen kénnen.

Die Auswirkungen des Projektes auf das Schutzgut sind hinsichtlich des Klimas gering
und in Bezug auf die Luft durchschnittlich.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.
8.2.2.7 Sonstige Schutzgiiter
8.2.2.7.1 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Der ehemalige Garagenkomplex wird in einer Wohnnutzung umgewandelt.

Eine Veranderung des Verkehrs und damit der Larm- und Schadstoffimmissionen in der
Grenzstrale ist nicht zu erwarten, da den Verkehr intensivierende Nutzungen im Plan-
gebiet ausgeschlossen werden und davon ausgegangen werden kann, dass sich die
Randbedingungen in der Umgebung nicht wesentlich &ndern werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch den angrenzenden Logistikstandort ergeben sich
fur die geplante Nutzung als Wohngebiet ebenfalls nicht. Die Larmimmissionsprognose
[Jackisch, Reinhard; Nickel, Toni; 2022: Ldrmimmissionsprognose zum Bebauungsplan
»Grenzstralle - Wohngebiet 2* (vom 04.10.2022)] kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die auf der Grundlage der abgestimmten Betriebsbeschreibung und unter Zuhilfenahme
der Larmimmissionsprognose - Nutzungsénderung zum Logistikzentrum, Lagerhalle
Gallinchen, Eichenstr. 1, 03051 Cottbus OT Gallinchen vom 19.01.2012 [1] erstellt durch
die GWJ Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik GbR geflhrte Prognoseberechnung weist
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den mafgeblichen Immissionsorten nach.
Ebenfalls eingehalten ist das Maximalpegelkriterium nach TA Larm. Es werden alle
Anforderungen bzgl. der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben erfillt, die Planung
bedarf hinsichtlich akustischer Anspriiche keine Anderung.

Die geplante Erweiterung des B-Plangebietes ,Grenzstralle - Wohngebiet 2“ der Stadt
Cottbus OT Gallinchen um einen weiteren Planbereich, der dem Wohnen zugeordnet
werden soll, ist ohne Zusatzmafinahmen durchfihrbar.*

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Es sind keine Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.
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8.2.2.7.2 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auswirkung auf Kulturgiter sind, da diese nicht vorhanden sind, nicht zu erwarten

Die vorhandenen Garagen und Wege werden vollstdndig zuriickgebaut. Die Anlagen
sind ohne erkennbaren Wert und konnten nur unter erheblichen Einsatz finanzieller
Mittel wieder nutzbar gemacht werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Es sind keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

8.2.2.7.3 Wechselwirkungen

Auf das bestehende Geflge der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind
keine hervorzuhebenden Auswirkungen erkennbar.

8.2.3 MaRnahmen

Der Gesetzgeber gibt der Vermeidung (bzw. Minderung) von Eingriffen den Vorrang vor
einem Ausgleich.

Die Realisierung einer Planung wird durch die Forderung nach Vermeidung von Eingrif-
fen, d. h. das Vermeidungsgebot, allerdings nicht generell in Frage gestellt.

Es geht vielmehr darum, im Rahmen der Umweltprifung zu untersuchen, ob zumutbare
Alternativen gegeben sind, um den mit dem Eingriff verfolgten Zweck (d. h. das Pla-
nungsziel) am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen zu erreichen.

Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der Wiedergutma-
chung im Rahmen des vom Menschen Machbaren. Ein Ausgleich im naturwissenschaft-
lich-technischen Sinne ist aufgrund des Plananliegens nur selten moglich.

8.2.3.1 Artenschutz

Zur Vermeidung von Toétungen und Verlust von Ruhe-/Fortpflanzungsstatten ist eine
vorausgehende gezielte Absuche der zu fallenden Baume unmittelbar vor der Fallung
sowie ein Falltermin im Winter (November bis Februar) vorzusehen. Diese Fallbeschran-
kung ist in der Baugenehmigung festzuschreiben. Weiterhin ist eine Bauzeitenbeschran-
kung fir den Abriss von Gebauden sowie fir mdgliche Sanierungsarbeiten festzusetzen.
Diese Arbeiten dirfen nur auerhalb der Aktivitats- und Wochenstubenzeit (Anfang April
bis Ende September) erfolgen. Alternativ kann eine gezielte Absuche von Gebduden
und/oder Gehdlzen erfolgen. Sollten dabei keine Fledermduse nachgewiesen werden,
sind auch keine Vermeidungsmal3nahmen notwendig.

