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1. Einfihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. O/14/135 , Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-
StraBe" befindet sich im Ortsteil Sandow der Stadt Cottbus/Chésebuz im 6stlichen Stadtgebiet.

Das Plangebiet liegt zwischen der Georg-Schlesinger-StraBe im Stiden, der Willy-Brandt-StraBe im
Westen und der Thomas-Mintzer-Stra8e im Norden. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an ein
Wohngrundstiick mit den Flurstiicken 179 und 180. Im Osten wird das Plangebiet durch die Grenze
der Flurstiicke 183 und 570 sowie 569 und 570 sowie deren Verlangerung definiert. Hier verlauft ein
schmaler FuBweg zwischen der Georg-Schlesinger- und der Thomas-Miintzer-StraBe. Die Flurstlicks-
grenze zwischen den Flurstiicken 570 und 708 sowie deren Verldangerung stellt die stidliche Abgren-
zung dar. Im Westen grenzt das Plangebiet an das Flurstliick 632. Damit liegen Teile der StraBenne-
benrdume der Willy-Brand-StraBe sowie der Georg-Schlesinger-StraBe innerhalb des Geltungsberei-
ches. Samtliche zuvor genannten Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Sandow, Flur 100.

Abb.: Plangebiet (rot dargestellt) und nahere Umgebung | 0. M.!

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,48 ha und beinhaltet folgende Flurstiicke der Ge-
markung Sandow, Flur 100: 181, 183, 401, 569, 570 (tlw.).

! Orthophoto und Alkis Daten © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0
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Die Abgrenzung des Plangebietes wurde so festgelegt, dass die mit dem Plangebiet zusammenhangen-
den, I6sungsbedurftigen stadtebaulichen Probleme bewaltigt werden kénnen. Die Grenzen des raumli-
chen Geltungsbereiches sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB fest-
gesetzt.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im Nahversorgungszentrum an der Georg-Schlesinger-StraB3e sind derzeit ein Lebensmittelmarkt
(Rewe), ein Lebensmitteldiscounter (Aldi), ein Textilmarkt (KiK), ein Déner-Imbissstand und ein Zeit-
schriftenladen ansassig. Bis vor Kurzem wurde im sogenannten Kopfbau noch ein Gebrauchtwaren-
markt fir Mébel und Haushaltswaren sowie ein Blumenladen betrieben, inzwischen stehen die Laden-
einheiten leer. Der in die Jahre gekommene Nahversorgungsstandort bedarf einer umfassenden Mo-
dernisierung und Erneuerung, um den Standort zukunftsfahig aufzustellen. Weder das Erscheinungs-
bild noch die GréBe der derzeitigen Verkaufseinrichtungen entspricht den modernen Betreiber- und
Kundenanforderungen. Eine VergréBerung der Marktflachen ist notwendig, um die Nahversorgung in
der Umgebung langfristig sicherzustellen.

Die Verkaufsflache des Rewe-Marktes inklusive eines integrierten Backers soll von ca. 1.333 m2 auf
zukinftig 2.000 m2, und die des Aldi-Marktes von ca. 680 m2 auf 1.000 m2 erweitert werden. Zudem
gibt es Bestrebungen, den am Standort existierenden Textil-Discounter KiK von ca. 420 m? auf maxi-
mal 575 m? Verkaufsflache zu erweitern. Hierzu bestehen Plane, zwei der drei am Standort bestehen-
den Baukoérper durch Neubauten zu ersetzt. Das Gebaude, welches den Aldi-Markt beherbergt, soll
langfristig erweitert und modernisiert werden.

Zur Umsetzung dieses Modernisierungs- und Erweiterungsvorhabens hat die Rewe Markt GmbH als
Eigentiimerin der Baugrundstiicke bei der Stadt Cottbus/Chdsebuz die Aufstellung eines Bebauungs-
planes zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen beantragt.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplans begriindet sich im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Cottbus/Chdsebuz. Entsprechend des Konzeptes kdnnen zentrale Versorgungs-
bereiche nur durch die Aufstellung von Bebauungsplanen langfristig gesichert werden. Zudem verhin-
dert der Bebauungsplan eine sukzessive Erweiterung der Verkaufsflachen auf Grundlage des § 34
BauGB Uber das, im Zuge eines Vertraglichkeitsgutachten ermittelte, MaB der vertraglichen Verkaufs-
flachen hinaus und verhindert damit negative Auswirkungen, unter anderem auf das Stadtteilzentrum
Sandow.

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Hauptsachliches Ziel der Planung ist die Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches, Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBe, gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB unter Berick-
sichtigung der Ergebnisse des von der Stadtverordnetenversammlung Cottbus/Chdsebuz beschlosse-
nen Konzeptes zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus (EHZK)Z2 gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB.

Dariber hinaus werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Belange und Ziele
gem. § 1 Abs. 6 BauGB berilicksichtigt:

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

die Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

2 Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus unter Beriicksichtigung der Entwick-
lungspotenziale fiir die Cottbuser Innenstadt, Fortschreibung 2015 mit Anderung im Juli 2016, BBE Handelsbe-
ratung GmbH
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der Umwelt-, Natur- und Klimaschutz, einschlieBlich der Berlcksichtigung einer auf Vermei-
dung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

die Wirtschaft und ihre mittelstandische Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung, einschlieBlich der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen
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2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung und Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Sandow. Westlich liegt der Ortsteil Mitte sowie die Altstadt.
Die Grenze zwischen den beiden Ortsteilen wird von dem Flusslauf der Spree gebildet.

Der Geltungsbereich grenzt an die Willy-Brandt-StraBBe, welche in sidlicher Richtung auf den Stadtring
mindet. In ungefahr 1.000 m Entfernung befindet sich der Altmarkt, das Spreeufer ist ca. 350 m, das
Stadtteilzentrum Sandow ca. 550 m und der Hauptbahnhof Cottbus ca. 2.000 m entfernt.

Spfe e

o
L)
m

Stadtteil--
;entrum

. ” >
. 2N

Branitzer Park
v

Abb.: Lage im Stadtgebiet, Geltungsbereich rot dargestellt | 0. M.3

Norddstlich des Plangebietes befinden sich die Christoph-Kolumbus- und die Carl-Blechen-Grundschule
sowie die Integrationskindertagesstatte ,Janusz Korczak®. Sidlich liegt an der Kahrener StraBe die
Theodor-Fontane-Gesamtschule sowie ein Autoservice-Betrieb mit einer Fahrschule. Die unmittelbare
Umgebung des Geltungsbereiches wird durch vorhandene Wohnbauten, vornehmlich in industrieller
Bauweise, gepragt.

2.2 VerkehrserschlieBung

Die Ein- und Ausfahrten des vorhandenen Kundenparkplatzes befinden sich an der Georg-Schlesinger-
StraBe, welche an die Willy-Brandt-StraBe angebunden ist.

Die Willy-Brandt-StraBe ist Bestandteil der LandesstraBe L 49 (Libben - Klein Bademeusel) und flhrt
zum Stadtring, welcher ein Abschnitt der B 169 (Cottbus/Chdésebuz — Neuensalz, SN) und eine in-
nerdrtlich wichtige Verbindung darstellt.

3 Digitales Orthophoto, © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0
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Sltdwestlich des Plangebietes in ca. 100 m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle ,,Georg-Schle-
singer-StraBe", welche von der Buslinie 10 (Hauptbahnhof - Schloss Branitz) von Montag bis Freitag
im 30- bis 60-Minutentakt angefahren wird. Die Bushaltestelle ,Sandow Warmbad®, ca. 200 m ndrdlich
des Geltungsbereiches, wird von den Buslinien 19 (Neu Schmellwitz Zuschka - Schlichow Sportplatz),
21 (Hauptbahnhof - Peitz, Busbahnhof) und 877 (Hauptbahnhof - Guben, Bahnhof) mehrmals taglich
sowie von der Buslinie 33 (Hauptbahnhof — Gablenz Denkmal) drei bis sechs Mal von Montag bis Frei-
tag bedient.

250 m nordéstlich des Geltungsbereiches wird die Haltestelle ,Hermann-Hammerschmidt-StraBe™ von
der StraBenbahnlinie 2 (Sandow - Jessener StraBe) Montag bis Freitag alle 15 bis 20 Minuten und am
Wochenende alle 30 Minuten angefahren. Die Endhaltestelle Sandow befindet sich neben dem Bahnhof
~Sandow". Hier fahren die Regionalbahnen RE 10 (Leipzig Hauptbahnhof - Frankfurt (Oder) Bahnhof),
RB 43 (Falkenberg/Elster Bahnhof — Frankfurt (Oder) Bahnhof), RB 46 (Cottbus Hauptbahnhof - Forst
Bahnhof) und RB 93 (Cottbus Hauptbahnhof - Zagan, PL) taglich einmal stiindlich ab.

Begleitend zur Willy-Brandt-StraBe verlaufen beidseitig Radwege, diese sind jedoch sehr schmal und
befinden sich ebenso wie die FuBwege in einem schlechten Bauzustand. Auf der Nordseite der Georg-
Schlesinger-StraBe, zwischen Stellplatzanlagen und StraBenbegleitgriin ist ebenfalls ein separater
Radweg ausgewiesen. In der Umgebung des Plangebietes verlauft entlang der Spree der europdische
Fernwanderweg E10 (Spanien - Finnland). Entlang der Spree, der Wehrpromenade und der Willy-
Brandt-StraBe flihren am Plangebiet mehrere Radwegerouten vorbei, dies sind die Tour Brandenburg,
der Spreeradweg, der Radweg Sorbische Impressionen, der Leichhardt Trail und der Flrst Plckler
Radweg.

Die Georg-Schlesinger-StraBe ist Bestandteil einer quartiersiibergreifenden FuB- und Radwegeverbin-
dung vom kleinen Spreewehr entlang der Wehrpromenade und dem dort ansassigen Café in Richtung
Westen bis zur Muskauer StraBe und der ehemaligen ,,Mentana".

2.3 Bestandssituation und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst alle Gebaude des Nahversorgungszentrum an der Georg-Schlesinger-StraBe.
Im Bestand sind ein Rewe-Supermarkt mit integriertem Béacker, ein Lebensmitteldiscounter Aldi, ein
KiK-Textildiscounter, ein Doner-Imbiss und ein Zeitschriftenladen mit Postdienstleistungen vorhanden.
Bis vor Kurzem wurde im sogenannten Kopfbau noch ein Gebrauchtwarenmarkt fir Mébel und Haus-
haltswaren sowie ein Blumenladen betrieben, inzwischen stehen diese Ladeneinheiten leer. Als weitere
nahversorgungsrelevante Angebote befinden sich am Standort eine DHL-Packstation und ein Geldau-
tomat der Sparkasse. Die Kundeneingange der einzelnen Verkaufseinrichtungen sind zum vorgelager-
ten Parkplatz an der Georg-Schlesinger-StraBe orientiert.

Insgesamt stehen im Bestand 108 Pkw-Stellplatze zur Verfiigung, welche vornehmlich Gber zwei Zu-
und Ausfahrten an der Georg-Schlesinger-StraBBe erschlossen werden. Ein geringerer Teil der Stell-
platze befindet sich im nérdlichen Grundstiicksbereich und ist Gber die Thomas-Mintzer-Stral3e er-
reichbar. Uber die Zufahrt an der Thomas-Miintzer-StraBe erfolgt dariiber hinaus die Warenanliefe-
rung. Die Lieferrampe des Aldi-Marktes befindet sich auf der Nordseite des Gebdudes, der Rewe-Markt
wird von der Ostseite beliefert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes von der
Willy-Brandt-StraBe aus ist aufgrund einer Treppenanlage nicht barrierefrei.

Die Grinausstattung des Nahversorgungsstandortes besteht aus Laubbdaumen im Bereich der Stell-
platzanlage sowie einem begriinten Hligel an der Thomas-Miintzer-StraBe. Einige StraBenbaume sau-
men die Willy-Brandt- sowie die Georg-Schlesinger-StraBe.

Die Flurstliicke 181, 183, 401 und 569 befinden sich im Eigentum der Rewe Markt GmbH. Das Flur-

stlick 570 umfasst Nebenrdume der Willy-Brandt- und Georg-Schlesinger-StraBe und befindet sich im
Eigentum der Stadt Cottbus/Chdsebuz.
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2.4 Historische Entwicklung

Der Cottbuser Ortsteil Sandow bestand als Fischerdorf an einer nattrlichen Furt der Spree bereits im
Mittelalter. Zu Beginn des 20. Jahrhunderts wurde Sandow nach Cottbus/Chdsebuz eingemeindet.

Mit dem Bau der GroBwohnsiedlung Sandow ab den 1950er Jahren (vgl. 2.5) erfuhr der Ort eine
starke Uberformung, welche sich auch in der Entwicklung des Plangebietes widerspiegelt. In diesem
Bereich sind StraBenzlige neu geordnet worden, historische Gebdaude mussten weichen. Noch heute ist
der Stadtteil gepragt durch die Wohnbauten in industrieller Bauweise, Gber 84 % der Wohnungen in
Sandow stammen aus dieser Zeit. Auf dem Grundstlick des heutigen Nahversorgungszentrums wurde
im Westen eine Kaufhalle und &stlich davon eine Kindertagesstatte in Typenbauweise errichtet.

Zu Beginn der 2000er Jahre erfolgte der Abriss dieser Gebdude und die Bebauung entsprechend der
heutigen Situation.

Abb.: historisches Luftbild 1953 | 0. M. Abb.: historisches Luftbild 2001-2009 | o. M. #

2.5 Denkmalschutz

Nordlich und westlich des Plangebietes befinden sich der Wohnkomplex Franz-Mehring-StraBe 25-28,
40-44, Thomas-Mlntzer-StraBe 1-4, 7-10, Am Doll 6, 7, Willy-Brandt-StraBe 25, 26, Wehrprome-
nade 4-6 (Denkmal-ID 09100126). Das Wohnviertel wurde ab 1955 in GroBbauweise errichtet. Zu
dem Komplex gehdren verschiedene StraBen und Blocke. Direkt nérdlich des Plangebietes schlieBen
sechs der denkmalgeschiitzten Wohngebaude an, die um einen griinen Wohnhof gruppiert sind. Ge-
genilber des Plangebietes, westlich der Willy-Brandt-StraBe befinden sich zwei weitere der denkmalge-
schitzten Wohngebaude.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder Baudenkmale noch sind
Bodendenkmale bekannt.

4 Historische Orthophotos, Geoportal Stadt Cottbus/Chdsebuz, https://geoportal.cottbus.de/cottbus/cardoMap.aspx
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Abb.: Auszug aus dem BLDAM-Geoportal (Geltungsbereich Bebauungsplan weiB dargestellt) | 0. M.>

2.6 Topographie, Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet befindet sich auf einer leichten Erhebung. Zwischen den bestehenden Parkplatzflachen
im Slden des Grundstlickes und der Willy-Brandt-StraBe sowie der Georg-Schlesinger-StraBe ist ein
Héhenunterschied von etwa einem Meter vorhanden. Der H6henunterschied ist an der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze gréBer als an der stidéstlichen. Im nordlichen Geltungsbereich befindet sich ein
etwa 4,0 m hoher, kinstlich aufgeschitteter Hiigel. Ansonsten ist das Gelédnde eben und liegt im
Durchschnitt bei 73,0 m . NHN. Durch die beschriebenen Héhenunterschiede betragt der Gelandeho-
henunterschied innerhalb des Plangebietes etwa 4,85 m (min. 71,79 m G. NHN, max. 76,64 m Q.
NHN).

Im Geltungsbereich sind groBtenteils Ablagerungen der Urstromtaler inklusive ihrer Nebentaler (Nie-
derungssand, ,Talsand"), fein- und mittelkérniger, schwach grobkdrniger Sand und geringe Kiesbei-
mengungen vorhanden (grin dargestellt). Teilweise sind auch Ablagerungen durch Altwasserlaufe mit
Fein- und Mittelsand (Altwassersande) prasent, welche humos, z. T. mit Muddelagen, seltener mit ver-
schwemmten Torflagen durchsetzt sind (braun dargestellt).

Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 2,0 bis 3,0 Meter. Innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegen die Verkehrsflachen der Willy-Brandt-StraBe sowie der Georg-Schlesinger-Stra-
Be in einem Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) gem. § 73 WHG. ¢

5 © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0; © Denkmaldaten/BLDAM 2024
&  Auskunftsplattform Wasser, Grundwasserflurabstand und Hochwasserschutz, https://apw.brandenburg.de/
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Abb.: Geologische Karte, Geltungsbereich rot dargestellt | 0. M.”

2.7 Schallemissionen und -immissionen

Derzeit sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgehend, gewerbliche Emissionen durch die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe und den damit einhergehenden Liefer- sowie Stellplatzverkehr zu
verzeichnen. In der direkten Umgebung befinden sich keine weiteren relevanten gewerblichen Ge-
rauschvorbelastungen. Die slidlich gelegene Kfz-Werkstatt wird von dem Wohngebaude Georg-Schle-
singer-StraBBe 2-6 abgeschirmt und ist daher nicht immissionsrelevant. Im Zuge der Bebauungs-
planaufstellung wurde eine Schallimmissionsprognose erarbeitet, um die durch die Planverwirklichung
resultierenden Emissionen im Hinblick auf die umliegende Wohnnutzung zu ermitteln (vgl. 5.6).

Auf das Plangebiet wirken Immissionen in Form von StraBenverkehrslarm ausgehend von der Willy-
Brandt-StraBe ein. Darlber hinaus bestehen die vom Plangebiet ausgehenden Gewerbeldrmemissio-
nen, welche auf die bestehenden Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches einwirken. Sensible Nut-
zungen beschranken sich innerhalb des Plangebietes auf bestehende und zukilnftige Blronutzungen.

2.8 Stadttechnische ErschlieBung

Vorhandene Stromanschlisse und -leitungen befinden sich in der Georg-Schlesinger- und der Willy-
Brandt-StraBe und versorgen das Plangebiet iber mehrere Hauanschlisse.

Ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz besteht Uber eine Telekommunikationslinie in der
Thomas-Miintzer-StraBe.

Ein Heizkanal des Fernwarmenetzes verlauft auf der ostlichen Seite der Willy-Brandt-Stra8e. Von dort

wird der bestehende Kopfbau mit Fernwarme versorgt. Ein stillgelegter Heizkanal verlauft von der
Willy-Brandt-StraBe entlang des nérdlichen Gehweges der Georg-Schlesinger-StraBBe bis etwa mittig

7 Geoportal LBGR Brandenburg, https://geo.brandenburg.de/?page=Geologische-Karten
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des Parkplatzes. Ein weiterer Heizkanal verlauft Gber das Kita-Grundstlick der dstlich anschlieBenden
Integrationskindertagesstatte und versorgt den bestehenden Rewe-Markt mit Fernwarme.
Gas-Niederdruckleitungen verlaufen entlang des 6stlichen Gehwegs der Willy-Brandt-StraBe sowie
sudlich der Georg-Schlesinger-StraBe.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber die Versorgungsleitung 100 AZ Thomas-Miintzer-StraBe. Der
Trinkwasserdruck betragt 3,65 bis 4,5 bar.

Ein Mischwassersammler (Eiprofil 800/1200 Beton) durchquert das Plangebiet von Sidwesten nach
Norden. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Gber zwei Anschlisse zur Thomas-Mintzer-StraBe
hin.

Die Niederschlagswasserentsorgung erfolgt Giber Grundstlicksanschliisse in die Trennkanalisation in
Richtung Spree. Ein Regenwassersammler quert das Plangebiet etwa mittig von der Thomas-Mintzer-
StraBe kommen in Richtung Georg-Schlesinger Strafe.

Die Loschwasserversorgung fir den Grundschutz kann lUber die Wasserversorgungsanlagen im Lésch-
bereich in H6he von maximal 96 m3/h fir mindestens zwei Stunden vorgehalten werden.

2.9 Altlasten und Kampfmittel

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen,
schadliche Bodenfunktionen oder Altlasten im Sinne von § 2 Abs. 3 bis 5 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG).

Die fur die Baugenehmigung zustandige Behdrde entscheidet bei konkreten Bauvorhaben Uber die

Notwendigkeit einer Kampfmittelfreiheitsbescheinigung. Hierzu wird eine Kampfmittelverdachtsfla-
chenkarte herangezogen, welche vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeitet wurde.®

8  Stellungnahme Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 15.03.2024
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3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich, die Zuldssigkeit neuer Bauvorhaben

richtet sich dementsprechend nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

Zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus/Chdsebuz ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes notwendig. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes richtet sich die Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb des Bebauungsplangebietes nach § 30 Abs. 1 BauGB.

3.2 Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Diese wer-
den in den Landern Berlin und Brandenburg bestimmt durch die, auf der Grundlage des Landesent-
wicklungsplanungsvertrages festgelegten Instrumente, den gemeinsamen Landesentwicklungsplanen
sowie den festgelegten Regionalplanen der Regionalen Planungsgemeinschaften, welche die Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsplanes konkretisieren.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Die Stadt Cottbus/Chdsebuz ist laut Festlegungskarte
und Ziel 3.5 des LEP HR ein Oberzentrum und damit ein Zentraler Ort. In Oberzentren sind hochwer-
tige Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu
sind Waren- und Dienstleistungsangebote des spezialisierten héheren Bedarfs zu sichern und zu quali-
fizieren.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist eine Auswirkungsanalyse zur geplanten Modernisierung
und Erweiterung des Nahversorgungszentrums erstellt worden, in der auch eine landesplanerische Be-
wertung des Projektvorhabens erfolgte. Nachfolgend der entsprechende Auszug aus der Auswirkungs-
analyse:®

GemalB dem Ziel 2.6 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
sollen groB¥fléachige Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte gebunden werden. Die Stadt Cottbus
weist die Funktion eines Oberzentrums auf, somit erfillt das Planvorhaben das Konzentrationsgebot.

Die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche be-
nachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benachbarten
Gemeinden diurfen gemaB Ziel 2.7 nicht wesentlich beeintrachtigt werden (raumordnerisches Beein-
trachtigungsverbot). Gegen dieses Beeintrachtigungsverbot wirde in der Regel verstoBen, wenn durch
das Vorhaben die Versorgungsstrukturen in benachbarten Zentralen Orten beeintrachtigt wirden, das
heilt Betriebe geschlossen wiirden, die fur die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder
die wohnortnahe Versorgung wichtig sind. Das Einzugsgebiet des Projektstandortes bleibt auf das
Stadtgebiet von Cottbus beschrankt, benachbarte zentrale Orte werden folglich nicht geféhrdet.

Entsprechend Grundsatz 2.8 sollen neue oder zu erweiternde Einzelhandelseinrichtungen in den Zent-
ralen Orten der zentral6rtlichen Funktion entsprechen. Als Oberzentrum Ubernimmt Cottbus Versor-
gungsfunktionen fir sich selbst sowie den zugehdrigen Verflechtungsbereich.