Um ein Toétungsverbot von Zauneidechsen sicher auszuschlielen, sollten vor einer
Inanspruchnahme der halboffenen Flachen das Gelande noch einmal auf Eidechsen
abgesucht werden.

Zur Abwendung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 und 2 BNatSchG (Tétung
oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern sowie Stérung von Individuen) sind auf der Ebe-
ne der Baugenehmigung folgende Malinahmen festzusetzen:

Zur Vermeidung von Toétungen von Individuen der aufgefihrten Brutvogelarten (v. a.
Nestlinge) der Gebaude oder der Zerstérung von deren Gelegen/Eiern sowie zur Ver-
meidung von erheblichen Stérungen ist eine Bauzeitenbeschrankung auflerhalb der
Brutzeit (15. Marz bis 30. August) festzuschreiben. Die Bauzeitenbeschrankung ist ledig-
lich fur den Abriss von Gebauden festzusetzen.

Zur Vermeidung von Toétungen von Individuen der aufgefuhrten Brutvogelarten (v. a.
Nestlinge) der Staudenfluren und Geholze oder die Zerstérung von deren Gelegen/Eiern
sowie zur Vermeidung von erheblichen Stérungen ist eine Baufeldfreimachung aul3er-
halb der Brutzeit (15. Marz bis 30. August) festzuschreiben. Diese beinhaltet insbeson-
dere Fallungen und Rodungen von Gehdlzen inklusive Strauchern sowie das Beseitigen
der Staudenfluren (z. B. durch Abschieben).

Durch Fallungen alter Bdume kann es zu Tétungen von Individuen bzw. Entwicklungs-
stadien holzbewohnender (xylobionter) Kaferarten sowie zu erheblichen Lebensraumver-
lusten kommen. Sollten Baumfallungen von &alteren Baumen erfolgen, ist im Vorhinein
unbedingt eine detaillierte Untersuchung der Gehdlze auf die besonders geschitzten
xylobionten Kéaferarten erforderlich. Grundsatzlich hat das Beseitigen von besiedelten
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Baumen zu unterbleiben. Sind diese Baumfallungen unvermeidlich, missen vorgezoge-
ne AusgleichsmaRnahmen (CEF-Malinahmen) wie das vorsichtige Umsetzen der besie-
delten Totholzbereiche durchgeflihrt werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fir keine im Plangebiet potenziell vorkommenden
Arten oder Artengruppen vorgezogene Ausgleichsmallnahmen angezeigt. Sollten bei
einer gezielten Kontrolle Fledermause, Zauneidechsen oder xylobionte Kafer gefunden
werden, sind entsprechend CEF-AusgleichsmalRnahmen zu planen und durchzufiihren.

8.2.3.2 Vermeidung / Minderung bzw. Verringerung

Zur Minderung bzw. Vermeidung von Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Land-
schaft sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

- Erhalt Wald

- Begrenzung der Versieglung

- Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort

- Modifizierung des Nutzungskatalogs der Baugebietsfestsetzung
- Bodenaustausch fiur Teilflachen

Méglichkeiten fir zusatzliche MaRnahmen, die die Umsetzbarkeit des Vorhabens nicht
beeintrachtigen, sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

Eine Vielzahl von MalRnahmen zur Vermeidung sind erst im Rahmen der Vorhabenpla-
nung bzw. wahrend des Betriebes abschlieRend zu regeln bzw. umsetzbar. Das betrifft
z. B.

- die endgultige Lésung der Niederschlagsentwasserung.

Hinsichtlich der Ubrigen Schutzglter liegen keine Kenntnisse vor bzw. sind keine Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Mafnahmen zur Vermeidung / Minderung sind mit grof3er Sicherheit nicht erforderlich.