Als Nahversorgungszentrum bleibt der Projektstandort auf eine vorrangig statteilbezogene Ausstrah-
lung ausgerichtet. Kundenbindungen sind von auBerhalb des Stadtgebietes nicht zu erwarten, das Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens beschrankt sich lediglich auf einen Teil der Gesamtstadt Cottbus.

° vgl. Anlage 1, Punkt 9.4. Landesplanerische Bewertung des Projektvorhabens, S. 50 f.
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GemaB dem Grundsatz 2.11 soll daflir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden. Als einschlagiger
Bezugsraum flr die maximale Kaufkraftbindung ist laut der Begriindung zum Grundsatz 2.11 der flr
jeden Zentralen Ort anzunehmende Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes zu werten. Bezogen auf
die Gesamtstadt Cottbus und das dort vorhandene Marktpotenzial erzielen die Magnetanbieter im Pro-
jektvorhaben ausschlieBlich sehr geringe Bindungsquoten. Selbst bei Anwendung des Grundsatzes auf
das abgegrenzte Einzugsgebiet als einschlagigen Bezugsraum erzielen die Anbieter eine maximale
Kaufkraftbindung von 23 % (REWE), 15 % (ALDI) bzw. 12 % (KiK) und erflllen somit die Bedingun-
gen des Grundsatzes.

In Bezug zum Z 2.13 Einordnung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte ist
zu konstatieren, dass der Projektstandort selbst als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen ist und
mit den beiden Lebensmittelmarkten lediglich groBflachige Anbieter der Nahversorgung eingebunden
sind. Der Textil-Discounter KiK bleibt auch nach der Erweiterung deutlich unter der Schwelle zur GroB3-
flachigkeit.

Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg werden
demnach durch das Projektvorhaben eingehalten.

Trager der Regionalplanung ist die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald. Verbindliche
Regionalplanung ist der sachliche Teilregionalplan II ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe" (veréffentlicht 1998). Der Teilregionalplan enthalt fir das Plangebiet keine Vorgaben.

Des Weiteren wurde der sachliche Teilregionalplan , Grundfunktionale Schwerpunkte®™ am 17. Juni
2021 beschlossen und am 22. Dezember 2021 veroffentlicht. Dieser definiert die Stadt Cottbus/Chdse-
buz als Oberzentrum. Von den Vorgaben zu den Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Stadt Cott-
bus/Chdsebuz und das Plangebiet daher nicht betroffen.

Der sachliche Teilregionalplan ,Windenergienutzung" liegt im Entwurf vor und wurde am 14. Septem-
ber 2023 zur Offenlage beschlossen. Die Beteiligung wurde durchgefiihrt. Der sachliche Teilregional-
plan ,Windenergienutzung" trifft flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. O/14/135 keine
Aussagen.

Uber die in der Landesentwicklungsplanung benannten Ziele hinaus bestehen demnach fiir das Vorha-
ben keine weiteren regionalplanerischen Vorgaben.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus/Chdsebuz, in der Planfassung vom 07.02.2022 in den Ge-
bietsgrenzen vom 06.08.2003, sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sowie fur das nordwestlich und stidéstlich angrenzende Gebiet als Wohnbauflachen (rot) dargestellt.
Im Nordosten grenzt eine Gemeinbedarfsflache (rosa) mit den Symbolen ,Schule® (Dreieck) und ,So-
ziales" (Sechseck) an. Die Willy-Brandt-StraBe ist als Hauptverkehrs- bzw. HauptsammelstraBBe ge-
kennzeichnet (gelb).

Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Im Entwurfsstand von Juni 2023
erfolgt die Darstellung des Plangebietes als Flache fiir ,Zentrale Versorgungsbereiche" (beige). Die an-
grenzende Gemeinbedarfsflache wurde mit dem Symbol ,Sport" (oval) erganzt.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwick-
lungsgebot). Da die angestrebte Nutzung nicht mit den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Cottbus/Chésebuz ibereinstimmt, wird der Fldachennutzungsplan entspre-
chend § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes gedndert.
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Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Entwurf (nicht rechtswirksam), Stand: Juni 2023 | o. M.

Seite 16 von 90



Stand: Entwurf vom 15.07.2024 [T]_J

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus/Chésebuz 2035

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Cottbus/Chdsebuz 2035 (INSEK 2035) vom April 2019 stellt
die Fortschreibung des INSEK 2020 dar. Das Konzept dient als Grundlage und Voraussetzung fur ein,
innerhalb der Gesamtstadt, abgestimmtes Handeln. Strategische Entwicklungsziele, SchlisselmaBnah-
men und Projekte werden festgelegt und Umsetzungsstrategien aufgezeigt.

Unter dem Themenpunkt ,Dienstleistungen und Einzelhandel™ wird das Einzelhandels- und Zentren-
konzept (vgl. 3.5) als tragféhiges Steuerinstrument bewertet. Die dort formulierten Ziele und Festle-
gungen dienen dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche und sollen die Stadt im Einzelhandelswett-
bewerb starken.0

Als Stadtentwicklungsstrategie formuliert das INSEK unter dem Grundsatz ,Stadt fir alle™ das Ziel, Le-
bensqualitdten in allen Ortsteilen zu erhalten und zu verbessern, was unter anderem durch die Bereit-
stellung wohnortnaher und gut erreichbarer Stadt- und Ortsteilzentren mit bedarfsgerechten Versor-
gungs- und Dienstleistungsangeboten fiir alle Zielgruppen erreicht werden soll.!! Entsprechend wird
das Zentrale Vorhaben zZV 2 ,Starke Innenstadt und stabile Stadtteile™ als Voraussetzung fir den sozi-
alen Zusammenhalt in der Stadt beschrieben.

Der Bebauungsplan entspricht den Inhalten und Zielsetzungen des INSEK 2035, da die VergroBerung
der Verkaufsflachen einer langfristigen Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung mit
Waren des taglichen Bedarfes sowie der Bereitstellung weiterer, wohnaffiner Dienstleistungsangebote
dient.

3.5 Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus

Das Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (Einzelhandels- und Zentrenkonzept - EHZK)
der Stadt Cottbus in der Fortschreibung von 2015, mit Anderungen von Juli 2016, wurde im Oktober
2016 als stadtebauliches Entwicklungskonzept von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist das EHZK somit in der Bauleitplanung zu berticksichtigen und soll
planungsrechtlich umgesetzt werden.

Entsprechend dem EHZK ist der Entwicklung der dort ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche
und der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung oberste Prioritat einzurdumen. In einem hie-
rarchisch gegliederten System weist die Stadt Cottbus/Chdsebuz ein A-Zentrum Innenstadt Cottbus,
drei Stadtteilzentren (B-Zentren) ein C-Zentrum sowie funf Nahversorgungszentren (D-Zentren) als
zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung aus. Diese werden funktional erganzt,
zum einen durch integrierte Nahversorgungslagen, zum anderen durch Erganzungsstandorte des groB3-
flachigen Einzelhandels.

Der Projektstandort wurde als Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) ausgewiesen, dieser wird im
EHZK als ,Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-StraBe™ bezeichnet. Er Gbernimmt Nahversorgungs-
funktionen im sidlichen Bereich von Sandow sowie flir den Ortsteil Branitz.

GemaB der Definition im Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind ,,Nahversorgungszentren, als un-
terste Ebene von zentralen Versorgungsbereichen, Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung
und zielen auf die fuBlaufige Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Ideal-
erweise setzen sie sich aus einem Lebensmittelmarkt und Fachgeschaften des kurzfristigen Bedarfs,
beispielsweise Lebensmittelhandwerk, Zeitungen/Zeitschriften oder Blumen, zusammen. Weitere

10 vgl. INSEK 2035, S. 41
1 vgl. INSEK 2035, S. 112
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zentrenrelevante Sortimente des mittel- bis langfristigen Bedarfs bleiben auf erganzende Versorgungs-
funktionen beschrankt. Darlber hinaus bieten sich wohngebietsnahe Dienstleistungen und Gastrono-
mie an. In diesem Sinne bilden Nahversorgungszentren einen Lebensmittelpunkt im jeweiligen Stadt-
quartier und entsprechen schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des aktuellen
Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs.
2a und § 34 Abs. 3 BauGB).

Gemessen an ihrer Versorgungsfunktion sollen Nahversorgungszentren (D-Zentren) eine integrierte
Lage innerhalb der Siedlungsbereiche aufweisen, mit fuBlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels
OPNV und PKW."12

Das im Zentrenkonzept implementierte Nahversorgungskonzept mit rdumlich und funktional ausge-
wiesenen Standortstrukturen bildet ein wesentliches Instrumentarium, um geplante Standortverande-
rungen hinsichtlich seiner stadtebaulichen Wirkungen bewerten zu kénnen. Abgestimmt auf die Stadt-
entwicklungsplanung verfolgt das EHZK folgende konkrete Zielstellungen, die auch fir die vorliegen-
den Planvorhaben entscheidungsrelevant sind:*3

Starkung der oberzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Cottbus durch eine qualifi-
zierte Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionales Zentrum fir die
gesamte Region

Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen - zielt auf eine Verknipfung von Daseinsfunktionen
Leben - Wohnen - Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter Versorgungsfunktionen

Urbanisierung statt Devastierung - Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen
statt einer weiteren Zergliederung

Sicherung eines hierarchischen Zentrengefliges — ein hierarchisch gestuftes Zentrengeflige
bietet die beste Gewdhr zum einen fur fuBlaufig erreichbare Nahversorgung in den Stadtgebie-
ten, zum anderen fiir den Erhalt und Ausbau eines fiir ein Oberzentrum adaquates, attraktives
Stadtzentrum

Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fir den taglichen Bedarf - Nahver-
sorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqualitat

Angebotsverdichtung und -erganzung in den Zentren
Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung

Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Einkaufs-
bereichen

Ferner wird im EHZK flir das Stadtgebiet Ost definiert, dass ,eine quantitative und qualitative Weiter-
entwicklung der Nahversorgungsstrukturen auf das verfligbare Nachfragepotenzial vor Ort auszurich-
ten ist." Dabei sind ,diese Entwicklungspotenziale jedoch durch die Nahversorgungsstrukturen des
vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erschlieBen, bevorzugt in eine Starkung des B-
Zentrums zu lenken."* Fir das D-Zentrum ,Willy-Brandt-StraBe" wird im Einzelhandelskonzept fest-
gehalten: ,Der wechselseitige Standortwettbewerb im Stadtgebiet Ost erscheint jedoch auch zukdiinftig
durch die unterschiedlichen Schwerpunkte der jeweiligen Einzugsgebiete wirtschaftlich tragbar, das
Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-StraBe konzentriert sich stérker auf das Wohnumfeld sddlich der
Dissenchener StraBe, das Stadtteilzentrum eher auf das Umfeld nérdlich der Dissenchener StraBe.

12 ygl. EHZK, S. 65
13 ygl. EHZK, Abschnitte 5.1. und 5.2.
14 vgl. EHZK, Abschnitt 5.7.2.
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Eine vorrangige Stérkung und Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums soll jedoch die gezielte Zen-
trenstruktur wiederherstellen, oben beschriebene Entwicklungspotenziale des Stadtgebietes Ost sind
nur nachrangig auf das D-Zentrum Willy-Brandt-StraBe (ibertragbar."*>

Derzeit befindet sich das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Cottbus/Chésebuz in Uberar-
beitung. Anderungen im Hinblick auf die Einstufung des Nahversorgungszentrums Willy-Brandt-StraBe
als D-Zentrum sind nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde aufbauend auf das EHZK eine ,Auswirkungs-
analyse zur geplanten Modernisierung und Erweiterung des Nahversorgungszentrums Willy-Brandt-
StraBe in der Stadt Cottbus" erstellt (vgl. Anlage 1). Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass die ge-
planten Verkaufsflachenentwicklungen den stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechen und keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung zu er-
warten sind.

15 vgl. EHZK, S. 104f.
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4, Planungskonzept

4.1 Nutzungs- und Gebaudekonzept

Fur das bestehende Nahversorgungszentrum entsprechen sowohl die FlachengréBen als auch die Zu-
schnitte der Verkaufsflachen nicht mehr den aktuellen Kunden- und Betreiberanforderungen. Ebenso
wirkt sich das in die Jahre gekommene Erscheinungsbild des Nahversorgungszentrums negativ aus.
Daher soll der Standort eine Modernisierung, Aufwertung und VergréBerung der Marktflachen erfah-
ren.

Im Folgenden wird das konkrete, verfestigte Planungsvorhaben fiir das Plangebiet erlautert. Der Be-
bauungsplan versteht sich jedoch als Angebotsplanung, innerhalb deren Rahmen auch andere Projekte
mit dhnlichen Zielstellungen verwirklicht werden kénnen.
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Abb.: AuBenanlagenplanung, Bauplanung SCHELLER, Arbeitsstand: 12.07.2024 | nicht genordet, 0. M.

Alle Bestandsgebdude auBer dem Aldi-Markt sollen zuriickgebaut werden. Optional besteht fir den
Aldi-Markt eine Erweiterungsmdglichkeit an der norddstlichen Gebdudeseite. An der Willy-Brandt-
StraBe ist ein Ersatzneubau des bestehenden , Kopfbaus" geplant, welcher zukiinftig den KiK-Textil-
markt beherbergen soll. Der Rewe-Markt soll an selber Stelle mit einer héheren Verkaufsflache und
weiteren, kleinen Shopflachen neu errichtet werden. Der Neubau soll im Green-Building-Konzept um-
gesetzt werden. Dieses Konzept kombiniert Tageslichtarchitektur mit energiesparenden Bautechniken,
bester Dammung, nachhaltigen Materialien und den Einsatz regenerativer Energien. Das Rewe Green
Building-Projekt ist durch die ,Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen™ (DGNB) vorzertifiziert.

Die zukinftigen Marktflachen betragen maximal 2.000 m2 Verkaufsflache flir den Lebensmittel-Voll-
sortimenter einschlieBlich eines integrierten Backers, 1.000 m2 Verkaufsflache fir den Lebensmittel-
Discounter, maximal 575 m2 Verkaufsflache fir den Textilmarkt sowie drei kleinere Ladeneinheiten
innerhalb des Rewe-Baukérpers mit Flachen zwischen 80 m2 und 110 m? Bruttogeschossflache.
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4.2 ErschlieBungs- und Freiraumkonzept

Die vorhandenen AuBenanlagen einschlieBlich der Stellplatzanlage sollen modernisiert werden, die
grundlegende VerkehrserschlieBung und Raumaufteilung der Freiflachen bleiben jedoch bestehen. Die
Ostliche der beiden Ein- und Ausfahrten an der Georg-Schlesinger-StraB3e soll nach derzeitigem Plan-
stand um wenige Meter nach Westen verschoben werden. Die Anlieferung der beiden Lebensmittel-
markte erfolgt weiterhin Uber die Thomas-Mlntzer-StraBe. Diese Zufahrt dient auch der ErschlieBung
der im noérdlichen Grundstlicksteil verorteten Personal-Stellplatzen. Schleichverkehre westlich des
Rewe-Gebaudes zwischen Georg-Schlesinger-StraBe und Thomas-Mintzer-StraBe sollen mit verkehrs-
beruhigenden MaBnahmen eingeschrankt werden. Der Kik-Markt verfligt nicht Uber eine separate An-
lieferung, diese soll Uber den Hauptzugang stattfinden.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt verfligt das Nahversorgungszentrum Uber 108 Pkw-Stellplatze, nach
derzeitigem Planungsstand werden zuklinftig 106 Stellplatze, teilweise ausgeristet mit E-Ladesdulen,
angeboten. Damit kann die nach aktueller, értlicher Stellplatzsatzung geforderte Anzahl an Stellplat-
zen unter Bericksichtigung der Gesamt-GRZ von 0,8 auf dem Grundstiick nachgewiesen werden kann.
Eine Ausweitung der Stellplatzkapazitdaten auf dem Grundstick ist aufgrund der planungsrechtlichen
Vorgabe einer Gesamt-GRZ von 0,8 nicht méglich. Bei vollstdndiger Ausnutzung der planungsrechtlich
zulassigen Nutzungen (Erweiterung Aldi-Markt, Aufstockung Kopfbau um zwei Obergeschosse) sind
notwendige Stellplatze, entsprechend der dann glltigen Stellplatz- und Stellplatzablésesatzung und
unter Berticksichtigung méglicher Doppelnutzungen im Rahmen eines Bauantrages abzuldsen.

Die Stellplatzanlage ist so konzipiert, dass sie als temporare Marktflache, zum Beispiel fir mobile Ver-
kaufsstande und Food Trucks, genutzt werden kann. Die Einkaufswagenboxen verbleiben in etwa an
selber Stelle zentral auf der Stellplatzanlage.

Die direkte Verbindung flur FuBganger:innen zur Willy-Brandt-StraBe wird etwas weiter stidlich, als
barrierefreie Rampe neu errichtet, die bestehende Treppenanlage am Kopfbau entfallt. Ebenso wird
eine FuBwegeverbindung nérdlich des neuen Rewe-Marktes vom Parkplatz zum &stlich verlaufenden
Gehweg hergestellt.

Die Fahrradabstellanlagen und Flachen flr Lastenfahrrader werden dezentral auf dem Grundstuick, je-
weils in Eingangsnahe zu den Markten geplant und sind teilweise Uberdacht. Die Anzahl der herzustel-
lenden Fahrradstellplatze richtet sich nach der aktuellen, értlichen Stellplatzsatzung.

Mit der Aufwertung der ErschlieBungsanlagen geht eine Attraktivitatssteigerung des Standortes flir
nicht motorisierten Verkehr einher. Dariiber hinaus ist das Plangebiet sehr gut mit dem OPNV uber die
Bushaltestellen Georg-Schlesinger-StraBe und Warmbad sowie die StraBenbahnhaltestelle Hermann-
Hammerschmidt-StraBe zu erreichen (vgl. 2.2).

Die bestehenden Grinflachen zwischen den Parkstédnden werden erneuert und teilweise etwas vergro-
Bert. Die, die Stellplatzanlage gliedernde Baumreihe bleibt erhalten und wird durch Neupflanzungen
erganzt. Im Bereich der 6stlichen Zu- und Ausfahrt sowie nérdlich des bestehenden Rewe-Marktes
sind nach aktueller Planung in Summe neun Laubbdaume zur Fallung und zugleich 25 Baumneupflan-
zungen vorgesehen.

4.3 Anpassungen der stadttechnischen ErschlieBung

Fur den Betrieb von E-Ladesaulen ist auf dem Baugrundstiick die Errichtung einer Trafostation mit An-
schluss an das Mittelspannungsnetz vorgesehen. Diese ist nach aktuellem Planungsstand stidlich des
begriinten Higels geplant.
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Ein Anschluss an das bestehende Fernwdarme- oder Gasnetz ist nicht beabsichtigt, da der Rewe-Markt
mittels Luft-Warmepumpen und durch die Abwarme der Kihlanlagen beheizt werden soll. Die Gas-
und Fernwarme-Hausanschliisse sollen zuriickgebaut werden.

Die Trinkwasserversorgung des Nahversorgungszentrums ist wie bisher Gber einen Anschluss an der
Thomas-Miintzer-StraBe geplant. Das Vorhabengrundstiick soll einen Hausanschlussschacht mit Zahler
erhalten, wovon die Unterversorgung der einzelnen Mietfldchen erfolgen kann. Alte Anschliisse werden
im Zuge der BaumaBnahmen geprift und zurtickgebaut.

Der vorhandene Mischwassersammler ist entsprechend einer Befahrung durch den Versorgungstrager,
Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG (LWG), intakt. Vor einer Uberbauung dieses Sammlers mit dem
Neubau des Rewe-Marktes sind Sanierungs- bzw. WerterhaltungsmaBnahmen zu ergreifen. Hierzu er-
folgten bereits erste Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und der LWG. Die Abwasserentsor-
gung Uber den Mischwassersammler kann beibehalten werden, nicht bendétigte Abwasserhausan-
schlisse werden zurlickgebaut. Im weiteren Planungsverlauf wird ferner die Mdglichkeit der Warmege-
winnung aus dem bestehenden Mischwasserkanal (Abwasserwarmepumpe) durch den Vorhabentrager
gepriuft.

Der o6ffentliche Regenwasserkanal 400 B, der das Grundstlick etwa mittig von Nord nach Sid quert,
darf nicht Uberbaut werden. Sollte eine Erweiterung des Aldi-Marktes nach Osten zu einem spateren
Zeitpunkt geplant sein, ist der Regenwasserkanal vorab in Abstimmung mit der LWG umzuverlegen.
Im Rahmen der weiterfihrenden Planung werden Mdéglichkeiten der Regenwasserriickhaltung und Ver-
sickerung mit dem Ziel einer Reduktion der Abflussmengen gepriift. Die Entsorgung des Nieder-
schlagswassers lber den anliegenden Regenwasserkanal ist mindestens in selbem Umfang wie bisher
ebenfalls mdglich. Im Rahmen der konkreten Bauantragsverfahren werden Uberflutungsnachweise
beigebracht und wasserrechtliche Erlaubnisse eingeholt. Das weitere Netz aus Regenwasserkanalen im
Bereich des Parkplatzes wird im Zuge des Vorhabens gepriift und an die aktuellen Bedarfe angepasst.

Fur die vorgesehenen Nutzungen ergibt sich ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h flir mindestens zwei
Stunden?'®, welcher Uber die Trinkwasserversorgung gesichert werden kann, es stehen 96 m3/h liber
zwei Stunden zur Verfigung (vgl. 2.8).

4.4 Planungsalternativen

Durch das Planverfahren wird die nachhaltige Sicherung des vorhandenen Nahversorgungstandortes
durch Erweiterung, Umbau und Modernisierung der Einzelhandelsflachen sowie der AuBenanlagen er-
moglicht. Demzufolge fihrt die Aufstellung des Bebauungsplanes zu einer nachhaltigen Aufwertung.
Ein anderer Standort kdme fir die Planung nicht in Betracht, da der Standort bereits durch Einzelhan-
delsbetriebe genutzt wird und Bestandteil der gesamtstadtischen, abgestuften Zentrenstruktur ist (vgl.
3.5).

Bei einer Nichtumsetzung der Planung ware der langfristige Betrieb des Nahversorgungszentrums ge-
fahrdet, da Betreiber- und Kundenanforderungen immer weniger entsprochen werden kénnte. In der
Folge wirde die Standortaufgabe unter anderem zu schlechteren Bedingungen hinsichtlich der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung flihren.

16 Stellungnahme Fachbereich Feuerwehr vom 13.11.2023
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5. Inhalte des Bebauungsplanes
5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet SO, gem. § 11 BauNVO

Das Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum dient der wohnortnahen
Unterbringung von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben und weiteren Anbietern zur kurzfristigen
Bedarfsdeckung sowie den zugehdrigen ErschlieBungsanlagen, Stellpldtzen und sonstigen Nebenan-
lagen.