8.2.3.3 Ausgleich
8.2.3.3.1 Kompensationsbedarf

Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich, da unter Beachtung der vorgesehenen
Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen kein Schutzgut erheblich beeintrachtigt ist.

8.2.4 Alternativen

Standortalternativen im Gemeindegebiet sind nicht erkennbar.

Alternativen sind nur hinsichtlich der getroffenen Festsetzungen denkbar.

8.3 Zusitzliche Angaben
8.3.1 Technische Verfahren

Bei der Festlegung des Untersuchungsumfangs und Detaillierungsgrades sind die Zu-
mutbarkeits- und VerhaltnismaRigkeitsgesichtspunkte zu bertcksichtigen.

CEF-Mal3nahmen

Boden, Natur und Land-
schaft

Sonstige Umweltbelange

Generell kein Erfordernis

8.3.1.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren / Methoden

Die Umweltpriifung hinsichtlich der Naturschutzgiter erfolgte durch die Vor-Ort-
Begehungen und die Aufnahme der Fauna entsprechend der erforderlichen Aufnah-
mezyklen im Rahmen der Erarbeitung eines Fachbeitrags.

Daneben wurden entsprechende Kartenwerke sowie die Fachliteratur genutzt.

Das Ergebnis ist in einem Umweltfachbeitrag zusammengefasst.

Die Bewertung des Bestandes und der voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf
die Schutzguter erfolgt dreistufig.

Die Artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgt durch einen Fachbeitrag: Lutra Biiro fiir
Umweltplanung; Borries, Jiirgen, 2021: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum B-Plan
»,Grenzstralle — Wohngebiet 2 (vom Juni 2021).
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Fir die Untersuchungen von mdglichen Schadstoffimmissionen wurde kein Fachbeitrag
erarbeitet.

Zur Abschatzung der Schallimmissionen aus dem angrenzenden Gewerbebetrieb wurde
ein Fachbeitrag erarbeitet: GWJ — Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik; Jackisch, Rein-
hard; Nickel, Toni, 2022: Ldrmimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,Grenzstral3e -
Wohngebiet 2 (vom 04.10.2022).

Der Untersuchungsraum fiir die zu beachtenden Schutzgiter kann unterschiedliche
Bereiche umfassen.

Die Schutzguter Boden, Biotope, Fauna und Flora wurden innerhalb des Geltungsberei-
ches und in den Randbereichen betrachtet.

8.3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten und Licken in den Untersuchungen sind bisher nicht zu erkennen.
Prognoseunsicherheiten kdnnen durch eine vorhabennahe konkrete Erfassung und
Untersuchung zum Vorkommen von relevanten Arten ausgeschlossen werden.

8.3.2 UberwachungsmaBnahmen

Ziel des Monitorings ist es, rechtzeitig geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu
kénnen, wenn im Vollzug der Planung die Umweltziele nicht erreicht werden. Zu kontrol-
lieren sind generell nur die erheblichen nachteiligen Umweltwirkungen auf die Umwelt,
die sich beim Vollzug der Planung ergeben.

Zu kontrollieren und zu sichern ist allgemein das Einhalten der umweltrelevanten Be-
stimmungen des B-Planes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

8.3.21 Herstellungs-, Funktions- und Erfolgskontrolle

Die jeweils zustandige Zulassungs- bzw. Genehmigungsbehdrde prift im Rahmen der
Vorhabenzulassung die Umsetzung der auf den Grundstlcken und auf3erhalb des Plan-
gebietes festgesetzten MalRnahmen.

Sie fordert im Genehmigungsverfahren die notwendigen Nachweise ein (Freiflachenplan,
Entwasserungsplan, Schallgutachten, Bestandserfassung, ...).

Die Herstellungskontrolle erfolgt unter Beachtung der Gewahrleistungsfristen konkret
Uber Auflagen mit fur den Erfolg wichtigen kontrollierbaren Bestimmungen im Zulas-
sungsbescheid (betroffene Flache, Zielvorgaben, Parameter, Erstellungs- oder Zielerrei-
chungsfristen, ...).