Das Nahversorgungszentrum besteht seit Jahren an diesem Standort und ist im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Cottbus als D-Zentrum festgelegt. Vor Ort befinden sich Lebensmitteleinzel-
handelsbetriebe (Lebensmittel-Vollsortimenter Rewe, Lebensmittel-Discounter Aldi), ein Einzelhandels-
betrieb flr Bekleidung (Textil-Discounter Kik), kleinere Einzelhandelsflachen im Sinne der Cottbuser
Nachbarschaftsladen mit Verkaufsflachen von je weniger als 300 m2 (Zeitschriftenkiosk) und eine
Schank- und Speisewirtschaft (Imbiss). Zwei weitere Ladeneinheiten stehen leer.

Entsprechend der Ausstattungskriterien eines Nahversorgungszentrums stellen Lebensmittel-Vollsorti-
menter und/oder Lebensmittel-Discounter die strukturbildenden Betriebe dar. Erganzend dazu sind
mehrere Einzelhandelsbetriebe flr den taglichen Bedarf vorhanden, z. B. Backer, Metzger, Obst- und
Gemisegeschaft, Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Blumengeschaft) und/oder haushaltsorientierte
Dienstleistungsbetriebe (z. B. Post, Friseur, Servicestelle einer Bank) und/oder Gesundheitsdienstleis-
tungen (z. B. Arzte, Krankengymnastik) und/oder Gastronomiebetriebe.?

Die bestehenden Nutzungen entsprechen den Ausstattungskriterien. Sie sollen langfristig gesichert
und um nicht stérende Handwerksbetriebe (z. B. Backer, Friseur, kosmetische FuBpflege) sowie Ge-
schafts- und Blroraume (z. B. Arztpraxen, Anwalte, medizinische FuBpflege, Reiseagenturen, Makler)
erweitert werden kénnen.

Zur Sicherung dieser, dem Nahversorgungszentrum entsprechenden Nutzungen und zukinftiger Ent-
wicklungsmadglichkeiten eignet sich keines der Baugebiete gem. §§ 2 bis 10 BauNVO, daher wird ein
Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet
~Nahversorgungszentrum" sind je Baufenster B1, B2, B3 und B4 unterschiedlich festgesetzt.

Im Baufenster B1 sind Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe der Betriebsform Vollsortimenter (ein-
schlieBlich Konzessiondre) mit einer Verkaufsflache von je mindestens 1.800 m2 und maximal
2.000 m?2 zulassig. Zentrenrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf maximal 10 % der
Verkaufsfldche zuléssig.

Ausnahmsweise kann die festgesetzte Mindestverkaufsfldche von 1.800 m? unterschritten werden,
sofern es sich um, zum Zeitpunkt des Satzungserlasses bestehende Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe handelt.

Zusétzlich sind im Baufenster B1 zulassig:

e  Finzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten mit ei-
ner Verkaufsfldche von je maximal 300 m2 (Cottbuser Nachbarschaftsldden)

e nicht stérende Handwerksbetriebe

e  Betriebe der Schank- und Speisewirtschaft

17" Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus, BBE-Handelsberatung, S. 66
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmen sich nach der ortsspezifischen Sorti-
mentsliste (,Cottbuser Liste").

Im Baufenster B1 soll entsprechend des Bestandes langfristig der Betrieb eines Lebensmittel-Vollsorti-
menters gesichert werden. Mit Festsetzung einer minimalen Verkaufsflache von 1.800 m2 und einer
maximalen Verkaufsflache von 2.000 m2 wird die Zielstellung spezifiziert, die Verkaufsflache des be-
stehenden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes zu erhdéhen. Dadurch bleibt der Standort langfristig fur
entsprechende Betreiber attraktiv und die Nahversorgung der Bevdlkerung gesichert.

Der bestehende Vollsortimenter weist eine Verkaufsflache von 1.333 m2 auf und widerspricht damit
der Festsetzung bezlglich der Mindestverkaufsflache. Zur Gewahrleistung eines uneingeschrankten
Weiterbetrieb des bestehenden Marktes im Sinne des aktiven Bestandsschutzes wird in die Festset-
zung eine Ausnahme aufgenommen, wonach die festgesetzte Mindestverkaufsflache bei bestehenden
Betrieben unterschritten werden darf.

Die Hauptsortimente von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben bestehen aus Lebensmitteln und Getran-
ken. Flr zentrenrelevante Sortimente wird eine Beschrankung der Sortimente auf Randsortimente so-
wie eine Flachenbeschrankung auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache vorgenommen. Zur ein-
deutigen Bestimmung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente wird in die Festsetzung ein
Verweis auf die ortliche Sortimentsliste aufgenommen. Die ,Cottbuser Liste" ist Bestandteil des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus.

Die Festsetzung der minimalen und maximalen Verkaufsflache bezieht sich auf jeden einzelnen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb, eine Kumulation mehrerer, kleinerer Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe zur Erreichung der Mindestverkaufsflache ist nicht zuldssig. Jedoch sind die Verkaufsflachen von
Konzessionaren jeweils in der festgesetzten minimalen und maximalen Verkaufsflache zu berlcksichti-
gen.

Die Festsetzung einer Mindestverkaufsflache von 1.800 m2 fiihrt in Kombination mit der Ausweisung
des Baufensters B1 und der Beschrankung auf ein Vollgeschoss dazu, dass nur ein Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb der zuldssigen VerkaufsflachengréBe im Baufenster B1 betrieben werden kann, da das
Baufenster lediglich 3.730 m2 groB ist. Flr zwei Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe wiirden jeweils nur
130 m2 flir Konstruktionsflachen und betrieblich notwendige Nebenflachen zur Verfigung stehen, was
nicht ausreichend ware.

Erganzend zum groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel sind im Baufenster B1 zusatzlich eigenstan-
dige Einzelhandelsbetriebe im Sinne der Cottbuser Nachbarschaftsladen, nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Schank- und Speisewirtschaften zuldssig.

Im Baufenster B2 sind Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe der Betriebsform Discounter (einschliel3-
lich Konzessionédre) mit einer Verkaufsfldche von je mindestens 900 m2 und maximal 1.000 m2 zu-
l&ssig. Zentrenrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache
zulassig.

Ausnahmsweise kann die festgesetzte Mindestverkaufsflache von 900 m? unterschritten werden,
sofern es sich um, zum Zeitpunkt des Satzungserlasses bestehende Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe handelt.

Zusétzlich sind im Baufenster B2 zulassig:

e nicht stérende Handwerksbetriebe
e  Betriebe der Schank- und Speisewirtschaft

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmen sich nach der ortsspezifischen Sorti-
mentsliste (,Cottbuser Liste").

Im Baufenster B2 sind kleinere Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe als im Baufenster B1 zulassig. Dies

entspricht dem stadtebaulichen Ziel, neben einem Vollsortimenter die Betriebsform Discounter im
Plangebiet zu erhalten.
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Der bestehende Discounter weist eine Verkaufsflache von 680 m2 auf und widerspricht damit der Fest-
setzung bezlglich der Mindestverkaufsflache. Zur Gewahrleistung eines uneingeschrankten Weiterbe-
trieb des bestehenden Marktes im Sinne des aktiven Bestandsschutzes wird in die Festsetzung eine
Ausnahme aufgenommen, wonach die festgesetzte Mindestverkaufsflache bei bestehenden Betrieben
unterschritten werden darf.

Die Hauptsortimente von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben bestehen aus Lebensmitteln und Getran-
ken. Flr zentrenrelevante Sortimente wird eine Beschrankung der Sortimente auf Randsortimente so-
wie eine Flachenbeschrankung auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache vorgenommen. Zur ein-
deutigen Bestimmung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente wird in die Festsetzung ein
Verweis auf die ortliche Sortimentsliste aufgenommen. Die ,Cottbuser Liste" ist Bestandteil des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus.

Die Festsetzung der minimalen und maximalen Verkaufsflache bezieht sich auf jeden einzelnen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb, eine Kumulation mehrerer, kleinerer Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe zur Erreichung der Mindestverkaufsflache ist nicht zuldssig. Jedoch sind die Verkaufsflachen von
Konzessionaren jeweils in der festgesetzten minimalen und maximalen Verkaufsflache zu berlcksichti-
gen.

Die Festsetzung einer Mindestverkaufsflache von 900 m2 und der Beschrankung auf ein Vollgeschoss
fihrt dazu, dass innerhalb des Baufensters B2 nur ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb betrieben
werden kann. Bei einer BaufenstergréBe von etwa 2.130 m2 wirden bei einer Errichtung von zwei Be-
trieben mit 900 m=2 lediglich je 165 m2 fiir die Konstruktions- und Nebenflachen zur Verfligung stehen,
was nicht ausreichend ware.

Erganzend zum groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel sind im Baufenster B2 zusatzlich nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften zuldssig.

Im Baufenster B3 und im ersten Vollgeschoss des Baufensters B4 sind folgende Nutzungen (Be-
triebe und Anlagen) zuldssig:

e  FEinzelhandelsbetriebe fiir Bekleidung mit einer Verkaufsfldche von je maximal 575 m?2

e  Finzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten mit ei-
ner Verkaufsfldche von je maximal 300 m2 (Cottbuser Nachbarschaftsldden)

e nicht stérende Handwerksbetriebe
e  Betriebe der Schank- und Speisewirtschaft

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmen sich nach der ortsspezifischen Sorti-
mentsliste (,Cottbuser Liste").

Im Baufenster B3 und im Erdgeschoss (erstes Vollgeschoss) des Baufensters B4 sind nur Einzelhan-
delsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten bis maximal 300 m2 Ver-
kaufsflache, nicht stdrende Handwerksbetriebe und Betriebe der Schank- und Speisewirtschaft zulas-
sig. Daruber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe fir Bekleidung mit einer Verkaufsflache von maximal
575 m2 zulassig. Die Beschrankung auf das Erdgeschoss sichert eine gute Erreichbarkeit und Sichtbar-
keit der Nutzungen mit hohen Kundenverkehr. Die GroBe des Baufensters B3 betrdagt 340 m2 und des
Baufenster B4 betragt 510 m2, in Summe steht erdgeschossig somit eine Flache von 850 m2 fiir die
zulassigen Einzelhandelsbetriebe, Handwerksbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften zur Verfi-

gung.
Im Baufenster B4 sind im zweiten und dritten Vollgeschoss Geschéfts- und Biirordume zuléssig.

Im Baufenster B4 sind bis zu drei Vollgeschosse zuldssig. Dies dient der stadtebaulich wiinschenswer-
ten Ausbildung einer rédumlichen Fassung des StraBenraums der Willy-Brandt-StraBe. In den Oberge-
schossen sind Geschafts- und Bldrordume (z. B. Arztpraxen, Anwalte, medizinische FuBpflege, Reise-

agenturen, Makler) zur Unterstiitzung der Nahversorgungsfunktion zulassig.
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Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden nachfolgend zusammengefasste Ver-
kaufsflachenentwicklungen ermdglicht:

VK Bestand VK Bebauungsplan
Rewe-Markt 1.333 m2 2.000 m2
Aldi-Markt 680 m2 1.000 m2
Textil-Discounter KiK 420 m?2 575 m2

Die geplanten Werte sind im Rahmen der ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Modernisierung und Er-
weiterung des Nahversorgungszentrums Willy-Brandt-StraBe in der Stadt Cottbus™ (vgl. Anlage 1) in
die Prifung eingestellt worden. Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse wird aufgezeigt, dass mit den ge-
planten Verkaufsflachenentwicklungen den stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprochen werden
kann und zudem keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung zu erwarten sind.

Zur Erlduterung hinsichtlich der Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung werden ferner nachfol-
gende, in den Festsetzungen und der Begriindung verwendete Begriffe definiert.

Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe beschreiben Einzelhandelseinrichtungen, deren Sortiment liberwie-
gend aus Lebensmitteln und Getranken bestehen. Sie stellen die Schnittstelle zwischen Erzeugern,
Herstellern und Verbrauchern dar und versorgen die Bevdlkerung mit Nahrungsmitteln.

(Lebensmittel-)Vollsortimenter bieten ihren Kunden ein vollumfangliches und bestandiges Angebot des
Lebensmitteleinzelhandels und besitzen eine hohe Kompetenz im Frische-Bereich. Die Warenprasenta-
tion ist ansprechend gestaltet und die Preise in der Regel etwas hdher als im Discountbereich.

(Lebensmittel-)Discounter bieten dagegen erheblich weniger Alternativprodukte innerhalb einer Wa-
rengruppe und zeichnen sich durch eine aggressivere Preisgestaltung aus. Die Warenprdsentation ist
nichtern, auf Bedienungsabteilungen und weitere Dienstleistungen wird vollsténdig verzichtet. Im Ge-
gensatz zum Vollsortimenter hat der Discounter in der Regel ein umfangreicheres Randsortiment vor-
wiegend bestehend aus Non-Food-Artikeln sowie Aktionswaren. Diese werden im Vergleich zum Ubri-
gen Sortiment nur Uber einen kurzen Zeitraum zum Verkauf angeboten werden.

Konzessiondre bezeichnen selbststandige Einzelhandler und Dienstleister (z. B. Schuster, Floristik) so-
wie Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Fleischer), die ihren Laden als Mieter innerhalb gro6-
Berer Einzelhandelseinrichtungen, wie beispielsweise Lebensmittel-Discounter oder Lebensmittel-Voll-

sortimenter, betreiben. Diese verfiigen liber einen gemeinsamen Eingang und sind an die Offnungszei-
ten des Supermarktes bzw. Discounters gebunden.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente werden durch die ,, Cottbuser Liste" im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Cottbus/Chdsebuz definiert und erlautert:18

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik
Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel flir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus
W2Z-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Zentrenrelevante Sortimente werden durch die ,,Cottbuser Liste" im Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept der Stadt Cottbus/Chésebuz definiert und erlautert:1?

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biiroorganisation

Kunst, Antiquitadten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Mobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel

Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf
Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopéadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Biroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroBgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmaébel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

8 Auszug aus der ,Cottbuser Liste® - nahversorgungsrelevante Sortimente, Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Cottbus/Chésebuz, BBE, Stand 07/2016, S. 133

1% ebenda
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Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sind. Das
Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse Beziehung zu
den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind dabei deutlich untergeordnet.

Nicht stérende Handwerksbetriebe sind im Sondergebiet Nahversorgungszentrum zuldssig, wenn sie
gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet ebenfalls zuldssig waren. Die Be-
schrankung, dass die nicht stérenden Handwerksbetriebe der Versorgung des Gebietes dienen mis-
sen, stellt abweichend zu § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, kein Kriterium flr die Zulassigkeit im Sonderge-
biet Nahversorgungszentrum dar.

Zulassungspflichtige Handwerke sind der Anlage A zur Handwerksordnung HwWO zu entnehmen. Sobald
diese Betriebe keine nachteiligen Auswirkungen durch Emissionen auf die Umgebung verursachen,
werden sie als nicht stérend bezeichnet. Hierzu zahlen u. a. Backer, Fleischer, Augenoptiker oder Fri-
seure.

Schank- und Speisewirtschaften sind gewerbliche Betriebe, in denen Getranke aller Art mit oder ohne
Speisen serviert werden, wie z. B. Imbissstube, Café, Eisdiele und Bierlokal. Fir den Betrieb einer
Schankwirtschaft bedarf es einer zusatzlichen Schankerlaubnis nach den §§ 2 ff. Gaststattengesetz.

Geschafts- und Barordume sind dazu bestimmt und geeignet, in erster Linie gewerbliche Nutzungen zu
dienen, die biromaBig betrieben werden. Dazu gehéren z. B. Geschafts- und Blirordume flir Banken,
Versicherungsunternehmen, Ausstellungsraume, Werbe-, Nachrichten- und Reiseagenturen sowie
Biiro- und Praxisrdume fiir freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO, wie Arzte, Rechtsanwilte, Handelsver-
treter, Makler und beratende Berufe jeglicher Art. Einrichtungen der Verwaltung zdhlen nicht dazu.

5.1.2 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung mittels Festsetzung einer GRZ wird im Sondergebiet SO mit der
Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum nicht durch Teilsondergebiete gegliedert, sondern bezieht
sich auf die gesamte Sondergebietsflache. Die Festsetzungen der maximalen Gebaudehdhe und der
Vollgeschosse beziehen sich hingegen auf die, mittels Baugrenzen festgesetzten Baufenster B1 bis B4.

Hohe der baulichen Anlagen, gem. § 18 BauNVO

Als Gebédudeoberkante OK gilt der héchste Punkt der Dachkonstruktion. Technische Aufbauten, wie
Liftungsanlagen sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie diirfen die, als Héchstmal
festgesetzte, Gebdudeoberkante um hdéchstens drei Meter (iberschreiten.

Die textliche Festsetzung definiert den Begriff der Gebaudeoberkante (OK) als hochsten Punkt der
Dachkonstruktion. Als Dachkonstruktion wird das Dach in seinem gesamten Aufbau, einschlieBlich der
konstruktiv-statischen, warmedammenden und abdichtenden Bauteile definiert. Bei Flachdachern ist
der héchste Punkt der Dachkonstruktion in der Regel die Oberkante der Attika.

Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante wird in Bezug zum Normalhéhennull (NHN) eindeutig defi-
niert. Das Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung der Bezugsflache fur
das Nullniveau bei Angabe von Hohen Uber dem Meeresspiegel. Die tatsachliche Gebaudehdhe lasst
sich ermitteln, indem die angrenzenden Gelandehdhen (ebenfalls NHN-H6hen als Planeinschrieb in der
Plangrundlage) von den festgesetzten Gebaudehéhen abgezogen werden.

Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante wird in allen Baufenstern geregelt. Im Baufenster B1 liegt
die festgesetzte, maximale Gebaudehohe bei 84,0 m . NHN und damit hdher als die Dachoberkante
des bestehenden Gebaudes, welche 78,9 m . NHN betragt. Bei umliegenden Gelandehdhen von etwa
72,4 bis 73,2 m . NHN sind Gebaudehdéhen von ca. 10,5 bis 11,5 Metern realisierbar. Die zuklnftige
Bebauung kann somit bis zu 5 Meter héher sein.
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In den Baufenstern B2 und B3 betragt die festgesetzte Gebaudeoberkante 82,0 m . NHN. Die Hohe
der Dachoberkanten der vorhandenen Gebaude betragt im Baufenster B2 78,2 m i. NHN und im Bau-
fenster B3 77,0 m . NHN. Bei Gelandehdhen von ungefahr 73,0 bis 73,3 m 4. NHN betragen die Ho6-
hen der vorhandenen Gebdude 4 m, bzw. 5 m. Die Hohe zukiinftiger Gebdude kann bei etwa 9 m lie-
gen.

Im Baufenster B4 betrdgt die festgesetzte Gebaudeoberkante 85,0 m . NHN. Dadurch ware ein 5 m
hohes Erdgeschoss, zwei je 3 m hohe Obergeschosse sowie eine 1 m hohe Attika mdglich. Die Gebau-
dehéhe kann zukiinftig bei etwa 12 m liegen. Durch den Geldndeunterschied betragt die zuldssige Ge-
baudehdhe von der Willy-Brandt-StraBBe aus ca. 13 m. Das bestehende Gebdude ist von der Willy-
Brandt-StraBe aus etwa 6 m hoch. Zudem wird mit der festgesetzten maximalen Gebdaudeoberkante
von 85,0 m 4. NHN in etwa die Traufhdhe des gegenliber liegenden, denkmalgeschitzten Gebaudes
Willy-Brandt-StraBe 25/26 aufgenommen.

Bauordnungsrechtlich notwendige Abstandsflachen sind unabhangig zu der Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudeoberkante zu beachten.

Technische Anlagen dirfen die Hohe der festgesetzten Gebdaudeoberkante um drei Meter Uberschrei-
ten, da diese i. d. R. nicht raumpragend sind. Die drei Meter sind fur alle, fir die zuldssige Nutzung
notwendigen und gangigen technischen Anlagen ausreichend.

Grundfldchenzahl (GRZ), gem. § 19 BauNVO

Die mittels Planeinschrieb festgesetzte Grundflachenzahl 0,8 ist am bestehenden und zuklnftigen
Uberbauungs- und Versiegelungsgrad ausgerichtet. Die Grundfldchenzahl entspricht dem definierten
Orientierungswert fiir die Bestimmung des MaB3es der baulichen Nutzung flir Sonstige Sondergebiete
gem. § 17 BauNVO. Die maximal Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Ausweisung der Bau-
fenster beschrankt. Demnach betragt die Uberbaubare Grundsticksflache rund 6.710 m2 (vgl. 5.1.3)
und entspricht damit bei einer BaugebietsgréBe von 13.200 m2 einer 1. GRZ von rund 0,5.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,8 durch die Grundflachen von Garagen mit Stellpl&t-
zen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, ist gem. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO unzuldssig, da die Kappungsgrenze 0,8 betragt.

Da die bestehende Versiegelung des Sondergebietes bei etwa 81 % liegt, fiihrt die Festsetzung zu ei-
ner geringfligigen Entsiegelung innerhalb des Plangebietes.

Vollgeschosse, gem. § 20 BauNVO

Der gesamte Gebdudebestand innerhalb des Plangebietes weist eine Eingeschossigkeit auf. Die Ge-
schossigkeit der nordlich angrenzenden Zeilenbebauung ist flinfgeschossig und die sidlich der Georg-
Schlesinger-StraBe liegende Zeilenbebauung verfligt Gber acht Geschosse.

Innerhalb der Baufenster B1 bis B3 wird die Zulassigkeit entsprechend den Planungsabsichten auf ein
Vollgeschoss beschrankt. Fir den vorderen Gebdaudebereich des sogenannten Kopfbaus zur Willy-
Brandt-StraBe werden bis zu drei Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt, so dass hier die Méglichkeit
besteht, eine stadtebauliche Raumkante zum 6ffentlichen Raum der Willy-Brandt-StraBe auszubilden.
Im Sinne langfristiger Entwicklungsmadglichkeiten bieten diese Obergeschosse Raum flr flankierende
Nutzungen, wie z. B. Arztpraxen und Blroraume.

Auf weitere Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird verzichtet. Die rechnerisch resultie-

rende Geschossflachenzahl (GFZ) betragt weniger als 0,6 und liegt somit weit unter den Orientie-
rungswerten flir sonstige Sondergebiete gem. § 17 BauNVO.
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5.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksfliche, gem. § 23 BauNVO

Die Festsetzung der Baugrenzen und -linien entspricht im Wesentlichen der Anordnung der bestehen-
den Gebaude. Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache an der Georg-Schlesinger-StraBBe dient der
Unterbringung der Kundenparkplatze. Insgesamt werden aufgrund differenzierter Nutzungsfestsetzun-
gen vier Baufenster ausgewiesen.

Die Baulinie greift die bestehende Bauflucht der nérdlich angrenzenden Wohngebaude Willy-Brandt-
StraBe 12-19 auf. Sie gewahrleistet die Beibehaltung einer Raumkante zur Willy-Brandt-StraBe ent-
sprechend des Bestandes. Es wird damit eine eindeutige Zonierung in 6ffentliche und private Rdume
gewahrleistet, eine private Vorzone ist demnach zwischen FuB- und Radweg und Gebdude nicht mdég-
lich. Diese Festsetzung dient einerseits der Sicherung des Ortsbildes und andererseits der Sichtbarkeit
des Nahversorgungszentrums aus dem offentlichen Raum der Willy-Brandt-StraBe.

Der bestehende Pavillon des KiK-Textilmarktes liegt nicht vollstandig innerhalb der festgesetzten Bau-
fenster. In diesem Bereich soll zuklinftig eine verbesserte Durchbindung fir FuBganger:innen und
Radfahrer:innen zwischen der Thomas-Mintzer-StraBe und der Georg-Schlesinger-StralBe ausgebildet
werden.

Folgende FlachengréBen resultieren aus den festgesetzten Baufenstern:

Baufenster B1 3.730 m2
Baufenster B2 2.130 m2
Baufenster B3 340 m?
Baufenster B4 510 m?2
Uberbaubare Grundstiicksfliche entsprechend Baufensterausweisung 6.710 m?2

Bauweise, gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Im Sondergebiet SO wird als abweichende Bauweise eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO mit der Abweichung festgesetzt, dass auch Gebdudeldngen von Gber 50 m zuladssig sind.

Bereits im Bestand weisen alle Gebaude im Nahversorgungszentrum eine Gebdudelange von mehr als
50,0 m auf. Diese Gebdudeldngen sollen zuklinftig ebenfalls zuldssig sein, daher wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Die Breite der Gebaude wird hingegen durch die Baufensterausweisung
reglementiert und betragt ca. 34,0 m im Baufenster B2 und 43,0 m im Baufenster B1.

5.1.4 Stellplatze und Verkehrsflachen

Stellplatze, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO

Im Sondergebiet SO sind Stellplétze und ihre Zufahrten nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flé&-
che (St) sowie innerhalb der Baufenster B1 und B2 zulassig.

Innerhalb der Baufenster B3 und B4 sind Pkw-Stellplatze unzuldssig. Damit wird verhindert, dass im
Bereich des Baufenster B4 Stellplatzanlagen den 6ffentlichen Raum der Willy-Brand-StraBBe dominie-
ren. Dies tragt dem Schutz des Ortsbildes und gleichzeitig dem Umgebungsschutz der denkmalge-
schitzten Gebaude Willy-Brand-StraBe 25/26 und Wehrpromenade 4-6 Rechnung. Die Ausweitung des
Ausschlusses von Stellplatzen auf das Baufenster B3 dient zusatzlich dem Nachbarschutz, da
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verhindert wird, dass Stellplatzanlagen direkt angrenzend an den Gartenbereich des Wohngebdudes
Willy-Brandt-StraBe 19 errichtet werden kénnen. Zusatzlich wird mit der Regelung zur Verortung der
Stellplatzanlagen indirekt der Erhalt des begriinten Hiigels sowie der Grinflache im Nordosten mit der
bestehenden Eiche gesichert.

Sofern innerhalb der Baufenster B1 und B2 Bereiche nicht durch Hauptgebaude Uberbaut sind ist eine
Nutzung fur Stellplatze méglich.

Die Festsetzung bezieht sich lediglich auf Pkw-Stellplatzflachen und ihre Zufahrten. Fahrradstellplatze
sind von dieser Festsetzung nicht betroffen, deren Errichtung ist im gesamten Sondergebiet zulassig.

Offentliche StraBenverkehrsfliche, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Abgrenzung der &ffentlichen StraBenverkehrsflache folgt entlang des Flurstiickes 569 der Gemar-
kung Sandow, Flur 100, welches sich in privatem Eigentum befindet, mittels einer StraBenbegren-
zungslinie. Die festgesetzte StraBenbegrenzungslinie stimmt mit der aktuellen StraBenbaulasttrager-
grenze Uberein.

5.2 Griunordnerische Festsetzungen

5.2.1 Sondergebiet

Im Sondergebiet SO sind Stellplatzfldchen in einem wasser- und luftdurchldssigem Gesamtaufbau
herzustellen. Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Ausgenommen davon sind
Behindertenstellplatze.

Die Gestaltung der Parkplatzflachen in einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau dient der Auf-
nahme bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser. Weiterhin besteht bei der Ausfiihrung von Pflas-
terflachen mit Fuge die Mdglichkeit der spontanen Begriinung z. B. mit einjahrigen Grasern. Fir behin-
dertengerechte Stellplatze wird auf den wasser- und luftdurchldssigen Aufbau verzichtet, um glatte
Oberflachen zu gewahrleisten.

Im Sondergebiet SO sind 30 standortgerechte, gebietstypische Laubbdume mit einem Mindest-
stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Bei der Anpflanzung von Bdumen innerhalb befestigter
Flichen sind offene, gegen Uberfahren zu schiitzende, begriinte Pflanzflichen (Baumscheiben) mit
einer Flache von mindestens 6 m2 oder entsprechende unterirdische Baumquartiere mit mindes-
tens 12 m3 durchwurzelbarem Raum herzustellen.

Bei der Ermittlung der Anzahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume einzurechnen,
sofern sie den festgesetzten Anforderungen in Art und Qualitdt entsprechen. Es wird die Verwen-
dung der Pflanzliste 2 empfohlen.

Zur Begriinung und Verschattung der versiegelten Flachen werden 30 Baumpflanzungen festgesetzt.
22 Baume von entsprechender Qualitadt bestehen bereits innerhalb des Sondergebietes und kénnen
demnach bei der Berechnung der zu pflanzenden Baume bertlicksichtigt werden. Im Rahmen des konk-
ret verfestigten Planungsvorhabens ist die Fallung von 8 Baumen innerhalb des Sondergebietes SO
sowie eine Baumfallung im StraBenverkehrsraum auf der Georg-Schlesinger-StraBe vorgesehen (vgl.
4.2). Innerhalb der Sondergebietsflache bleiben folglich voraussichtlich 14 Bdume bestehen, so dass
16 Baume neu zu pflanzen sind. Die Baumpflanzungen erhalten das Biovolumen am Standort und er-
héhen es langfristig. Laubbdaume sorgen in der heiBen Jahreszeit fiur Kihlung und Schatten.
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Im Sondergebiet SO sind die nicht berbauten und nicht versiegelten Grundstlicksfldchen als Griin-
fldchen anzulegen und zu erhalten. Mindestens 20 % der Griinflichen sind mit Bodendeckern zu
bepflanzen. Es wird die Verwendung der Pflanzliste 1 empfohlen.

Die Pflanzung von Bodendeckern erhdht das Biovolumen, verbessert die belebte Bodenzone und for-
dert die Verdunstung von Niederschlagswasser. 20 % der unversiegelten Flachen entsprechen in etwa
dem Anteil an begriinten Flachen im Bereich der Stellplatze sowie der Willy-Brandt-StraBe.

Im Baufenster B1 des Sondergebietes SO sind 60 % aller Dachfldachen mit einer extensiven Dach-
begriinung bei einem Substrataufbau von mindestens 10 cm auszufiihren. Eine Kombination von
extensiver Dachbegriinung mit Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist zuldssig.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung innerhalb des Baufensters B1 tragt zur Verbesserung des Mikro-
klimas bei. Daruber hinaus dient sie, durch eine Verzégerung des Regenwasserabflusses, der Wasser-
rtickhaltung und hat somit positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Zusatzlich hat die exten-
sive Begriinung positive Auswirkungen fur die Insektenwelt und sichert somit die Nahrungsgrundlage
far die Avifauna.

Pflanzliste 1 - Bodendecker (Empfehlung)

botanischer Name deutscher Name

Cotoneaster dammeri radicans Immergriine Teppich-Zwergmispel
Cotoneaster praecox Felsenmispel

Lonicera nitida Heckenmyrthe

Euonymus fortunei radicans Immergrine Kriechspindel

Vinca minor Kleines Immergrin

Spiraea japonica Zwergspiere

Rosa 'The Fairy' Bodendecker-Rose , The Fairy"

Rosa 'Sommerwind' Bodendecker-Rose ,Sommerwind"
Rosa 'Pink Roadrunner’ Bodendecker-Rose ,Pink Roadrunner®

Pflanzliste 2 — Bdume, groBkronig (Empfehlung)

botanischer Name deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Quercus petraea Trauben-Eiche
Betula pendula Sand-Birke

Die Pflanzlisten enthalten geeignete, standortgerechte bzw. klimaangepasste Baumarten und Boden-
decker, die fur die festgesetzten Pflanzungen empfohlen werden.
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5.2.2 Artenschutz

MaBnahmen zum Artenschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im Baufenster B1 des Sondergebietes SO sind als Ersatz fiir verloren gehende Nistméglichkeiten
fiir Végel insgesamt zwei artgerechte Nischenbriiterkdsten fir Hausrotschwénze (z. B. Kastentyp
NBFK von Hasselfeldt) an einem Gebdude anzubringen und zu erhalten.

Geeignete Montageorte sind im Zuge der 6kologischen Baubegleitung zu planen.

Im Baufenster B2 des Sondergebietes SO ist als Ersatz fiir ein verloren gehendes Einzelquartier fir
eine Breitfliigelfledermaus die urspriingliche Quartiersstruktur in Form eines Spaltes hinter dem
Dachrandblech herzustellen. Zuséatzlich ist zum Ausgleich von verloren gehendem Fledermaus-
Sommerquartierpotenzial ein artgerechter Fledermauskasten fiir kleinere Arten (z. B. Kastentyp
FFAK bzw. FFAK-R von Hasselfeldt) an einem Gebé&ude anzubringen und zu erhalten.

Geeignete Montageorte sind im Zuge der 6kologischen Baubegleitung zu planen.

Die Festsetzung dient der Sicherung des Erhaltungszustands vorgefundener Arten und wird auf Grund-
lage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Im Falle von AbrissmaBnahmen im Baufenster B1 kommt es zum Verlust zweier Hausrotschwanz-Nes-
ter. Diese sind durch die Anbringung von zwei Nischenbriterkdsten im Verhaltnis 1:1 auszugleichen.
Durch Abriss des bestehenden Kik-Gebaudes ist ein nhachgewiesenes Einzelquartier einer Breitfligelfle-
dermaus betroffen. Dieses ist innerhalb des Baufensters B2 (Aldi-Gebaude) gleichartig wieder herzu-
stellen. Zusatzlich wird die Hangung eines Fledermauskastens festgesetzt, um dem Verlust eines moég-
lichen Sommerquartierpotenzials zu begegnen. Die in den Festsetzungen genannten Kastentypen gel-
ten beispielhaft, andere, flir die betroffenen Arten geeignete Nist- bzw. Fledermauskasten sind ebenso
madglich. Im Artenschutzgutachten sind weitere, detaillierte Angaben zur Ausbildung der Ersatzlebens-
statten gemacht worden, die bei Umsetzung der Festsetzungen zu beachten sind (vgl. Anlage 5). Fur
eine fachgerechte Umsetzung der MaBnahmen ist zwingend die Begleitung durch einen faunistisch ver-
sierten Experten notwendig. Hierflr ist zusatzlich ein Hinweis bezlglich einer ékologischen Baubeglei-
tung in den Bebauungsplan aufgenommen worden, so dass die fachliche Umsetzung der im Rahmen
des Artenschutzgutachtens erfolgten Empfehlungen gesichert werden kénnen. So ist beispielsweise im
Baufenster B2 die bestehende Lieferrampe unmittelbar vor Sanierungs- oder Abrissarbeiten auf Spu-
ren einer Nutzung durch Gebaudebriter zu Uberprifen. Sollten dabei Altnester gefunden werden sind
diese durch entsprechende Nisthilfen auszugleichen. Ferner sind Sanierungs- und AbrissmaBnahmen
des bestehenden Kik- und Aldi-Gebaudes aufgrund des nachgewiesenen Einzelquartieres einer Breit-
fligelfledermaus und moéglicher Sommerquartiere von Mitte August bis zum ersten Frost vorzuneh-
men. Sollten Bau- oder AbrissmaBnahmen auBerhalb dieses Zeitraumes geplant sein, sind diese recht-
zeitig mit der unteren Naturschutzbehorde und der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen.

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.3.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, gem. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Bei der Festsetzung von Flachdédchern fiir das Baufenster B4 handelt es sich um eine 6rtliche Bauvor-
schrift. Sie dient der Entwicklung eines harmonischen und konsistenten, stadtebaulichen Gesamtbildes
des Nahversorgungszentrums im Kontext seiner Umgebung und insbesondere im Hinblick auf die
Raumwirkung zum 6&ffentlichen Raum der Willy-Brandt-Strafe.
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5.3.2 Verbot von Schotterflachen

Verbot von Schotterflachen, gem. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Im Sondergebiet SO sind flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schotterflichen oder -schiittungen
sowie wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z. B. Vlies, Folien) unzuléssig.

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind gem. § 8 Abs. 1 Nr. 2 der BbgBO zu begri-
nen oder zu bepflanzen. Erganzend dazu ermachtigt § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Nr. 1
BbgBO Schotterflachen uber eine 6rtliche Bauvorschrift zu verbieten. Diese kann in einem Bebauungs-
plan gem. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO als Festsetzung aufgenommen werden. Die Festsetzung ist ein
wichtiges Instrument zum Schutz einer vitalen und belebten Bodenzone. Die Festsetzung wird mittels
einer grinordnerischen Festsetzung konkretisiert, wonach nicht berbaute und unversiegelte Grund-
stlcksflachen als Griinflachen anzulegen und zu erhalten sind.

5.3.3 Werbeanlagen

Steuerung von Werbeanlagen gem. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Im Sondergebiet SO sind unzuléssig:

e Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht

e Werbeanlagen die mechanisch bewegt werden

o Werbeanlagen mit akustischen oder elektronischen Medien
e Fremdwerbung

Im Sondergebiet SO sind innerhalb der (berbaubaren Grundstticksflachen Werbeanlagen auf und
oberhalb von Gebéduden unzuléssig.

Im Sondergebiet SO sind freistehende Werbeanlagen bis zu einer Héhe von maximal 77,0 m (.
NHN im DHHN 2016 zuléssig. Die Werbefldche darf auf jeder Seite der Werbeanlage 10 m2 nicht
Uberschreiten.

Im Sondergebiet SO sind zuldssig:

e ein freistehender Werbetrédger (Pylon) mit einer Hohe von maximal 82,5 m . NHN im DHHN
2016

e drei Fahnenmasten mit einer H6he von maximal 80,5 m (. NHN im DHHN 2016

Im Bebauungsplan sollen bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Regelung der Werbeanlagen inner-
halb des Baugebietes getroffen werden, um Auf- bzw. Wildwuchs von Werbeanlagen zum Schutz des
Ortbildes zu verhindern. Mit den Festsetzungen wird der allgemeine Rahmen zur Ausbildung der Wer-
bung in Art und GréBe definiert. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, mechanisch
bewegte Werbeanlagen, Werbeanlagen mit akustischen oder elektronischen Medien sowie Fremdwer-
bung werden ebenso wie Werbung auf bzw. oberhalb von Gebauden ausgeschlossen. Freistehende
Werbeanlagen werden in ihrer Héhe und GréBe begrenzt. Der Bezugspunkt zur Festsetzung der maxi-
malen Héhe von Werbeanlagen bildet die Normalhéhennull (NHN), welches in Deutschland die aktuelle
Bezeichnung der Bezugsflache flir das Nullniveau bei Angabe von Héhen lber dem Meeresspiegel ist.
Aufgrund der Gelandehéhe im Bereich des Parkplatzes von rund 73,0 m G NHN wird die einzelne, frei-
stehende Werbeanlagen auf eine H6he von 4,0 Metern und einer Werbeflache von maximal 10 m? je
Seite beschrankt.

GroBere Werbeanlagen, wie Pylone oder Fahnen werden in ihrer Anzahl und Héhe begrenzt. Es sind
drei Fahnenmasten sowie ein Werbepylon zugelassen. Diese Werbeanlagen werden voraussichtlich in
der Grinflache an der Willy-Brandt-StraBe positioniert, um die Wahrnehmbarkeit des
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Nahversorgungszentrums zu erhdhen. Die Hohe des angrenzenden Gehweges liegt in dem Bereich bei
etwa 72,5 m . NHN, wodurch der Pylon etwa 10,0 m und die Fahnen etwa 8,0 m hoch sein dtirfen.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung sichert die stadtebauliche Vertraglichkeit der Werbeanlagen,
insbesondere auch im Hinblick auf die umliegenden denkmalgeschiitzten Gebdauden Willy-Brandt-
StraBe 25, 26 sowie Wehrpromenade 4, 5 und 6 indem insbesondere raumwirksame Werbetrager (Py-
lon und Fahnen) in ihrer Hhe und Anzahl beschrankt werden. Hierzu erfolgte zusatzlich eine Visuali-
sierung der Werbeanlagen entlang der Willy-Brandt-StraBe zum Nachweis der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit (vgl. Abb.).

Abb.: Visualisierung der Werbeanlagen entlang der Willy-Brandt-StraBe entsprechend der Festsetzungen, Quelle: CS Architekten

5.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Hochwasserrisikogebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes
gem. § 73 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Betroffen sind die im Geltungsbereich als éffentliche
Verkehrsfldchen festgesetzte Fldchen der Willy-Brandt-StralBe sowie der Georg-Schlesinger-StraBe.

Die Nachrichtliche Ubernahme verdeutlicht, dass sich die Verkehrsflachen innerhalb des Bebauungspl-
angebietes in einem Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) liegen. Das

Baugebiet selbst liegt etwas héher als die genannten Verkehrsfldchen, so dass dieses selbst bei einem
Extremereignis nicht betroffen ist.

5.5 Hinweise

Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Im Zusammenhang mit Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen - Immis-

sionsschutz, sind folgende Hinweise fir das Sonstige Sondergebiet SO zu berlicksichtigen:

e Verzicht auf Nachtanlieferung (zwischen 22:00 und 6:00 Uhr, inklusive Fahrt und néachtliches
Parken von LKW auf dem Betriebsgeldnde)
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e Herstellung von asphaltierten Fahrgassen

e Verwendung von ldrmarmen Einkaufswagen

e Bauform der Einkaufswagen-Boxen mit Dach und 3 geschlossenen Seitenwénden - Positionie-
rung der Einkaufswagen-Box mit der offenen Seite Richtung Norden

e eingehauster Rampentisch fiir den Lebensmitteleinzelhandel im Baufenster B2

Der Hinweis dient dazu, die Vertraglichkeit mit der umliegenden Wohnnutzung weiterhin gewahrleisten

zu kénnen und negative Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu verhindern. Wei-
tere Erlduterungen zur Schallimmissionsprognose erfolgen unter Pkt. 5.6.

Artenschutz - Beleuchtung und Glasflachen

Beleuchtungseinrichtungen sind auf das unvermeidbare MaB zu beschrédnken. Es sind Natrium-Nie-
derdrucklampen mit gelber Strahlung der Wellenldnge 580 nm oder Natrium-Hochdrucklampen mit
verbreitertem Spektrum und weiBBgelber Strahlung vorzusehen. Alternativ sind die konventionellen
Quecksilber-Hochdrucklampen mit Filtern fiir die Spektralbereiche kiirzer als 450 nm auszurtisten
bzw. nachzuristen. Alternativ sind LED-Lampen ohne Fernwirkung zu verwenden.
Fensterdffnungen (ber 1,5 m2 Fldche sowie zusammenhédngende Glasbereiche liber 6 m2 sind
durch kontrastierende Markierungen zu kennzeichnen. Die Markierungen sind fldéchendeckend auf-
zubringen, freie Stellen im Muster dirfen nicht gréBer als 5 - 10 cm sein. Es sind folgende Ab-
sténde vorzusehen: Vertikale Linien (Mindestbreite 5 mm) = 95 mm, Horizontale Linien Mindest-
breite 3 mm) = 47 mm, Punkte (Mindestdurchmesser 9 mm) = 90 mm. Um gegen Reflexionen
wirksam sein zu kénnen, missen die Markierungen auf der AuBenseite des Glases angebracht wer-
den. Gleichwertige, alternative Lésungen zur effektiven Verhinderung von Vogelschlag, wie bei-
spielsweise der Einsatz von reflexionsarmen Glasfldchen, sind ebenfalls zuldssig.

Artenschutz - Bauzeitenregelung flir Brutvégel

Die Baufeldfreimachung darf nur auBerhalb der artspezifischen Nestbau-, Lege-, Bebriitungs- und
Aufzuchtzeit von Végeln erfolgen. Die Baufeldfreimachung hat im Zeitraum vom 01.10. — 28.02. zu
erfolgen. Baugruben sind am Ende des Tages durch Abdeckung oder Absperrung so zu sichern,
dass keine Fallenwirkung fiir Tiere davon ausgehen kann.

Artenschutz — 6kologische Baubegleitung

Zur Uberwachung der VermeidungsmaBnahmen sowie der allgemeinen artenschutzrechtlichen Vor-
gaben ist eine 6kologische Bauliberwachung wéhrend der Durchfihrung der MaBnahmen erforder-
lich. Diese hat die Koordinierung und Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung von baube-
dingten Individuenverlusten zur Aufgabe.

Sowohl die Baufeldfreimachung wie auch alle ArtenschutzmaBnahmen sind von einem faunistisch
versierten Experten fachlich zu begleiten, u. a. um Individuenverluste von besonders und streng
geschiitzten Arten méglichst zu vermeiden.

Bodenschutz

Der Oberboden im Bereich des Baukérpers soll vor Beginn der Bauarbeiten abgetragen und ge-
trennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als Andeckmaterial fachgerecht gelagert
werden (DIN 18915 Blatt 3). Es ist nach Méglichkeit der vor Ort gewonnene Boden wiederzuver-
wenden, um den Eintrag standortfremden Bodens zu vermeiden. Schadstofffreier Bodenaushub,
der keine Verwendung findet, ist einer anderen Wiederverwertung zuzufiihren.

Zusatzlich zu der gesetzlichen Regelung fir die Wiederverwendung entnommenen Bodenmaterials,
wird durch den Hinweis die besondere Bedeutung des Bodenschutzes hervorgehoben.
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Regenwasserkanal

Der in der Plangrundlage dargestellte éffentliche Regenwasserkanal 400 B darf nicht (berbaut wer-
den. Eine Umverlegung des Regenwasserkanals in die Thomas-Mlintzer-StraBe mit Ableitung in den
Regenwasserkanal 300 B in der Willy-Brandt-StraBe ist in Abstimmung mit dem zustédndigen Unter-
nehmenstrédger (LWG Lausitz Wasser GmbH & Co. KG) méglich.