Grundlage der Herstellungskontrolle kann, neben den Festsetzungen des B-Planes, ein
entsprechender Durchflihrungsvertrag sein.

Gegebenenfalls sind vor Ende der Gewahrleistungsfristen Kontrollen vor Ort durch die
Genehmigungsbehdrde in Zusammenarbeit mit der Gemeinde erforderlich.

Neben der Kontrolle, ob die erforderlichen MalRhahmen Uberhaupt realisiert __wurden
(fehlender Vollzug), ist eine Funktions- und Erfolgskontrolle als Bestandteil der Uberwa-
chung obligatorisch.

8.3.2.2 Prognoseunsicherheiten / bisher nicht bekannte Wirkungen

Die Uberwachung soll sich insbesondere auf unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen erstrecken. Das sind Prognoseunsicherheiten bzw. unvorhergesehene Auswirkun-
gen.

Prognoseunsicherheiten, die sich bei der Umweltprifung zum Bauleitplan ergeben ha-
ben und die deshalb nachtraglich beobachtet werden mussten, sind nicht erkennbar.

Allerdings kann die Erfassung der Arten niemals vollstandig und fur alle Zeiten gliltig
sein.

Eine Bestandskontrolle im Rahmen der so genannten ,0kologischen Baubegleitung® ist,
insbesondere wenn die Realisierung zeitlich mit der vorliegenden Erfassung auseinan-
der liegt, durch die Erheblichkeit des Eingriffs und Lebensrdume insbesondere von Avi-
Fauna und Fledermausen unerlasslich.
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Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltpriifung nicht erkannt wur- Bisher nicht bekannte
den, werden bei Vorliegen entsprechender Indizien in angemessener Weise durch die Wirkungen
Gemeinde als Plangeber untersucht.

Sofern notwendig, werden durch die Gemeinde (oder soweit vertraglich vereinbart durch
den Investor / Vorhabentrager) unabhangige Messungen, Untersuchungen oder Gutach-
ten in Auftrag gegeben.

Auf die gesetzliche Informationspflicht der Fachbehdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB wird
hingewiesen.
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8.3.3 Zusammenfassung

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 30 Wohneinheiten entstehen.

Die im Plangebiet befindliche ,Grenzstralle” liegt auf privatem Boden und Gbernimmt
ErschlielBungsfunktionen fiir 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 Grenzstral’e an die beste-
hende Nutzung vorbereitet und gesichert werden. Fur die vorliegende Stralenfachpla-
nung soll das Baurecht geschaffen werden.

Der vorhandene Waldbestand soll erhalten bleiben.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Angebotsplanung. Konkretere Angaben
hinsichtlich des Vorhabens als oben dargestellt sind aktuell nicht mdglich.

Die Angaben zu den Auswirkungen mussen entsprechend relativ unscharf bleiben.

Das Plangebiet ist grof3flachig mit einem maroden Garagenkomplex Uberbaut, nen-
nenswerte Vegetationsstrukturen sind, mit Ausnahme der vorhandenen Waldflachen,
nicht vorhanden. Bei den Waldflachen handelt es sich um Monokulturen (Kiefernwald).

Bei der Flache handelt es sich um eine Flache mit Altlasten. Bei einer Bodenbeprobung
wurden Verflllmassen aus Oberboden, Sand, Bauschutt, Glasbruch, Porzellanscherben
und Kabelreste festgestellt, wobei der Anteil von Bauschutt tber 10 % liegt. Fur Teilfla-
chen ist ein Bodenaustausch vorgesehen.

Eine Besonderheit der Umweltausstattung ist nicht zu erkennen.
Schutzobjekte sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebietsausweisungen mit Ausnahme eines
Trinkwasserschutzgebietes.

Das Plangebiet ist fiir die Umwelt nur von geringer Bedeutung. Die Waldflachen sind von
mittlerem Wert.

Schutzgebiete oder -objekte sind nicht betroffen.

Aus Sicht des besonderen Artenschutzes kdénnen Vdégel, Fledermduse, Reptilien und
Kéafer im Rahmen der Vorhabenrealisierung betroffen sein.