Der Hinweis dient in Verbindung mit der Darstellung in der Plangrundlage dazu, auf den bestehenden
offentlichen Regenwasserkanal aufmerksam zu machen, welcher das Baufenster B2 durchquert. Eine
Uberbauung des Regenwasserkanals ist aufgrund dessen baulicher Beschaffenheit nicht méglich. Der
Kanal kann unter bestimmten Bedingungen in Abstimmung mit dem Versorgungstrager umverlegt
werden, hierzu erfolgten bereits erste Abstimmungen. Eine Umverlegung ist jedoch erst dann notwen-
dig, wenn das Baufenster B 2 baulich ausgenutzt wird.

Mischwassersammler

Eine Uberbauung des 6éffentlichen Mischwassersammlers Eiprofil 800/1200 Beton, ist erst nach er-
folgter Sanierung der betroffenen Abschnitte unter Berlicksichtigung weiterer Bedingungen des zu-
stdndigen Unternehmenstrdgers (LWG Lausitz Wasser GmbH & Co. KG) méglich.

Der Hinweis sowie die Darstellung des Mischwassersammler in der Plangrundlage verdeutlicht dessen
Betroffenheit im Rahmen des Bebauungsplanes. Der Mischwassersammler ist sanierungsbedurftig, so-
dass einer Uberbauung erst nach erfolgter Sanierung zugestimmt werden kann. Der zustadndige Unter-
nehmenstrager ist die LWG Lausitz Wasser GmbH & Co. KG. Die Sanierungskosten gehen zu Lasten
des Verursachers und damit des Vorhabentragers.

Ordnungswidrigkeiten

VerstéBe gegen die gem. § 87 BbgBO im Bebauungsplan aufgenommenen, bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen werden gem. § 85 BbgBO als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Entsprechend § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO kénnen Zuwiderhandlungen gegen eine nach § 87 Abs. 1
BbgBO erlassene Satzung als Ordnungswidrigkeit geahndet werden, sofern in der 6rtlichen Bauvor-
schrift auf diese BuBgeldvorschrift verwiesen wird. Mit der Aufnahme des Hinweises in den Bebau-
ungsplan wird dieser Rechtsvorschrift gefolgt und der Hinweispflicht genlige getan.

5.6 Immissionsschutz

Zur Prifung schadlicher Umwelteinwirkungen, insbesondere im Sinne des § 3 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt (vgl. Anlage 2). Die Immissi-
onsprognose betrachtet die werktaglichen Offnungszeiten des Nahversorgungszentrums von 6:00 bis
22:00 Uhr, unter vollstandiger Ausnutzung der nach Bebauungsplanentwurf zuldssigen Nutzung, ins-
besondere bezogen auf die zuldssigen Verkaufsflachen.

Die Ermittlung der Auswirkungen der Bauleitplanung erfolgt in Form einer worst-case-Betrachtung ei-
nes konkreten Vorhabens, das sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes mdéglichen, baulichen
Entwicklungen ergibt (z. B. Nahe der Anlieferzonen zu Wohnbebauung, Standort der technischen Anla-
gen innerhalb sowie Lage der Stellplatze auBerhalb der ausgewiesenen Baufenster, Zufahrtsbereiche
entsprechend den verkehrstechnischen und topographischen Mdglichkeiten, Art und MaB der baulichen
Nutzung etc.). Somit sind innerhalb der festgesetzten Baufenster auch andere als die derzeit geplan-
ten Vorhaben umsetzbar, sofern sie den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen.

Parallel zur Erstellung der Schallimmissionsprognose erfolgte eine Verkehrszahlung zur Sicherstellung,
dass die, fir den Stellplatzwechsel angenommenen Zahlen auf der sicheren Seite liegen. Fir die

Seite 37 von 90



Bebauungsplan Nr. O/14/135 ,Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBe"®,

m_] Stadt Cottbus/Chosebuz

Schallimmissionsprognose (vgl. Anlage 2) ist eine Parkplatz-Bewegungshaufigkeit in Héhe von 5.600
Pkw-Bewegungen im Zeitraum zwischen 6:00 und 22:00 Uhr angenommen worden. Die Ergebnisse
der Verkehrszahlung von Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (vgl. Anlage 3) lagen erst
nach Erstellung der Schallimmissionsprognose vor und liegen mit 3.300 gezahlten Pkw-Bewegungen
zwischen 6:00 und 22:00 Uhr deutlich unter den, in der Schallimmissionsprognose angenommenen
Werten. Im Sinne der angestrebten worst-case-Betrachtung sind die héheren Werte in der Schal-
limmissionsprognose beibehalten worden. Eine signifikante, planbedingte Erh6hung der bestehenden
Stellplatzwechselzahlen ist jedoch nicht zu erwarten, da sich weder Warenangebot und Einzugsbereich
der Einzelhandelsbetriebe noch die Anzahl der zur Verfiigung stehenden Stellplatze erhéht bzw. ver-
groBert. Zudem wird der Standort durch die Modernisierung eine Attraktivitatssteigerung fir FuBgan-
ger:innen und Radfahrende erfahren.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass der Bebauungsplan vollzugsfahig ist,
wobei die Hinweise zum Immissionsschutz im Bebauungsplan zu beachten sind. Dabei geht die Immis-
sionsprognose von Rahmenbedingungen der Planverwirklichung aus, die teilweise bereits heute beste-
hen und die auf Ebene der Baugenehmigungsplanung aufzunehmen und zu untersetzen sind.

Das Plangebiet grenzt im Norden, Westen und Siden an Wohngebaude, im Osten grenzt eine Kinder-
tagesstatte an. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt sind entsprechend der Nutzung
Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen dargestellt. Bebauungsplane existieren im Umfeld des Plange-
bietes nicht. Aufgrund der deutlich iberwiegenden Wohnnutzung entspricht die Schutzwiirdigkeit der
Umgebung der eines Allgemeinen Wohngebietes.

Die Wohngebaude an der Thomas-Mlntzer-StraBe, Willy-Brandt-StraBe, Georg-Schlesinger-Stral3e
und Wehrpromenade grenzen bereits heute an die teilweise groBflachigen Einzelhandelsbetriebe des
Plangebietes und deren Stellplatzanlagen. Sonstige Sondergebiete sind in der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) nicht aufgefihrt und daher nach ihrer konkreten Schutzbedurftig-
keit einzustufen. Durch Vergleich mit den Umschreibungen der Baugebiete in §§ 2 bis 9 BauNVO ist zu
prufen, welches Baugebiet dem Sondergebiet am ehesten entspricht. Flir groBflachige Handelsbetriebe
eignet sich am ehesten eine Einstufung entsprechend TA Larm Nr. 6.1 Buchstabe b) als Gewerbege-
biet.

Die TA Larm definiert in Nr. 6.7 sogenannte Gemengelagen. Danach liegt eine Gemengelage vor,
~wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswirkungen vergleichbar genutzte und
zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen®. Insofern beschreibt die immissionsschutzrechtli-
che Definition der Gemengelage eine stadtebauliche Nahtstelle von Gebieten mit unterschiedlichen An-
forderungen an den Immissionsschutz. Mit den bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen grenzt in
vorliegendem Fall Gewerbe- und Wohnnutzung aneinander. Damit liegt eine Gemengelage nach Ziffer
6.7 TA Larm vor.

Aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung ist daher fiir die Schutzbediirftigkeit der betroffenen
Wohngebadude die Bildung eines Zwischenwertes zwischen den Immissionsrichtwerten eines Allgemei-
nen Wohngebietes und eines Gewerbegebietes mdglich. Der Mittelwert entspricht den Richtwerten ei-
nes Mischgebietes, entsprechend dirfen die Immissionsrichtwerte flir Kern-, Dorf- und Mischgebiete
von 60 dB (tags) und 45 dB (nachts) nicht Gberschritten werden.

Da beide Nutzungen bereits liber einen langen, mehrere Jahrzehnte umfassenden Zeitraum nebenei-
nander existieren, ist bei der Zwischenwertbildung nicht zu bertcksichtigen, welche der unvertragli-
chen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde. Allerdings ist die Ortslblichkeit der Gerausche mit in die
Betrachtung einzustellen. Die durch den Einzelhandelsstandort verursachten Gerdausche beschranken
sich weitestgehend auf den Kunden- und Lieferverkehr sowie auf die Gebaudetechnik und auf weitere,
typische Gerdausche, wie sie beispielsweise bei der Nutzung der Einkaufswagen entstehen. Der Stand-
ort dient der wohnortnahen Versorgung der umliegenden Bewohner:innen mit Waren des taglichen
Bedarfes und ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten in seiner jetzigen, integrierten Lage zu erhalten.
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Insofern ist von einer Ortsublichkeit der aufgrund des Betriebes des Nahversorgungszentrums entste-
henden Gerdusche auszugehen.

In die Betrachtung ist ferner einzustellen, dass die schitzenswerten, baulich verbundenen AuBen-
wohnbereiche der besonders betroffenen Wohngebaude Georg-Schlesinger-Stra3e 2, 4 und 6 nach Si-
den, zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sind und die Wohnungen somit Gber ruhige, dem ge-
werblichen Larm abgewandten Seiten verfligen.

Im Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme ist besonders darauf zu achten, dass der Stand der Larm-
minderungstechnik eingehalten wird. Dieser Forderung kann im Zuge der Modernisierung des Nahver-
sorgungsstandortes in besonderem MaBe nachgekommen werden, da mit dem Einbau neuer Liftungs-
technik auch entsprechende Technik zur Schallreduktion zum Einsatz kommt. Ebenso kommen zukinf-
tig beispielsweise larmarme Einkaufswagen zum Einsatz. Der Ansatz eines Zwischenwertes in Héhe
der Immissionsrichtwerte von Kern-, Dorf- und Mischgebieten gem. Nr. 6.1 Buchstabe d) der TA Larm
ist entsprechend gerechtfertigt.

Unter der MaBBgabe, dass auf eine nachtliche Anlieferung verzichtet wird, sowie unter Berticksichtigung
weiterer MaBgaben (Ausrichtung und Ausbildung der Einkaufswagenboxen, larmarme Einkaufswagen,
asphaltierte Fahrgassen, Rampentischeinhausung) werden die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete
im Tag- und Nachtzeitraum, eingehalten. Teilweise liegen die Werte im Tag- und Nachtzeitraum auch
unterhalb der Immissionsrichtwerte von Allgemeinen Wohngebieten (101, 102, 108).

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zum Immissionsschutz, es werden jedoch Hinweise aus
der Schallimmissionsprognose Gibernommen (vgl. 5.5). Unter Berlicksichtigung der, in der Schal-
limmissionsprognose erarbeiteten und in den Bebauungsplan ibernommenen Hinweise ist eine Umset-
zung der Planung gegeben und der Plan damit vollzugsfahig.

Bezliglich der, auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen ausgehend von der Willy-
Brandt-StraBe ist die Betrachtung auf Grundlage der DIN 18005 relevant. Da sich sensible Nutzungen
im Plangebiet auf bestehende und zukiinftige Blironutzungen beschranken und ein Schutz vor Ver-
kehrslarm jederzeit mittels aktiver und passiver SchallschutzmaBnahmen in Form von Grundrissaus-
richtung und weiteren baulichen Vorkehrungen erfolgen kann, ist eine vertiefende Untersuchung im
Rahmen der Bauleitplanung entbehrlich. Konkrete MaBnahmen zur Sicherstellung vertraglicher Innen-
raumpegel werden auf die nachste Planungsebene, der Baugenehmigungsplanung abgeschichtet.

Seite 39 von 90



Bebauungsplan Nr. O/14/135 ,Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBe"®,

m_] Stadt Cottbus/Chosebuz

6. Umweltbericht

6.1 Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004 sind die Vorgaben
der Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in nationales Recht umgesetzt
worden. Die Umweltprifung - als Regelverfahren fiir alle Bauleitpléne, die nicht nach § 13a BauGB
aufgestellt werden — wurde dabei in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert.
Sie fihrt nunmehr als einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Umweltverfahren
zusammen.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewadhrleistet die systematische und rechtliche Aufberei-
tung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden gem.

§ 2a BauGB in Verbindung mit der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB in einem Umweltbericht do-
kumentiert, der einen selbstandigen Teil des Begriindungstextes zum Bebauungsplan bildet.

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes

Hauptsachliches Ziel der Planung ist die Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches, Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBe, gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB unter Berlck-
sichtigung der Ergebnisse des Konzeptes zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus
(EHZK).

6.1.2 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. O/14/135 ,Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-
StraBe" befindet sich im Ortsteil Sandow der Stadt Cottbus/Chdésebuz im &stlichen Stadtgebiet. Das
Plangebiet liegt zwischen der Georg-Schlesinger-StraB3e im Stden, der Willy-Brandt-StraBe im Westen
und der Thomas-Mintzer-StraBe im Norden. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an ein Wohngrund-
stlick. Norddstlich des Geltungsbereiches befindet sich das Grundstiick einer Kindertagesstatte.
Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung Nahversorgungs-
zentrum, welches der wohnortnahen Unterbringung von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben und wei-
teren Anbietern zur kurzfristigen Bedarfsdeckung sowie den zugehérigen ErschlieBungsanlagen, Stell-
platzen und sonstigen Nebenanlagen dient. Fir das SO ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt,
welche sich am bestehenden und zukinftigen Uberbauungs- und Versiegelungsgrad orientiert und
nicht Uberschritten werden kann. Die maximal Gberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Auswei-
sung der Baufenster beschrankt. Demnach betragt die Gberbaubare Grundstlicksflache rund 6.710 m2
und entspricht einer GRZ von etwa 0,5, zzgl. der Flachen fir Stellplatze und Verkehrswege. Es wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach Gebaudeldngen von mehr als 50 m zuldssig sind.

Die Dachflache im Baufenster Bl ist zu 60 % zu begriinen. Im Sondergebiet SO sind 30 Bdume zu
pflanzen, wobei die vorhandenen 22 Baume angerechnet werden kénnen. Fir Baumpflanzungen inner-
halb befestigter Flachen wird die notwendige BaumscheibengréBe und der durchwurzelbare Raum fest-
gesetzt.

Der Umweltbericht berticksichtigt die notwendigen Baumféallungen entsprechend des verfestigten Pla-
nungskonzeptes (vgl. 4.2 ErschlieBungs- und Freiraumkonzept).
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6.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich 14.800 m?2 100 %
Sondergebiet SO 13.200 m2 89,2 %
davon

Uberbaubare Grundstiicksflache entsprechend Baufenster- 6.710 m?2

ausweisung

Nebenflachen fir Stellplatze, Verkehrswege etc. 3.850 m2

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache (Griunflachen u. a.) 2.640 m2
StraBenverkehrsflache 1.600 m=2 10,8 %
davon

vollversiegelte StraBe, Wege 1.350 m2

unbebaute Flachen (Grinflachen u. a.) 250 m2

6.1.4 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und deren Bertlicksichtigung

Die verwendeten Fachgesetze und -planungen sind im Kap. 6.10 aufgefiuihrt. Nachfolgend sind die re-
levanten allgemeinen Zielaussagen sowie der Detailierungsgrad der Schutzgutbeschreibung zusam-

mengestellt.
. Detaillierungs-

Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle .
allgemeine Gewahrleistung ,einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, § 1 BauGB | vgl. Ausfiihrung
schutzgut- die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforde- zu den einzelnen
uiibergrei- rungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen Schutzgutern
fende Aus- miteinander in Einklang bringt" sowie ,eine dem Wohl der Allge-
sagen zum meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung"
Schutz der Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen
Umwelt und | Bericksichtigung der ,Belange des Umweltschutzes einschlieBlich § 1 BauGB
ihrer Be- des Naturschutzes und der Landschaftspflege"
standteile Eingriffsregelung - ,Die Vermeidung und der Ausgleich voraus- §1la; §9

sichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes so- BauGB

wie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts in

seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen

(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der

Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Der Ausgleich er-

folgt durch geeignete [...] Festsetzungen nach [...] § 9 als Fléchen

oder MaBnahmen zum Ausgleich".

,Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 2; § 2a;

§ 1a wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt" ,Der Umweltbericht §3; §4,

bildet [dabei] einen gesonderten Teil der Begriindung". §9,810

BauGB

Monitoring - ,Die Gemeinden (berwachen die erheblichen Umwelt- | § 4c

auswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne BauGB

eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-

kungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete

MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen”.

Darstellung von Schutzausweisungen u. Restriktionen i. S. d. Um- § 9 BauGB

weltschutzes

Schutz von Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, BNatSchgG,

Tiere/Pflanzen und die biologische Vielfalt, des Bodens, des Was- NatSchgG,

sers, von Klima/Luft, sowie des Kulturellen Erbes und sonstiger BImSchG

Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) und Ver-

ordnungen
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Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle ;)fatdanlherungs-
Flache Grundsatz zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund BauGB nach Erfordernis
und Boden
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung
Umnutzung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang
Boden Bodenschutzklausel - ,Mit Grund und Boden soll sparsam und § la LaPro Brb. 2000
schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der BauGB
zusé&tzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen"
Gewahrleistung ,die Funktionen des Bodens [nachhaltig] zu sichern | BBodSchG
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenverdnderun-
gen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkun-
gen auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte so weit wie méglich vermieden werden™.
Erfassung und ggf. Sanierung von Altlasten und Schadstoffen zum BBodSchV
Schutz des Menschen LP Cottbus
/Chdsebuz
2023
Bodenschutz durch eine Begrenzung von Bebauung und Versiege- LaPro Brb.
lung 2001, LP
Cottbus/
Chésebuz
2023
sparsamer Ressourcenverbrauch LaPro Brb.
2001, LP
Cottbus/
Chésebuz
2023
Wasser Schutz der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Le- Wasser- verbale Beschrei-
bensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fur Tiere und Pflan- haushalts- bung zu Oberfla-
zen sowie als nutzbares Gut gesetz chengewassern
(WHG) und zu Grund-
Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen der 6kologischen Wasserge- | und Regenwasser
Funktion der Gewasser setz flr
das Land
Sicherung von Uberschwemmungsgebieten nach § 76 WHG Branden-
burg, LP
Cottbus/
Chésebuz
2023
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Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle .
Wiederherstellung und Erhalt der 6kologischen Durchgangigkeit so- | Bewirt-
wie Entwicklung vielfaltiger, vernetzter Strukturen in den regiona- schaf-
len FlieBgewéassern, Hochwasserschutz tungsplan
Elbe 2022-
2027, LP
Cottbus /
Chésebuz
2023
Klima/Luft allgemeiner Klimaschutz § 1 BauGB LaPro Brb. 2001,
~Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen TA Luft
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen"
,Vorsorge gegen schédliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, um ein hohes Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt
zu erreichen”
Tiere/Pflan Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer Lebens- § 1 BauGB, | Tiere: LaPro Brb.
zen statten und Biotope (allgemeiner und besonderer Artenschutz) BNatSchG 2001, LP Cottbus
/NatSchG /Chdséebuz 2023,
Berilicksichtigung Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura §1,81a Datenrecherche,
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes BauGB, faunistische Kar-
BNatSchG, | tierung (NuT
Vogel- 2024), Potenzial-
schutz- abschéatzung
richtlinie,
FFH-Richt- | Pflanzen: LaPro
linie Brb. 2001, LP
Erhalt von groBen unzerschnittenen und unbeeintrachtigten Fla- LP Cottbus | Cottbus/Chésebuz
chen /Chééebuz | 2023, Biotopkar-
2023 tierung 2023, Da-
die Festlegung der Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft erfolgt | LP Cottbus | tenrecherche
zur Sicherung des Naturhaushalts, insbesondere zur Sicherung der | /Chésebuz
Artenvielfalt, der Biotopsicherung, der Pflege der Landschaft und 2023
dem Schutz von Naturgitern
Entwicklung des Biotopverbundsystems durch Optimierung von
Schutzgebieten und schitzenswerten Biotopen, Verbund der GroB-
flachenbiotope Uber linienhafte und Trittsteinbiotope
Land- Sicherung, Erhalt und Entwicklung von Vielfalt, Eigenart und § 1 BauGB,
schaftsbild/ | Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft BNatSchG
Erholung /NatSchG
Erhaltung und Entwicklung einer landschaftsbezogenen Erholung LP Cottbus
und eines naturvertraglichen Tourismus; Erhaltung und Ausbau re- | /Chésebuz
gional und Uberregional bedeutsamer Wanderwege 2023
Menschen, Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt § 1 BauGB | Aspekte ,Wohnen
insbeson- Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde § 1 BauGB | + Erholung" ver-
dere die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohnbedlirfnisse bale Beschreibung
menschli- und der sozialen und kulturellen BedUrfnisse und Bewertung
che Ge-
sundheit Bertcksichtigung der umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt
~Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen TA Larm
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen" 2017
allgemeine Vorgaben zum Schallschutz, Einhaltung schalltechni- DIN
scher Orientierungswerte 18005,
2023
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Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle ;)fatdallllerungs-
Kulturelles Bertcksichtigung der ,Belange der Baukultur, des Denkmalschut- § 1 BauGB, | Abfrage Geoportal
Erbe und zes und der Denkmalpflege, der erhaltenswerten Ortsteile, StraBen | DSchG, LP der Stadt Cott-
sonstige und Pldtze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stddtebaulicher | Cottbus/ bus/Chdsebuz
Sachgiiter Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes" Chésebuz

sowie der Schutz die Pflege und wissenschaftliche Erforschung der 2023

,Kulturdenkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-

schichte und prégende Bestandteile der Kulturlandschaft"
Wechsel- siehe Schutzglter zuvor siehe nach Erfordernis
wirkungen/ Schutzgu-
Wirkungs- ter zuvor
gefiige

Tab.: Allgemeine Ziele und Grundsatze als Vorgabe der Fachgesetze und -planungen

Berticksichtigung fanden die voran genannten Zielaussagen von Fachgesetzen und Fachplanungen ins-
besondere in dem:

Landschaftsprogramm (LaPro) Brandenburg des Ministeriums flir Landwirtschaft, Umwelt-
schutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MLUR), 2001

Entwurf Landschaftsplan (LP) der Stadt Cottbus/Chdsebuz, Stand Juli 2023

Umweltbericht (UB) zum Fléachennutzungsplanentwurf (FNP) der Stadt Cottbus/Chésebuz,
Stand Juni 2023

Biotoptypenkartierungen aus dem Mai 2023

Georg-Schlesinger-StraBe - Artenschutzgutachten, Gebaude- und Baumbegutachtung, (Na-
tur+ Text 2024)

Ubergeordnete Planungen

Landschaftsprogramm Brandenburg

GemaB Landschaftsprogramm Brandenburg (Stand 2001) liegt der Geltungsbereich in der naturraum-
lichen Region Spreewald. Das Landschaftsprogramm stellt hier insbesondere die Entwicklung groBrau-
miger Niedermoorgebiete in den Vordergrund.

Landschaftsrahmenplan

Da Cottbus/Chdsebuz als kreisfreie Stadt gilt, kann abweichend von § 10 Abs. 2 S. 2 des BNatSchG
von der Aufstellung oder Fortschreibung von Landschaftsrahmenpléanen abgesehen werden, wenn flr
das gesamte Gebiet ein flachendeckender Landschaftsplan nach § 11 Abs. 1 des BNatSchG aufgestellt
wird (§ 4 Abs. 4 BbgNatSchAG).

Landschaftsplan Stadt Cottbus/Chésebuz

Der Landschaftsplan fiir die Stadt Cottbus/Chdsebuz liegt in der Fassung eines Entwurfs vom Juli 2023
vor. Gemaf Landschaftsplan der Stadt Cottbus/Chésebuz liegt das Vorhaben im Landschaftsraum
Siedlungsgebiet Innenstadt Cottbus im Stadtteil Sandow. Der Vorhabenraum ist als Siedlungsgebiet
gekennzeichnet. Entwicklungsziele nach dem Leitsatz ,Parkstadt Cottbus™ sind der Erhalt, die Férde-
rung und Entwicklung der Durchgriinung hoch verdichteter Siedlungsstrukturen

Im Plangebiet und seinem direkten Umfeld liegen keine Biotopverbundelemente. Das nachstgelegene
Biotopverbundelement befindet sich ca. 250 m westlich des Plangebietes. Es handelt sich dabei um die
Spree - ein Uberregionales und regionales Vorranggewasser.

Fir das Planungsgebiet wurde im Entwurf des Landschaftsplans der Stadt Cottbus/Chdsebuz (Karte 4)
die Flachendarstellung Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen sowie Parkplatze
versiegelt vorgenommen.
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Flachennutzungsplan Stadt Cottbus/Chésebuz (FNP)

GemaB FNP (i. d. F. vom 07.02.2022) der Stadt Cottbus/Chdsebuz ist der Geltungsbereich als Wohn-
baufldche dargestellt. Ostlich angrenzend ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf fiir Soziales, Schule
sowie Sport dargestellt, stidlich und nérdlich befinden sich Wohnbauflachen. Die westlich angrenzende
Willy-Brandt-StraBe ist gemaB FNP eine Hauptverkehrs-, und SammelstraBe.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. O/14/135 gem. § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert. Im Plangebiet soll der Standort zukiinftig als Sonderbauflédche (gem.

§ 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum" ausgewiesen werden.

Sonstige raumwirksame Vorhaben

GemaB Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) von 2019 ist die Stadt Cottbus/Chésebuz
als Oberzentrum ausgewiesen. Raumwirksame Vorhaben, die sich im Beeinflussungsbereich des Gel-
tungsbereichs befinden, sind nicht bekannt.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation, Bestandsaufnahme der einschla-
gigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

6.2.1 Schutzgiter Tiere und Pflanzen

6.2.1.1. Teilschutzgut Tiere

Saugetiere

Die Planflache bietet Fledermausen im Siedlungsraum eine bejagbare Freiflache mit jungen Baumen.
Die umliegenden StraBen und Siedlungsbebauungen schranken das Artenspektrum ein. Das Fleder-
mausvorkommen wird durch das Quartierangebot im Siedlungsbereich der Nachbarschaft bestimmt.
Es konnte ein Einzelexemplar der Breitfligelfledermaus nachgewiesen werden. Als typische Gebaude-
fledermaus kommt diese vorwiegend im Siedlungs- und siedlungsnahen Bereich vor. ,,Des Weiteren
gab es an vereinzelten Stellen hinter den Dachrandblechen Sommerquartierpotential fir Einzeltiere an
allen drei Gebauden. Hinzu kommt der Dachbereich, der an einigen Stellen Zugangsmadglichkeiten fur
Fledermduse aufwies. Die Wahrscheinlichkeit einer Besiedlung des Dachbereichs wird zwar als sehr
gering eingeschatzt, lieB sich jedoch aufgrund der Nicht-Einsehbarkeit nicht ganzlich ausschlieBen™.2°
Fortpflanzungsstatten von GroBsdaugern sind aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung auszu-
schlieBen.

Reptilien

Der hohe Nutzungsdruck (menschliche Aktivitat, Kfz-Verkehr) reduziert die Eignung des Geltungsbe-
reiches als Habitat fir Reptilien. Die Qualitat des Lebensraums ist als ungeeignet einzustufen. Fur
Zauneidechsen existieren keine potenziell geeigneten Habitatstrukturen im Geltungsbereich. Das Vor-
kommen dieser Arten des Anhangs IV der FFH-RL kann potenziell ausgeschlossen werden.

Amphibien

Mit einem Vorkommen von Amphibien des Anhanges IV der FFH-Richtlinien ist aufgrund fehlender Ha-
bitatstrukturen im Untersuchungsraum nicht zu rechnen und somit auszuschlieBen.

20 Natur+Text 2024
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Kafer

Vorkommen von Kéferarten des Anhangs IV der FFH-RL konnten anhand ihrer Habitatanspriche, so-
wie Uber deren arealgeografische Verbreitung ausgeschlossen werden. Fir das Vorkommen von Ere-
miten (Osmoderma eremita) sind keine geeigneten Baume mit Héhlen auf der Flache vorhanden. Fir
das Vorkommen von Heldbdcken (Cerambyx cerdo) fehlen Eichen auseichend hohen Alters.

Vogel

Im Rahmen der Untersuchungen wurden zwei Nistplatze von Nischenbritern (vermutlich Hausrot-
schwanz) am ,Rewe"-Gebdude (Gebdude 3 im Artenschutzgutachten) nachgewiesen. Weitere Nist-
platze bzw. geeignete Nistplatzstrukturen gab es an dem Gebdudekomplex nicht.

Daruber hinaus sind die in der folgenden Tabelle aufgeflihrten Arten, als potenziell Nahrungsgaste
oder Flachenbesucher nicht auszuschlieBen:

Art
Vorkommen im UR
deutsch wissenschaftlich RL D RL BB
2 Brutvorkommen im UR nachge-
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros - - wiesen, innerhalb des Geltungsbe-
reiches

Weitere haufige und siedlungsangepasste Brutvogelarten mit wechselnden Brutplatzen, hier z. T. als Nahrungs-
gaste im UR mit potenziellem Brutvorkommen, stellvertretend fir weitere Arten dieser Gilde

Nahrungsgast, potenzielle Brutvor-

Amsel Turdus merula s
kommen maoglich
Buchfink Fringilla coelebs - - Nahrungsgast
Buntspecht Dendrocopos major - - Nahrungsgast
Eichelhaher Garrulus glandarius - - Nahrungsgast
Elster Pica pica - - Nahrungsgast
Gartengrasmiucke Sylvia borin - - Nahrungsgast
Gartenrotschwanz Phoenicurus pheonicurus - - Nahrungsgast
Grinfink Carduelis chloris - - Nahrungsgast
Griinspecht Picus viridis - - Nahrungsgast

Haussperling

Passer domesticus

Nahrungsgast, potenzielle Brutvor-
kommen moglich

Kohimeise Parus major - - Nahrungsgast
Ménchsgrasmiuicke Sylvia atricapilla - - Nahrungsgast
Nachtigall Luscinia megarhynchos ) ) Nahrungsgaﬂst,. potenzielle Brutvor-
kommen moglich
Nebelkrahe Corvus corone cornix - - Nahrungsgast
Ringeltaube Columba palumbus - - Nahrungsgast
Rotkehlchen Erithacus rubecula - - Nahrungsgast
Zilpzalp Phylloscopus collybita - - Nahrungsgast

Erlauterungen:

UR Untersuchungsraum
RL D Rote Liste Deutschland
RL BB Rote Liste Brandenburg 1 vom Aussterben bedroht
2 stark gefdahrdet

3 gefahrdet

\Y Vorwarnliste

- nicht gefédhrdet / ungefahrdet

6.2.1.2. Teilschutzgut Pflanzen

Unter Anwendung der fur Brandenburg derzeit guiltigen Biotoptypenliste erfolgten im Mai 2023 fla-
chendeckende Begehungen zur Bestandserfassung in Form einer Biotop- und Nutzungstypenkartierung
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(vgl. Anlage 4). Die kartierten Biotoptypen besitzen weiterhin ihre Glltigkeit, da das Weiterentwick-
lungspotenzial am Standort eingeschrankt ist.

Es befinden sich 31 Einzelbdume (vorrangig Linden, Ahorn) sowie niedrige Hecken- und Zierrasenbe-
reiche in den Freiflachen im Plangebiet. Zwischen den Pflanzbereichen befinden sich die gepflasterten
Park- und Gehwegflachen fir die Bestandsmarkte.

Die vorhandenen anthropogen gepragten Biotope lassen aufgrund der abiotischen Voraussetzungen
und der vorausgegangenen Nutzung keine gefdahrdeten oder geschiitzten Arten erwarten. Im Rahmen
der Biotopkartierung zum Vorhaben (Mai 2023) wurden keine geféahrdeten oder geschitzten Arten
kartiert. Geschitzte Biotope sind nicht vorhanden.

Bedeutung der Biotope

Die erfassten Biotope werden hinsichtlich ihrer Bedeutung beurteilt. In die Beurteilung werden die Er-
kenntnisse aus den Erfassungen zur Vegetation und Tierwelt einbezogen.
Kriterien zur Beurteilung der naturschutzfachlichen Bedeutung der kartierten Biotope sind:

Nattrlichkeit des Biotoptyps

Geféahrdung und Seltenheit des Biotoptyps
Vollkommenheit des Biotoptyps

Ersetzbarkeit, Wiederherstellbarkeit des Biotoptyps

Naturschutzfachliche Bedeutung

Stufe Wesentliche Merkmale

sehr hoch Schutzstatus gem. §§ 17,18 BbgNatSchAG i. V. m. § 29, 30 BNatSchG

sehr hohe Naturlichkeit oder sehr hoher Wert anthropogen entstandener Biotope
Gefahrdungsstatus

Geschlossenheit und Vitalitat der Bestande

teilw. lange Wiederherstellungszeitraume > 250 Jahre (Bruchwald)

bedeutsame Biotopkomplexe

sehr hoch bedeutsamer Bestandteil eines Biotopverbunds

hoch bedingte Naturnahe

Gefahrdungsstatus (Gehdlzbiotope, Frischwiese)

Alter, Vitalitat, Gefahrdung, Bedeutung als stadtischer/siedlungsgepragter Lebensraum

teilw. Wiederherstellungszeiten von

> 50 (bis 80) bis 150 Jahren

hohe Wertigkeit als Bestandteil von Biotopkomplexen bzw. als Bestandteil eines Biotopverbundes

mittel mittlere Naturnahe/bedingt naturfern

deutliche anthropogene Uberprédgung bzw. Beeintréchtigung
teilw. Wiederherstellungszeiten von 50 bis 80 Jahren
Bedeutung als stadtischer/siedlungsgeprégter Lebensraum

gering geringe Naturnahe,
deutliche anthropogene Einwirkungen
hohes MaB an Uberformung

sehr gering | Versiegelung, befahren offener Flachen (Parkplatze),
Flachen fallen als Lebensraum weitestgehend aus

Tab.: Zusammenfassende Darstellung der Kriterien flr eine naturschutzfachlichen Bewertung

Die nachfolgende Tabelle gibt einen zusammenfassenden Uberblick tiber die Biotoptypen des Untersu-
chungsraumes.

Code Biotopt Schutz- | Naturschutzfach-
) status liche Bedeutung

05 Gras- und Staudenfluren

05160 / GZ Artenarmer Zierrasen/Scherrasen
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Code Biotopt Schutz- | Naturschutzfach-
Ptyp status liche Bedeutung

Kleinere Scherrasenstreifen befinden sich vereinzelt an den gering
Randern des Grundstlicks sowie an mehreren Flachen nordlich
an den Geb&uden der Markte.

07 Laubgebiische, Feldgehdlze, Alleen, Baumreihen und Baum-
gruppen

07102 / BLM Laubgebiische frischer Standorte
Zwischen o6ffentlichem StraBenraum und der Gewerbeflache be- mittel
finden sich im nérdlichen Teil mehrschichtige Laubgebusche.

071501 / BEH | Solitérbaume, heimische Baumarten
Im Vorhabenbereich befinden sich 31 angepflanzte Solitar- mittel
baume einheimischer Arten, hauptsachlich Linden und Ahornen
mit einem mittleren Stammdurchmesser von 0,5 m.

10 Biotope der Griin- und Freiflachen

107271 / PHD | Anpflanzung von Bodenbedeckern (<1m Hohe)
Flachen mit Bodenbedeckern befinden sich an den an den gering
Grundstiicksrandern im sidlichen Bereich des Gebietes sowie
mittig im Bereich des Parkplatzes.

10272 / PHS Anpflanzung von Strauchern (>1m Ho6he)
Direkt vor und hinter dem REWE-Markt, sowie hinter dem gering
ALDI-Markt befinden sich Anpflanzungen von Strauchern.

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

12310/ OGG | Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in
Betrieb)
Der Rewe- und der Aldi-Markt im nérdlich und dstlichen Flur- sehr gering
stiicksbereich gelten als vollversiegelte Handelsflachen in Be-
trieb.

12612 / OVSB | StraBen mit Asphalt- oder Betondecke
Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die Thomas Minzer- sehr gering
StraBe, im Westen grenzt der Geltungsbereich an die Willy-
Brandt-StraBe und im Siden grenzt der Geltungsbereich an die
Georg-Schlesinger-StraBe.

12642 / OVPT | Parkplatze teilversiegelt
Der Parkplatz vor den Markten, sowie hinter den Markten im sehr gering
Norden sind durch Pflaster teilversiegelt.

12651/ OVWO | unbefestigter Weg
Es befinden sich unbefestigte Wege vor dem Rewe-Markt und sehr gering
innerhalb von Zier-/Scherrasenflachen im siiddstlich sowie
norddstlichen Grenze des Geltungsbereiches.

12653 / OVWT | Teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster)
Die Gehwege sind ebenso gepflastert. sehr gering

12654 / OVWV | Versiegelter Weg
Der Radweg befindet sich an der sudlichen Grenze des Gel- sehr gering
tungsbereiches.

§ = nach § 30 BNatSchG / § 18 BbgNatSchAG geschitztes Biotop

Tab.: Liste der Biotop- und Nutzungstypen

Bei der Kartierung im Mai 2023 konnten keine Hinweise auf gefdhrdete bzw. seltene Pflanzenarten
festgestellt werden. Entsprechende Hinweise auf ein Vorkommen konnten der erfolgten Literaturaus-

wertung (u. a. LP Cottbus/Chésebuz) ebenfalls nicht entnommen werden.
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Abb.: Blick auf Baumbestand im Bereich des Parkplatzes

6.2.1.3. Gesamtbewertung Schutzgut Tiere/Pflanzen

Abb.: Blick Richtung Osten im Bereich des Parkplatzes

Erfassungskriterien

bund, Trittsteinbiotope)
Austausch- und Wechselbeziehungen
zwischen Teil- und

Keine besonderen Austausch- und Wechselbeziehungen
zwischen Teil- und Gesamtlebensraumen typischer

Schutzgut Tiere/Pflanzen standortbezogene Aussagen Bewertung

Bestandserfassung

Biotopausstattung

Auspragung Standortfaktoren Der Untersuchungsraum wird durch die Gewerbeeinheiten | gering

Biotoptypen/lebensraumtypische Ar- | inkl. Parkplatz dominiert.

ten Es befinden sich keine gefahrdeten oder geschiitzten

Lebensraumbedingungen Arten/ Pflanzenarten auf der Flache.

Lebensgemeinschaften Einzelne Baume sind gemaB der kommunalen Baum- mittel
schutzsatzung geschitzt. Geschutzte Biotope sind nicht
vorhanden.

Naturschutzfachliche Bewertung

Naturnahe Starke anthropogene Einflisse sind in allen Teilbereichen | gering
des Geltungsbereichs zu finden.

Vorkommen gefahrdeter Arten Das Vorkommen gefédhrdeter Pflanzenarten kann fir den | gering

(Pflanzen und Tiere) Geltungsbereich aufgrund der Biotopstrukturen ausge-
schlossen werden. Als gefahrdete Tierart ist die Breitfli-
gelfledermaus zu nennen.

Seltenheit bzw. Gefahrdung des Bio- | Bei den vorhandenen Biotopen handelt es sich um ver- gering

toptyps breitete Biotope.

Vielfalt von Pflanzen und Tierarten Geringe Artenvielfalt (Fauna) aufgrund gering differen- gering
zierter Biotopstrukturen.

Bewertung des Risikos, das mit einer Wiederherstellung zerstorter Biotope verbunden ist

Dauer der Wiederherstellung der Le- | Bei den vorkommenden Biotopen handelt es sich um sol- | mittel

bensgemeinschaft des Biotoptyps che, die allgemein eine mittlere Wiederherstellungsdauer
haben.

Wiederherstellbarkeit der abioti- Bei den vorkommenden Biotopen handelt es sich um sol- | gering

schen Standortbedingungen che, die wenig auf spezielle abiotische Faktoren angewie-
sen sind, bzw. deren Bodenentwicklung nur von geringer
Dauer sind. Die gesamte Flache ist bereits jetzt anthro-
pogen gepragt.

Funktions- und Interaktionsraume

Vernetzungsfunktion (Biotopver- Keine besondere Vernetzungsfunktion. gering
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Erfassungskriterien
Schutzgut Tiere/Pflanzen standortbezogene Aussagen Bewertung
Gesamtlebensraumen lebensraumty- | Tierarten vorhanden, geringe Aktionsradien in alle Rich-
pischer Tierarten tungen.
Aktionsradien Umliegende StraBen fungieren als Ausbreitungshindernis.
Vorbelastung
storende Nutzungen Vorbelastung durch anliegende StraBen und Nutzung als | hoch
Emissionsquellen Gewerbeflédche und Parkplatz.
Veranderung spezifischer abiotischer | Anwesenheit des Menschen vorhanden.
Standortfaktoren
Barriere- und Zerschneidungswir-
kungen
Schutzausweisungen
Natur- und Landschaftsschutz Keine Betroffenheit von Schutzgebieten nach BNatSchG/ | gering
BbgNatSchAG.
Keine Betroffenheit von gem. § 30 BNatSchG i. V. m.
§ 18 BbgNatSchAG geschitzter Biotope.
Empfindlichkeit
Flacheninanspruchnahme/Versiege- | Niedrige Empfindlichkeit gegentiber Versiegelung, da gering
lung/Verdichtung hohe Vorversiegelung.
Lebensraumverluste Geringe Lebensraumverluste.
Barriere-/Zerschneidung Geringe Empfindlichkeit gegen Zerschneidungswirkungen,
storende Nutzungen immissionsbe- da das Plangebiet keine Bedeutung fur den Biotopver-
dingte Stérungen (Schall, optische bund hat.
Reize, Schadstoffe, Erschitterun- Keine Empfindlichkeit gegeniber immissionsbedingten
gen) Stérungen (Verlarmung), da hohe Vorbelastung.
Veranderung spezifischer abiotischer
Standortfaktoren

Tab.: Erfassung und Bewertung Schutzgut Tiere/Pflanzen

Schlussfolgerung

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt Gber den Vegetationsverlust (siehe Schutzgut Tiere/Pflanzen) und
ist dem Kapitel 6.5.3 zu entnehmen.
Unter Berlicksichtigung der Vorschlage fir die MaBnahmen zum Artenschutz im Planungsgebiet kén-
nen die mdglichen Eingriffe als zulassig bewertet werden.
Mit den MaBnahmen der Vermeidung und Minderung sind die Beeintrachtigungen der Tiere im Pla-
nungsgebiet, infolge der Neubebauung innerhalb des Geltungsbereiches, kompensiert.

6.2.2 Schutzgut Flache

Vorliegend handelt es sich um eine stadtische Gewerbefldche im Ortsteil Sandow. Der Geltungsbereich
ist bisher nicht Bestandteil eines gliltigen Bebauungsplans. Das gesamte Plangebiet, mit einer Flache
von ca. 1,48 ha, kann als Nahversorgungsstandort mit Verkehrsflachen charakterisiert werden. Das
Gebiet ist seit geraumer Zeit mit Nahversorgungsmarkten bebaut und versiegelt. Es befinden sich zu-
dem Grinflachen auf dem Standort mit Baumen und flachigen Gehdélzen.
Eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ergibt eine hohe Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Fla-
che, so dass sich, trotz des nicht unerheblichen Flachenverbrauchs, eine effiziente Ausnutzung des
Raumes im Sondergebiet (SO) ,Nahversorgungszentrum" ergibt.

Da es sich um ein Grundstlick unmittelbar innerhalb des Siedlungsgefiiges mit Vorbelastungen in Form
von Larm- und Schadstoffemissionen handelt und die Flache vollstandig der Vornutzung als Gewerbe-

standort unterliegt, kommt es nicht zu einem Verlust von unbelasteten Flachen oder zu einer zusatzli-

chen Landschaftszerschneidung.
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Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt Gber die Versiegelung und der Beanspruchung von Boden (siehe
Schutzgut Boden). Es werden keine Flachen beansprucht, denen eine besondere Funktion fiir einzelne
oder mehrere Schutzglter zukommen. Die Eingriffsbilanzierung ist dem Kapitel 6.5.3 zu entnehmen.

6.2.3 Schutzgut Boden

GemaB der Bodenibersichtskarte Brandenburgs, 1:300.000, ist der Geltungsbereich Uberwiegend
durch Versiegelungsflachen gepragt. Zudem kommen gering verbreitete Lockersyroseme und Para-
endzinen aus Schutt oder Grus fihrendem Kippcarbonatsand mit Bau- und z. T. Industrieschutt Gber
sehr tiefen Fluss oder periglaziar-fluviatilem Sand vor. AuBerdem kommen Kolluvisole und Regosole
und seltene Braunerde-Hortisole aus Grus fiilhrendem Kippsand mit Bauschutt tber tiefem Fluss- oder

periglaziar-fluviatilem Sand vor.

Erfassungskriterien

Veranderungen (Verdichtung, Versiege-
lung)

Erosionsempfindlichkeit

Veranderungen des Bodenwasserhaus-
haltes und Grundwasserabsenkung
Veranderung der Bodenorganismen
durch Immissionen

anderungen zu erwarten.

Schutzgut Boden standortbezogene Aussagen Bewertung
Bestandserfassung

Seltenheit/Naturndhe

regional bedeutsame Standortfaktoren- Keine regional bedeutsamen Standortfaktoren, ge- gering
kombination (z. B. Seltenheit, Ungestort- | ringe Naturnahe.

heit, Extremstandorte)

Lebensraumfunktion fiir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften

biotischer Lebensraum, Standort fir Geringer Natirlichkeitsgrad des Bodens aufgrund ho- | sehr gering
Flora/Fauna, Biotopentwicklungspotential | her Versiegelung.