Durch entsprechende MalRnahmen kénnen bei der Planumsetzung VerstéRe gegen die
Verbote des § 44 BNatSchG vermieden werden.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter sind nicht zu erwarten. Der Garagenkom-
plex wird vollstandig zurlckgebaut. Es ergibt sich eine positive Entsiegelungsbilanz.
Beachtet sind die Vorbelastungen.

Die vorhandenen Waldflachen werden erhalten.

Zusatzlich zu den bereits vorgesehenen Minderungs-, Vermeidungs- und Ausgleichs-
malnahmen sieht die Umweltprifung keine weiteren Mallhahmen zum optimalen
Schutz der Umwelt vor.

Das Vorhaben steht nicht im Widerspruch zu Schutzgebietsbestimmungen. Ubergeord-
nete Fachplanungen werden beachtet.

Die allgemeinen Ubergeordneten und regionalen Ziele in Bezug auf den Umweltschutz
werden beachtet.

Es verbleiben keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes, des Landschaftsbildes oder der anderen Schutzguter. Der
funktionale Zusammenhang ist wiederhergestellt.
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9 Anhang
9.1

Flachenbilanz

| Bestand H Planung H Bilanz
Flachenkategorie Flache . Flache - Flache
(ha) Anteil (ha) Anteil (ha)
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 2,58 60 % 0,00 0% -2,58
"Ruhender Verkehr PKW"
Verkehrsflache (Grenzstrale) 0,30 7% 0,30 7% 0
Private Verkehrsflache 0,00 0% 0,12 3% 0,12
Allgemeines Wohngebiet 0,00 0% 2,46 57 % 2,46
Wald 1,42 33 % 1,42 33% 0
Summe || 4,3 | 100 || 43 || 100 | 0

9.2 Bilanz Grundflachen / Uberbauung

In der nachfolgenden Tabelle sind die bestehende und die geplante Uberbauung der Grundstiicksflache
bezogen auf die geplanten Teilflachen zusammengefasst. Aufgefiihrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne
von § 19 Abs. 2 BauNVO (gerundet in ha) sowie der Uberbauungsgrad.

Bestand || Planung || Bilanz
Flichenkategorie Uber- iiberbaute Uber- tiberbaut iiberbaute Fliche
bauungs- Fliche bauungs- || Flache (ha)
grad ** (ha) grad ** (ha)
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 83 % 2,14 0% 0,00 -2,14
"Ruhender Verkehr PKW"
Verkehrsflache (Grenzstrale) 42 % 0,14 50 % 0,16 +0,02
Private Verkehrsflache 0% 0,00 100 % 0,15 +0,15
Allgemeines Wohngebiet 0 % 0,00 40 % 0,98 +0,98
Wald 1% 0,02 1% 0,02 0,00
Summe || 53 % I 23 || 38% | 131 | -0,99
Hinweis
** Anteil Grundflache an der jeweiligen Flachenkategorie
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9.3 Rechtsgrundlagen

BauGB

BauNVO

PlanZV

BNatSchG

WHG

UVPG

BbgBO

BbgNatschAG

BbgWG

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

Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Verordnung uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58),

Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts - Wasserhaushaltsge-
setz, vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585 ff.),

Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.
Marz 2021 (BGBI. | S. 540)

Brandenburgische Bauordnung
(BbgBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. November
2018 (GVBL.1/18, [Nr. 39])

Brandenburgisches Ausfiih-
rungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (BbgNatSchAG)
vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13,
[Nr. 3], S., ber. GVBLI/13 [Nr. 21])

Brandenburgisches Wasserge-
setz (BbgWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 2. Marz
2012 (GVBL.1/12, [Nr. 20])
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zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)

zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 (BGBI. I S. 2240)

zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

zuletzt geéndert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

zuletzt geandert durch Gesetz
vom 28. September 2023
(GVBI.I/23, [Nr. 18])

zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 25. September
2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 4. Dezember
2017 (GVBL.I/17, [Nr. 28])
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