Archivfunktion fiir die Naturgeschichte

Seltene Bdden Keine Vorkommen innerhalb des Geltungsbereichs gering
Geologische und bodenkundliche Denk- bekannt.

male

landschafts- und kulturgeschichtliche Ur-

kunden

Vorbelastung

Uberpragung Anthropogen verandert durch hohe Versieglung, hoch
Veranderung der Bodeneigenschaften Uberbauung und Nutzung als Parkplatz.
Abgrabungen/Aufschittungen Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster als
Verdichtung/Versiegelung Altlast oder Altlastenverdachtsfléche gefiuhrt.

Stoffeintrage

Altlasten

Empfindlichkeit

Empfindlichkeit gegenliiber mechanischen | Anlagenbedingt geringe Empfindlichkeiten und Ver- gering

Tab.: Erfassung und Bewertung Schutzgut Boden

Schlussfolgerung

Bei dem zu beplanenden Standort handelt sich um eine stark versiegelte Gewerbeflache (Versiegelung
Bestand ca. 81 %). Das Plangebiet wird seit geraumer Zeit als Gewerbefldche mit siedlungsgepragten
Grinflachen genutzt. Im Plangebiet stehen ausschlieBlich anthropogen beeinflusste Restflachen an. Im
Hinblick auf den Bodenschutz sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs daher von geringer Be-

deutung.
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Der anstehende Boden ist hinsichtlich seiner Natlrlichkeit und Leistungsfahigkeit von geringer Bedeu-
tung. Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelung sind gemaB den Hinwei-
sen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz des Landes Brandenburg (MUGV 2009) vorrangig durch eine Entsiegelung von Flachen an
anderer Stelle (bei B6den mit allgemeiner Bedeutung im Verhaltnis 1:1) zu kompensieren.

Nach Umsetzung des Gesamtvorhabens, wird ein Neuversiegelungsgrad in Hohe der festgesetzten
GRZ von 0,8 prognostiziert. Der Neuversiegelungsgrad liegt damit unterhalb der bestehenden Versie-
gelung und ist als zuldssig zu betrachten. Die Eingriffsbilanzierung ist dem Kapitel 6.5.3 zu entneh-
men.

6.2.4 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Es befinden sind keine Oberflachengewasser II. Ordnung im Vorhabenbereich.

Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auBerhalb eines Wasserschutzgebietes.
GemalB Geoviewer der Bundesanstalt fir Geowissenschaften und Rohstoffe (BGR; Stand der Abfrage
Dezember 2023) wird die Grundwasserneubildungsrate mit 150-200 mm/Jahr angegeben. Das Schutz-
potential der Grundwasseriberdeckung wird als unglinstig eingestuft.

GemaB Hydrogeolog. Kartenmaterial der BGR, 1:50.000, liegt am Standort der mittlere Grundwasser-
stand zw. 70 NHN gespannt vor. Der Grundwasserflurabstand liegt demnach ca. 2-3 m u. Gelande-
oberkante (GOK).

Abb.: Hydrogeologische Karte des BGR | 0. M.
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Erfassungskriterien

standortbezogene Aussagen Bewertun
Schutzgut Grundwasser 9 9 9
Bestandserfassung
Grundwasserneubildungsrate
Grundwasserflurabstand Grundwasserflurabstand ca. 2-5 m --
GrundwasserflieBrichtung Grundwasserneubildungsrate zw. 150-200 mm/Jahr, mittel
Grundwasserneubildung geringe Beeinflussung durch Neuversiegelung

Grundwasserdargebotsfunktion

Grundwasservorkommen nach Aus- | ausgedehnte und sehr ergiebige Grundwasservorkommen | hoch
dehnung und Produktivitat

Uberdeckung von Grundwasserleitern

Art und Méachtigkeit der Deckschich- | ungunstig gering
ten/Schutzpotenzial der Grundwas-
seruberdeckung

Vorbelastung

Entnahme Belastungsrisiko durch verkehrsbedingte Emissionen mittel-hoch
Absenkung/Aufstau
Verschmutzung (Schadstoffeintrag)

Schutzgebietsausweisungen

Trinkwasserschutz nicht vorhanden --

Empfindlichkeit

Verschmutzungsempfindlichkeit ge- | generell hohe Verschmutzungsempfindlichkeit im Untersu- | hoch
genuber Grundwasserqualitatsbeein- | chungsgebiet durch unglinstige Schutzfunktion der Deck-
trachtigungen schichten

Tab.: Erfassung und Bewertung Teil-Schutzgut Grundwasser

Schlussfolgerung

Die Bedeutung des Schutzgutes Wasser ist am Standort auf Grund der bereits vorhandenen hohen
Versiegelung und damit verbunden, der geringen Grundwasserneubildungsfunktion auf der Flache, als
nachrangig zu bewerten. Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt Giber die Versiegelung und der Bean-
spruchung von Boden (siehe Schutzgut Boden). Die Eingriffsbilanzierung ist dem Kapitel 6.5.3 zu ent-
nehmen.

6.2.5 Schutzglter Klima und Luft

Klimatisch betrachtet liegt der Vorhabensraum in der gemé&Bigten Klimazone, im Ubergangsklima zwi-
schen ozeanischem und kontinentalem Klima. Die Hauptwindrichtung ist Stidwest. Ein weiteres Maxi-
mum flr die Windrichtungen ist Ost. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9,6 °C. Die Mittlere
Jahressumme des Niederschlags betragt 568 mm.

GemaB Klimareport Brandenburg (DWD, 2019) ist das Jahresmittel der Lufttemperatur in Brandenburg
von 1881 bis 2018 um 1,3 °C angestiegen. Bezliglich des Niederschlagtrends gibt es flir Brandenburg
im Zeitraum 1881 bis heute einen Zuwachs der Jahressumme von im Mittel knapp 3 % relativ zur Re-
ferenzperiode 1961-1990 mit groBer Veranderlichkeit von Jahr zu Jahr.

Der Vorhabenraum liegt in der Winterhartezone 7a.

Beim lokalen Klima treten die Einflliisse der Nutzung bzw. Vegetation starker in Erscheinung. Das Plan-
gebiet ist als Gewerbeklimatop (erhdhtes Temperaturniveau, verringerte Luftfeuchte, Emissionen) zu
bezeichnen. Daneben lben die Baume auf dem Parkplatzgeldande einen positiven Einfluss auf das Lo-
kalklima aus. Diese verringern, mikroklimatisch betrachtet, durch Beschattung punktartig das Tempe-
raturniveau, erhdhen die Luftfeuchtigkeit und reduzieren die Windgeschwindigkeit. Dennoch hat dieser
Baumbestand keine Funktion als Frischluftentstehungsgebiet, da von den unmittelbar angrenzenden
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StraBen verkehrsbedingte Luftverunreinigungen (vor allem Staube) ins Siedlungsgebiet eingetragen
werden. Der Baumbestand im Plangebiet hat daher eine geringe Bedeutung als Immissionsschutz.

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung eine Luftglitemessstation
des Landes Brandenburg. Im Landschaftsplan der Stadt Cottbus/Chésebuz sind keine vorhandenen, zu
erhaltenden Luftstréme oder zu erwartenden Immissionskonflikte im Planraum vorhanden.

Entlang der umgebenden StraBen ist eine Vorbelastung durch verkehrsbedingte Emissionen zu erwar-

ten.

Erfassungskriterien

Entfernung der Vegetation
Gelandeprofilierungen (Auf- und Ab-
trége von Boden)

verandert und versiegelt.

Geringe Empfindlichkeit gegenliber Gelandeprofilierungen
aufgrund der bereits erfolgten Planierung und Schadstoff-
belastungen aufgrund Vorbelastung (angrenzende Stra-
Ben + Parkplatz).

Schutzgut Klima/Luft standortbezogene Aussagen Bewertung

Bestandserfassung

klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktionen/Stadtklimatische Funktion

Grin- und Freiflachenbestand als Lage im Gewerbegebiet. gering

Ausgleichsraume (Bewertung der Relativ hohe tagesperiodische Unterschiede des Tempera-

stadtklimatischen Bedeutung) turverlaufs.

Siedlungsraume als Wirkungsraum Keine Feuchtebildung auf dem Parkplatz.

(Bewertung der bioklimatischen Be-

lastung)

Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete

Kaltluftbildung Durch hohe Versiegelung der Flache lokal nicht als Kalt- gering
luftentstehungsgebiet fir unmittelbar umgebenden Sied-
lungsbebauung wirksam.

Frisch- und Kaltluftleitbahnen/Durchliiftung

Luftaustausch/bodennahe Durchlif- | Inanspruchnahme von Baumen und Gehdlzflachen. mittel

tung

Kaltluftabfluss

Vorbelastung

Lufthygienische Belastungen Vorbelastung durch angrenzende StraBen. gering

(Schadstoffe, Staub)

Emissionsquellen

klimatische Belastungen

Versiegelung / Bebauung

Empfindlichkeit

Versiegelung/Bebauung Flachen bereits durch derzeitige Nutzung anthropogen gering

Tab.: Erfassung und Bewertung Schutzgut Klima/Luft

Schlussfolgerung

Der Eingriff in das Lokalklima der Gewerbefldche wird als gering eingeschatzt. Bei Durchfiihrung von
MaBnahmen zur Begriinung des Geltungsbereichs gelten die Beeintrachtigungen des Schutzgutes

~Klima/Luft" als ausgeglichen.

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt tUber die Kompensation des Schutzgutes Pflanzen. Die Eingriffsbi-
lanzierung ist dem Kapitel 6.5.3 zu entnehmen.

6.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Bewertung der Landschaftsbildeinheiten erfolgt nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Natur-
nahe. Die Wertigkeit der Gewerbe- und Verkehrsflachen ist fir alle drei genannten Kriterien als gering
einzustufen, da es sich um eine bereits hoch versiegelte Flache handelt mit hoher Uberpréagung und
Nutzungsintensitat. Die Grinflachen haben eine geringe bis mittlere Landschaftsbildqualitat.
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Erfassungskriterien

Grinflachen.

Schutzgut Landschaftsbild standortbezogene Aussagen Bewertung
Bestandserfassung

Landschaftsbildeinheiten

Landschaftsbildeinheiten Gewerbefléche inkl. Parkplatz und gering

gering bis mittel

Landschaftsbildqualitat

Hauptkriterien:
Vielfalt
Eigenart / Historie

Vorhandene anthropogene Nutzung bzw. Uberprédgung
samtlicher Flachen, hohe Versiegelung, insgesamt mitt-
lere Gleichférmigkeit der Landschaft.

gering - mittel

Verlust landschaftsbildpréagender
Strukturen

Visuelle Storreize

Veranderung Standortfaktoren

lung.

Nebenkriterien: Zuganglichkeit und Erreichbarkeit durch zentrale Lage im gering
Harmonie besiedelten Bereich ist gegeben.

Einsehbarkeit Anthropogene Uberpragung der Flachen vorhanden, keine
Naturlichkeit optische Naturlichkeit des Raumes.

Infrastruktur Auf der Flache, aufgrund vertikaler Strukturen (Baume, He-
Zuganglichkeit cken etc.), keine Fernsicht mdoglich.

Geruch

Gerausche

Erreichbarkeit

Beobachtetes Nutzungsmuster

Landschaftsbildpragende Elemente/Vegetations-/Strukturelemente

geomorph. Erscheinungen Keine besondere Bedeutung. --
naturliche und kulturbedingte Vege-

tationsformen

naturraumspezifisch/kulturhistorisch

bedeutsame Landnutzungsformen/

Elemente

Vorhandene charakterisierende Siedlungsformen

Art der baulichen Nutzung Keine Siedlungsformen im Sinne der Definition innerhalb | --
landschaftsbildtypische Auspragung | des Geltungsbereiches vorhanden.

der Siedlungsformen

Vorbelastung

anthropogene Nutzungen Anthropogene Nutzung (Handel- bzw. Dienstleistungsge- | mittel
Verlust landschaftsbildpréagender werbe).

Strukturen

Visuelle Storreize Verlust landschaftsbildpréagender Strukturen (Baume). mittel
Veranderung Standortfaktoren

Schutzausweisungen

Landschaftsschutzgebiet / Naturpark | - --
Empfindlichkeit

anthropogene Nutzungen Geringe Empfindlichkeit gegeniiber Bebauung/Versiege- | gering

Tab.: Erfassung und Bewertung Teilschutzgut Landschaftsbild

Schlussfolgerung

Mit den BegriinungsmaBnahmen sind die Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes infolge
der Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen.
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6.2.7 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist auf Grund der innerértlichen Lage und der stark anthropoge-
nen Uberpragung und Nutzung der Fldche von geringer bis nachrangiger Bedeutung.

6.2.8 Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Schutzausweisungen nach Naturschutzrecht (BNatSchG/BbgNatSchAG)

GroBschutzgebiete

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete/Special Protection Area (SPA)

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb bzw. im Nahbereich eines nach §§ 24, 25, 32 BNatSchG
geschitzten Areals. Die nachstgelegenen FFH-Gebiete Spree (DE 3651-303) im Norden und das FFH-
Gebiet Biotopverbund Spreeaue (DE 4252-302) im Siiden liegen in einem Mindestabstand von 1,0 km
zum Geltungsbereich. Das nachstgelegene SPA-Gebiet Spreewald und Lieberoser Endmorane (DE
4151-421) liegt ebenso nérdlich ca. 5 km vom Geltungsbereich entfernt.

Eine Betroffenheit der benannten Schutzgebiete ist aufgrund der vorhandenen Distanz durch das Vor-
haben nicht zu prognostizieren.

Naturschutzgebiete
Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb eines nach § 23 BNatSchG geschiitzten Areals. Das nachst-
gelegene Naturschutzgebiet (NSG) Biotopverbund Spreeaue liegt etwa 0,5 km entfernt.

Landschaftsschutzgebiete

Das Vorhaben befindet sich auBerhalb eines nach § 26 BNatSchG geschiitzten Areals. Die nachstgele-
genen Landschaftsschutzgebiete befinden sich im Norden in rund 1,0 km Entfernung LSG Spreeaue
Cottbus-Nord (DE 4252-601) sowie im Westen und Siden in rund 0,2 km Entfernung LSG Branitzer
Parklandschaft (DE 4252-602).

Eine Betroffenheit der benannten Schutzgebiete ist, aufgrund der vorhandenen Distanz sowie der Ei-
genart des Vorhabens selbst, durch das Vorhaben nicht zu prognostizieren.

Sonstige Schutzgebiete, geschiitzte Objekte und Flachen

Im Bearbeitungsgebiet befinden sich keine in bestimmter Auspragung geschitzte Biotope gem. § 18
BbgNatSchAG i. V. m. § 30 BNatSchG.

Nach Auswertung der Geoportale des Landes Brandenburg sowie Datenabfrage an das LfU befinden
sich die nachstgelegenen geschiitzten Biotope nach § 18 BbgNatSchAG i. V. m. § 30 BNatSchG in
300 m Entfernung in westlicher Richtung. Es handelt sich hierbei um naturnahe Flisse und Strome,
flachuferig mit Ufervegetation (01121) sowie Altarme von FlieBgewdassern (02110) mit standorttypi-
schem Gehdlzsaum an Gewassern (07190). Weitere Schutzgebiete befinden sich in stdlicher und
nordéstlicher Richtung. Hierbei handelt es sich um Erlen-Eschen-Walder (08110).

Wald gemaB LWaldG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Waldflachen nach LWaldG. (Geoportal-
Forst, Stand Dez. 2023). Westlich des Geltungsbereiches befindet sich in etwa 300 m Entfernung ge-
maB Forstportal Brandenburg Wald im Uberschwemmungsgebiet (Code 1600). AuBerdem befindet sich
zusatzlich stidostlich des Gebietes eine Flache, die als kleine Waldflache in waldarmen Gebieten (Code
5400) ausgewiesen ist.

Gehdlzschutz auBerhalb von Waldflachen

Geholze auf offentlichen und privaten Flachen, mit Ausnahme von Wald, Baume in kleingartnerisch ge-
nutzten Einzelgarten einer Kleingartenanlage im Sinne des § 1 BKleingG, Baume auf Produktionsfla-
chen in Baumschulen und Gartnereien sowie abgestorbene Baume, unterliegen bei Lage innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenbereich) im Sinne des § 34 BauGB und der
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Geltungsbereiche von Bebauungsplanen nach § 30 BauGB der ,Satzung zum Schutz von Baumen der
Stadt Cottbus - Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS) - vom 27.02.2013. Unberihrt bleibt der
Schutz von Gehoélzen auf Grund anderweitiger Rechtsvorschriften, insbesondere zum Schutz

von Lebensstatten und Biotopen wild lebender Tier- und Pflanzenarten nach §§ 37 und 39 des

BNatSchgG,

von Alleen nach § 31 BbgNatSchG in Verbindung mit § 29 Abs. 3 BNatSchG, Streuobstbestan-
den nach § 32 Abs. 1 Nr. 4 BbgNatSchG in Verbindung mit § 30 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG und
von besonders geschiitzten und bestimmten anderen Tier- und Pflanzenarten nach § 44

BNatSchgG,

von Teilen von Natur und Landschaft nach Abschnitt 1 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete und Naturdenkmaler).

6.2.9 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

In der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind in der Bauleitplanung die Themen Wohnen, Erholung

und Gesundheit von Belang.

Wohnen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst ist nicht bewohnt. Dieser ist durch Gebaude mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten (u. a. Lebensmitteleinzelhandel) bebaut. Umliegend um den Gel-
tungsbereich befinden sich Wohnbauflachen sowie Gemeinbedarfsflachen fliir Schule, Sport und Kin-

dertagesstatten.

Landschaftsbezogene Erholung

Anwohner nutzen die Flache zur Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes. Diese dient somit nicht

der Erholungs- und Freizeitnutzung.

Gesundheit (Lérm/Verkehr)

Fur den Bereich des Plangebietes sind keine nennenswerten geruchlichen Belastungen bekannt. Ge-
sundheitsbeeintrachtigende Faktoren kommen im Plangebiet in Form von Emissionen durch den Kfz-

und Lieferverkehr vor.

Erfassungskriterien

lungsdichte bzw. Nutzungsintensivitat
Empfindlichkeit der Raumnutzer
Inner- und zwischenértliche Funkti-
onsbeziehungen (zwischen Wohn- und
Erholungsbereichen)

Lokal- und bioklimatische Verhaltnisse

handen.

Bewertung der Flache als in zentraler Stadtlage befindli-
ches Nahversorgungsgebiet.

Keine Bedeutung als Kalt- und Frischluftentstehungsge-
biet innerhalb des Geltungsbereichs mit Bezug zu den
angrenzenden Wohngebieten.

Schutzgut Menschen, insbeson- standortbezogene Aussagen Bewertung
dere die menschliche Gesundheit
Bestandserfassung
Gesundheit und Wohlbefinden
Demografische Merkmale Sensible Nutzer kdnnen den Geltungsbereich nutzen. gering
Empfindlichkeit/Sensitivitat der Nut- In der Umgebung: allgemeines Wohngebiet, Gemeinbe-
zergruppen darfsflache fir Schule, Sport und Soziales, 6ffentlicher
StraBenraum.
Arbeits-, Wohn- und Wohnumfeldfunktion
Art der baulichen Nutzung, ggf. Sied- | Keine sensible Wohnnutzung im Geltungsbereich vor- gering
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Erholungs- und Freizeitfunktion

(Ausgewiesene) Erholungsgebiete Keine Nutzung fur Erholung und Freizeit méglich. gering
Raume, Flachen, Landschaftsstruktu- | Keine Freizeitattraktivitat vorhanden.

ren mit Erholungseignung

Art und Intensitat von Erholungs- und

Freizeitnutzung

Erholungsinfrastruktur und -erschlieB-

ung (z. B. Wander-, Rad- oder Reit-

wege)

Sichtbeziehungen/Aussichtspunkte

Ressourcenabhidngige Umweltnutzung

Trinkwasserschutzgebiete Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich au- gering
Landwirtschaftsflachen/Sonderkultu- Berhalb von Wassergewinnungsanlagen.

ren Keine Betroffenheit von landwirtschaftlichen Produkti-
Kaltluft-/Frischluftbahnen mit Aus- onsflachen oder Sonderkulturen.

gleichsfunktion fir Wohn- und Misch- | Keine Betroffenheit von Kaltluftentstehungsgebieten mit

gebiete Ausgleichsfunktion.

Vorbelastung

Emissionen (Larm, visuelle Reize, Er- | Vorbelastung durch Verkehr auf der Willy-Brandt- gering
schitterungen, Staub, Schadstoffe) StraBe, sowie der Georg-Schlesinger-StraBBe und
Siedlungsdichte, -struktur Thomas-Miintzer-StraBe und durch gewerbliche Nut-

aktuelle Flachennutzung zung des Plangebietes (Technische Gebaudeausristung,
Ressourcennutzung Liefer- und Kundenverkehr)

Empfindlichkeit

Beeintrachtigung Wohnqualitat Geringe Empfindlichkeit gegeniiber Erhéhung visueller gering
Bauliche Anlagen im AuBenbereich Storreize und Larm durch Bebauung (auf Grund vorhan-
Visuelle Storreize dener Bebauung).

Tab.: Erfassung und Bewertung Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

Schlussfolgerung

Der Eingriff in das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit des Vorhabens wird als gering
eingeschatzt. Bei Berlicksichtigung der Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen gelten die
Beeintrachtigungen des Schutzgutes als vermieden (vgl. Hinweis im Bebauungsplan und Ausflihrungen

in Kapitel 5.6).

Aufgrund der geringen Beeintrachtigungen sind keine Festsetzungen zu VermeidungsmaBnah-
men/SchallschutzmaBnahmen notwendig, Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Es
ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen.

6.2.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter

GemaB der Denkmaldatenbank Brandenburg befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
keine Denkmale. Fir die in der Umgebung befindlichen Baudenkmale ist der Umgebungsschutz zu be-

achten (vgl. Kapitel 2.5).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden ebenfalls keine bekannten Bodendenkmale.

Erfassungskriterien
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

standortbezogene Aussagen

Bewertung

Bestandserfassung

Kulturgiiter

Baudenkmale und schutzwiirde Bau-
werke sowie Ensemble, einschlieB-
lich ihres Umfeldes

keine raumliche Betroffenheit von Bau- und Kunstdenk-
malen, der Umgebungsschutz ist zu berticksichtigen

punktuell hoch,
ansonsten gering

Arché&ologische Fundstellen sowie
Verdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
sind keine schiitzenswerten Béden vorhanden

gering
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Erfassungskriterien

Schutzgut Kultur- und Sachgliter standortbezogene Aussagen Bewertung
Bodendenkmale bzw. Béden mit keine Arché&ologische Fundstellen oder sonstige Kultur-

Funktion als Archiv der Natur- und guter bekannt

Kulturgeschichte Geltungsbereich ohne typische Siedlungsbebauung und

Bewegliche Kulturglter historische Kulturlandschaft

Statten historischer Landnutzungs-
formen

Kulturell bedeutsame Stadt- und
Ortsbilder

Traditionelle (historische) Wegebe-
ziehungen

Sachgiiter

Gebaude, Bausubstanz unterschied- | Abriss von Gebauden vorgesehen -
licher Nutzungsbestimmung

Infrastruktureinrichtungen Angrenzend zum Planungsraum befindet sich u.a. die hoch - sehr hoch
Willy-Brandt-StraBe und Siedlungsfléachen, diese sind als
sehr raumbedeutsam zu bewerten

Schutzausweisungen

Boden-/ Baudenkmale Keine Betroffenheit --

Empfindlichkeit/Sensitivitat

Verlust / Zerstérung von Bau- und Keine Betroffenheit --
Kunstdenkmalen Uberpragung von
kulturhistorisch bedeutsamen Land-
schaften und Siedlungen

Vorbelastung

Keine Relevanz fiir das Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Tab.: Erfassung und Bewertung Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachglter

Schlussfolgerung

Es ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen.

6.2.11 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Die unter Kapitel 6.3 beschriebenen Umweltauswirkungen und Konflikte wiirden entfallen.

Vorhandenes Nahversorgungsangebot

Die Nahversorgung kann nur in den im Zentrenkonzept flir Nahversorgung ausgewiesenen Flachen
stattfinden. Sollten die Flachen baurechtlich nicht erweitert werden kénnen, kann sich die Nahversor-
gungssituation nicht an die derzeitigen Marktstandards anpassen und kinftig auch keine Verbesserung
der Angebotsstrukturen fir die Bevdlkerung des Ortsteils Sandow darstellen.

Wohnumfeld

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Vorhaben dienen auch der Wohnumfeldver-
besserung. Wirde die Planung nicht umgesetzt, kann die Flache als Nahversorgungsstandort nicht er-
weitert und modernisiert werden.

Die derzeitigen Gebaude mit geringeren Verkaufsflachen wiirden weiterhin bestehen bleiben, sofern
die Verkaufsflachen einen wirtschaftlich tragbaren Betrieb erméglichen.
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Im Bestand sowie bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist der Geltungsbereich als bereits hochversie-
gelten Planbereich zu bewerten. Es erfolgt eine regelmaBige Nutzung der Flache zur Nahversorgung.
Die Flachen sind in Bezug auf die faunistische und floristische Artenausstattung als relativ artenarm zu

bezeichnen.

Die Gehdlze wirden sich lediglich geringfligig, im Rahmen der Wachstumsmaéglichkeiten innerhalb des
Parkplatzes, weiterentwickeln.

6.3

6.3.1 Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere und Pflanzen

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktoren
Schutzgut Tiere/
Pflanzen

standortbezogene
Auswirkungen

Vorschldage zu Schutz/Vermeidung
/Verminderung (V) und andere
mindernde Umstdnde (Vorbelas-
tungen)

Verbleibende erheb-
liche Umweltauswir-
kungen

Baubedingte Auswirkungen

durch Beeintrachti-
gung bzw. Beseitigung
der Vegetationsdecke

verluste durch Bodenver-
dichtungen und Baustel-
leneinrichtungen oder La-
gerplatze wahrend der
Bauarbeiten zu erwarten

1V - Einzelbaumschutz

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
7 Vass - Bauzeitenregelung

10 Vcer - Ersatzlebensstatten

8 Vass - Erhalt wertvoller Altbaume

Verschlechterung der | Beeintrachtigungen der Vorbelastung: keine
Lebensbedingungen Bodenflora und -fauna; anthropogene Beeinflussung der Fla-
fir Bodenflora und im Baubereich Vorkom- chen vorhanden
-fauna men von Biotopen mit
Potenzielle Gefahr- geringer Wertigkeit; Vermeidung:
dung von vorhande- zeitweilige Vegetations- 1V - Einzelbaumschutz
nen Gehdlzen durch verluste durch Bodenver- | 2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
mechanische Bescha- | dichtungen und Baustel- |fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
digung im Stamm- leneinrichtungen oder La-
und Wurzelbereich; gerplatze wahrend der
Potenzielle Gefahr- Bauarbeiten zu erwarten;
dung sonstiger wert- potenzielle Gefahr der
voller Biotope auf mechanischen Beschadi-
Grund von Beschadi- gung von Gehdlzen im
gung/Verlust Stamm- und Wurzelbe-
reich
Beeintrachtigung/Ver- | nur temporéare Beein- Vorbelastung: keine
gramung stérungs- trachtigung vorhandene Nutzung der Flache
empfindlicher Tierar-
ten im naheren Um- Vermeidung der Beein- Vermeidung:
feld durch Larm und tréchtigung von sté6- 2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
Bautatigkeit rungsempfindlichen Arten | fahrten, Lagerplatzen und BE-Flachen
ggf. durch geeignete 7 Vass - Bauzeitenregelung
MaBnahmen mdoglich 10 Acer - Ersatzlebensstatten
Lebensraumverlust zeitweilige Vegetations- Vermeidung: keine
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Anlagebedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung/Ver-
lust der Vegetation
durch Versiegelung,
Uberbauung und sons-
tige Flacheninan-
spruchnahme

max. Versiegelung im
Sondergebiet SO gemaBl
festgesetzter GRZ:
10.560 m2

Verlust von Biotopen und
Lebensrdumen von Arten

Vorbelastung: anthropogene Beein-
flussung der Flache (vgl. Biotopwert
der Flache)

Vermeidung:

1 V - Einzelbaumschutz

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen

B 1 = Verlust gering-
wertigen Biotopen
(gem. § 1a, Abs. 3,
Satz 6 BauGB nicht
ausgleichspflichtig)

B 2 = Verlust von Ein-
zelbaumen

Lebensraumverlust/
Verdrangung von Ar-
ten

Betroffenheit/Verlust von
Lebensstatten und Arten
besonders und z. T.
streng geschitzter Arten
maoglich

In Verbindung mit MaBnahmen zur
Bereitstellung von Ersatznistkasten fur
Brutvogel mit dauerhaft geschitzten
Brutstatten, Ersatzlebensstatten fir
Flederm&use und einer Bauzeitenre-
gelung sind Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG abwendbar.
Vermeidung:

6.2 V - Artenschutzrechtliche Emissi-
onsmaBnahmen

7 Vass — Bauzeitenregelung

10 Acer - Ersatzlebensstatten

8 Vass — Erhalt wertvoller Altbdume

B 2 = Verlust von Ein-
zelbdumen

Verlust von Lebens-,
Nahrungs- und Repro-
duktionsflachen

Betroffenheit/Verlust von
Lebensstatten und Arten
besonders und z. T.
streng geschitzter Arten
maoglich

Vorbelastung: anthropogene Beein-
flussung der Flache (vgl. Biotopwert
der Flache)

Vermeidung:

8 Vass — Bauzeitenregelung

10 Acer - Ersatzlebensstatten

8 Vass — Erhalt wertvoller Altbdume

In Verbindung mit MaBnahmen zur
Bereitstellung von Ersatznistkasten fur
Brutvégel mit dauerhaft geschitzten
Brutstatten, Ersatzlebensstatten fir
Flederm&use und einer Bauzeitenre-
gelung sind Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG abwendbar.

B 2 = Verlust von Ein-
zelbdumen

Betriebsbedingte Auswirkungen

betriebsbedingte Be-
eintrachtigung/Ver-
drangung stérungs-
empfindlicher Tierar-
ten im naheren
Umfeld, insbesondere
durch Larm und St6-
rung durch die Anwe-
senheit von Men-
schen.

Beeintrachtigungen in
Form von Funktionsver-
lust von Lebensraumen
durch visuelle Storreize,
Larm, Erschitterung,
Licht durch die mit den
Festsetzungen des B-
Plans vorbereiteten Fla-
chennutzungen sind nicht
auszuschlieBen

Vorbelastung: Berticksichtigung der
Vorbelastung durch Bebauung und der
Verkehrsflachen im Umfeld

Vermeidung/Ausgleich:
7.2 V- Artenschutzrechtliche Emissi-
onsmaBnahmen

In Verbindung mit VermeidungsmaB-
nahmen sind Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG abwend-
bar.

Tab.: Ubersicht tiber die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen

Funktions-/Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen, Risiken

Funktionsverluste entstehen i. V. m. dem Verlust von gering- bis mittelwertigen Biotopen, die gleich-
zeitig als Lebensraum fiir Tiere fungieren.
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Bauzeitliche Beeintrachtigungen von Tieren (bspw. durch Ldrm, Erschitterung etc.) kénnen nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Aufgrund der bisherigen geringen Habitatfunktion der Flache wird die
Beeintrachtigung als nicht erheblich bzw. ohne Auswirkung auf die lokale Population der Arten bewer-
tet. Der anlagebedingte Verlust von Biotopen, bspw. durch Versiegelung oder Uberplanung wird als
Biotop-Konflikt B 1 und B 2 bezeichnet.

Durch eine Bauzeitenregelung (8 VASB) werden bereits auf Ebene des Entwurfs anzunehmende Ver-
stoBe gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG die Avifauna und weitere Artengruppen be-
treffend vermieden bzw. abgewendet. Der bauzeitlichen Beeintrachtigung von Gehdlzen wird mit der
MaBnahme 1 V - Einzelbaumschutz und 8 V - Biotopschutzzaun sowie 12 V - Erhalt von Gestaltungs-
grin am Nordrand des Geltungsbereichs begegnet.

Weitere Funktionsverluste, Konfliktschwerpunkte, Beeintrachtigungen, Gefahrdungen und Risiken fir
das Schutzgut Tiere/Pflanzen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

6.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

In Folge der Planung wird ein bislang bereits als Gewerbefldache genutztes Gebiet (Nahversorgung inkl.
Kfz-Stellflachen) planungsrechtlich als Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® gesichert. Dieses ist
derzeit auf ca. 10.700 m2 versiegelt (ca. 81 %). Die geplante GRZ von 0,80 flhrt einerseits zu einer
vergleichbar hohen Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flache, anderseits zu einer geringen
Entsiegelung der Sondergebietsflache.

Bisherige Nutzung Zukiinftige Nutzung

Gebaude im Sondergebiet 3.992 m2 Uberbaubare Grundstiicksflache |6.710 m2
entsprechend Baufensterauswei-
sung

Wege und Stellplatze im Sondergebiet 6.706 m?2 Nebenflachen fiur Stellplatze, 3.850 m2

Verkehrswege etc.

Unversiegelte Bodenflachen im Sondergebiet 118 m2

Griunflachen im Sondergebiet 2.384 m2 nicht Gberbaubare Grundstiicks- | 2.640 m2
flache (Grunflachen u. a.)
Vollversiegelte StraBe und Wege 1.350 m2 Vollversiegelte StraBe, Wege 1.350 m2
Griunflachen im Bereich der StraBenverkehrs- 250 m2 unbebaute Fléchen 250 m2
flache (Grinflachen u. a.)
14.800 m2 14.800 m2

Tab.: Flachenbilanz Grundstiicke der bisherigen und zukinftigen Nutzung

6.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Vorschldge zu Schutz/Vermeidung Verbleibende erheb-

Wirkfaktoren standortbezogene Aus- /Verminderung (V) und andere . i

a - s liche Umweltauswir-
Schutzgut Boden | wirkungen mindernde Umstdnde (Vorbelas- T

tungen)

Baubedingte Auswirkungen
vorubergehende vorribergehende Inan- Vorbelastung: versiegelter Boden keine
Flacheninanspruch- | spruchnahme durch durch Nutzung als Gewerbe und Park-
nahme durch BE- Baustelleneinrichtungen platzflache
Flachen, Baustra- und Lagerplatze fur die Er-

Ben, temporare Bo- | richtung von Gebauden und | Vermeidung:
denmieten mit ggf. | AuBenanlagen
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Wirkfaktoren
Schutzgut Boden

standortbezogene Aus-
wirkungen

Vorschldage zu Schutz/Vermeidung
/Verminderung (V) und andere
mindernde Umstdnde (Vorbelas-
tungen)

Verbleibende erheb-
liche Umweltauswir-
kungen

Verdichtung, Bo-
denumlagerung etc.

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
3 V - Bodenschutz

5 V - Rekultivierung bauzeitliche be-
anspruchter Flachen

Beeintrachtigung
von Flachen durch
die Gefahr von
Schadstoffimmissio-
nen

kénnen vermieden werden

Vermeidung:

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
3 V - Bodenschutz

keine

Anlagebedingte Au

swirkungen

Neuversiegelung
Beeintrachtigung
der naturlichen Fil-
ter- und Pufferei-
genschaften des
Bodens

max. Versiegelung im Son-
dergebiet gemaf festge-
setzter GRZ: 10.560 m?2

Vermeidung:

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
3 V - Bodenschutz

5 V - Rekultivierung bauzeitliche be-
anspruchter Flachen

Bo 1 = dauerhafte
Flacheninanspruch-
nahme/-versiegelung
(gem. § 1a, Abs. 3,
Satz 6 BauGB nicht
ausgleichspflichtig)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Keine betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Tab.: Ubersicht tiber die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Funktions-/Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrdachtigungen, Gefdhrdungen, Risiken

Zulassige Versiegelung durch GRZ:

Ausgleichspflichtige Neuversiegelung:

10.560 m2
-138 m2

Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens ist die Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen
unvermeidbar (Bo 1), damit einhergehend gehen die Bodenfunktionen auf den betroffenen Flachen
verloren. Daflir werden Flachen an anderer Stelle innerhalb des Geltungsbereichs entsiegelt, so dass
sich in der Gesamtbilanz ein positiver Effekt in Bezug auf das Schutzgut Boden ergibt.

Baubedingt kénnen erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden vermieden werden, in
dem die Beschrankungen von Baustellenzufahrten, Lagerplatzen und der Baustelleneinrichtung erfolgt
(2 V). Gleichzeitig wird durch die MaBnahmen 3 V (Bodenschutz), 4 V (Grundwasserschutz) und 5 V
(Rekultivierung bauzeitlich beanspruchter Flachen) der Umgang mit dem Boden wahrend der Bauzeit

bzw. nach Abschlus

s der Arbeiten geregelt.

Gesamtversiegelungsumfang vor Durchfiihrung der Eingriffe

Flaehentyp Derzeitiqer Grad Flache im davon

der Versiegelung Plangebiet anrechenbar
Sondergebiete
SO Nahversorgungszentrum
Gebdude 100 % 3.992 | m2 3.992 | m2
Wege und Stellplatze 100 % 6.706 | m2 6.706 | m2
Unversiegelte Bodenflachen 0 % 118 | m2 0| m2
Grinflachen 0 % 2.384 | m2 0| m2
Versiegelungsumfang SO vor Durchfiihrung der Eingriffe: 10.698 | m2
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Verkehrsflachen

Vollversiegelte StraBe, Wege 100 % 1.350 | m2 1.350 | m2
Grinflachen 0 % 250 [ m2 0| m2
Versiegelungsumfang Verkehrsflachen vor Durchfiihrung der Eingriffe: 1.350 | m2
Gesamtversiegelungsumfang im Plangebiet vor Durchfiihrung der Eingriffe: 12.048 | m2

Gesamtversiegelungsumfang nach Durchfiihrung der Eingriffe

Flachentyp

Uberbauungs-
maoglichkeit

Flache im Plange-
biet

davon anrechenbar

Sondergebiete

SO Nahversorgungszentrum inkl. Nebenanlagen

zulassige Grundflachenzahl inkl. Nebenanlagen 0,8 13.200 | m2 10.560 | m2
Versiegelungsumfang nach Durchfiihrung der Eingriffe: 10.560 | m2
Versiegelungsumfang SO (gesamt) nach Durchfiihrung der Eingriffe: 10.560 | m2
Verkehrsflachen

Verkehrsflachen

MaB der kunftigen Versiegelung entsprechend der vorhandenen Situa- 1.600 | m2 1.350 | m2
tion

Versiegelungsumfang Verkehrsflachen nach Durchfiihrung der Eingriffe: 1.350 | m2
Versiegelungsumfang Verkehrsflachen (gesamt) nach Durchfiihrung der Eingriffe: 1.350 | m2
Gesamtversiegelungsumfang im Plangebiet nach Durchfiihrung der Eingriffe: 11.910 | m2
Eingriffsbilanz Neuversiegelung: -138 | m2

6.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Wirkfaktoren
Schutzgut Wasser

standortbezogene Aus-
wirkungen

Vorschldage zu Schutz/Vermeidung
/Verminderung (V) und andere
mindernde Umstdnde (Vorbelas-
tungen)

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung
(indirekt) in Verbin-
dung mit Schutzgut
Boden;

Anderungen in Be-
zug auf Oberfla-
chenabfluss, Grund-
wasserneubildungs-
rate, Versickerungs-
fahigkeit, Speicher-
kapazitat, etc.

vorriibergehende Inan-
spruchnahme durch Bau-
stelleneinrichtungen und
Lagerplatze fur die Errich-
tung von Gebauden und
AuBenanlagen;

keine Beeintrachtigungsge-
fahr des Grundwassers bei
Umsetzung der Vermei-
dungsmaBnahmen zu er-
warten

Vermeidung:

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
3 V - Bodenschutz

4 V - Grundwasserschutz

5 V - Rekultivierung bauzeitliche be-
anspruchter Flachen

keine

Anlagebedingte Au

swirkungen

Verschlechterung
von Wasserhalte-
vermogen und Ver-
sickerungsfahigkeit

max. Versiegelung im Son-
dergebiet SO gemaB fest-
gesetzter GRZ: 10.560 m?2

Vermeidung:

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
4 V - Grundwasserschutz

Uber Bodenversiege-
lung erfasst:

Bo 1 = dauerhafte
Flacheninanspruch-
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Wirkfaktoren
Schutzgut Wasser

standortbezogene Aus-
wirkungen

Vorschldage zu Schutz/Vermeidung
/Verminderung (V) und andere
mindernde Umstdnde (Vorbelas-
tungen)

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

auf Grund von Ver-
siegelung;
Erhéhung Oberfla-
chenabfluss;
Verringerung der
Grundwasserneubil-
dungsrate aufgrund
von Versiegelung

5 V - Rekultivierung bauzeitliche be-
anspruchter Flachen

nahme/-versiegelung
(gem. § 1a, Abs. 3,
Satz 6 BauGB nicht
ausgleichspflichtig)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Keine betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Tab.: Ubersicht tiber die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Funktions- /Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Geféhrdungen, Risiken

Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens ist die Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen
unvermeidbar (Bo 1), damit einhergehend sind Anderungen in Bezug auf Oberflachenabfluss, Grund-
wasserneubildungsrate, Versickerungsfahigkeit sowie die Speicherkapazitat auf den betroffenen Fla-
chen verbunden. Daflir werden Flachen an anderer Stelle innerhalb des Geltungsbereichs entsiegelt,
so dass sich in der Gesamtbilanz keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser erge-

ben.

Baubedingt kénnen erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser vermieden werden, in
dem die Beschrankungen von Baustellenzufahrten, Lagerplatzen und Baustelleneinrichtungen erfolgt
(2 V). Gleichzeitig wird durch die MaBnahmen 3 V (Bodenschutz), 4 V (Grundwasserschutz) und 5 V
(Rekultivierung bauzeitlich beanspruchter Flachen) der Umgang mit anfallenden Niederschlagswasser
sowie der Einleitung von Stoffen in das Grundwasser Uber den Bodenpfad wahrend der Bauzeit bzw.
nach Abschluss der Arbeiten geregelt.

6.3.5 Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft

Wirkfaktoren
Schutzgut Klima/
Luft

standortbezogene Aus-
wirkungen

Vorschldage zu Schutz/Vermeidung
/Verminderung (V) und andere
mindernde Umstdnde (Vorbelas-
tungen)

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung
von Kaltluftsammel-
gebieten mit lufthy-
gienischer und kli-
matischer Aus-
gleichsfunktion in
der Bauphase;
Temporare Ver-
schlechterung der
Luftqualitat durch
baubedingte Abgase
und Staube

Betroffenheit von Kaltluf-
tentstehungsgebieten fur
unmittelbar umgebende Be-
bauung - keine Uber den
Geltungsbereich hinausge-
henden Wirkungen;
zeitweilige voribergehende
Erhéhung der Emissionen
wahrend Bautatigkeit
(Staub, Abgase)

Vorbelastung: Beriicksichtigung der
Vorbelastung durch StraBenverkehr

Vermeidung/Ausgleich:

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
6.1 V - Emissionsmindernde MaBnah-
men

keine

Anlagebedingte Au

swirkungen

Kleinrdumige mik-
roklimatische Ver-
anderungen infolge
Versiegelung zuvor

max. Versiegelung im Son-
dergebiet SO gemaB fest-
gesetzter GRZ: 10.560 m?2

Vermeidung / Ausgleich:
1V - Einzelbaumschutz
8 Vass - Erhalt wertvoller Altbdaume

Uber Biotopverlust
erfasst:

B 1 = Verlust von
geringwertigen

Seite 65 von 90




m Bebauungsplan Nr. O/14/135 ,Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBe",
l_] Stadt Cottbus/Chésebuz

Wirkfaktoren Vorsch_léige zu Schutz/Vermeidung Verbleibende er-

Schutzgut Klima/ st'andortbezogene Aus- /\{ermmderung (V) und andere hebliche Umwelt-

Luft wirkungen mindernde Umstdnde (Vorbelas- e
tungen)

bodenoffener Fla- Biotopen (gem. § 1a,

chen; Abs. 3, Satz 6 BauGB

Verlust verduns- nicht ausgleichs-

tungsrelevanter Ve- pflichtig)

getation; B 2 = Verlust von

Beeintrachtigung Einzelbdumen (in Be-

des Luftaustau- zug auf das SG

sches/Beeintrachti- Klima/Luft gem.

gung von Frischluft- § 1la, Abs. 3, Satz 6

und Kaltluftentste- BauGB nicht aus-

hungsgebieten gleichspflichtig)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung keine keine keine

von Kaltluftsammel-

gebieten mit lufthy-

gienischer und kli-

matischer Aus-

gleichsfunktion der

Luftqualitat durch

Abgase

Tab.: Ubersicht tiber die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Funktions-/Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen, Risiken

Die lokale Luftqualitédt wird durch die Planung nicht erheblich veréandert, da der Baumbestand sowie
die flachigen Gehdélze im Plangebiet keine Funktion als Frischluftentstehungsgebiet haben und keine
Bedeutung fur den Immissionsschutz erfillen. Aufgrund dessen sind anlagebedingte Veranderungen
ausschlieBlich im mikroklimatischen Bereich durch eine veranderte Warmeabstrahlung infolge der Ver-
siegelung und Veranderung der Beschattungsverhaltnisse zu erwarten.

Aufgrund des Verlustes an Gehélzen sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen erforderlich. Mittels grin-
ordnerischen Festsetzungen des geplanten B-Plan-Verfahrens, bspw. zur Bepflanzung von Grinflachen
sowie durch den Schutz der erhaltenswerten Einzelbdume (1 V), dem Schutz von zusammenhangen-
den Grunflachen (8 V) sowie erhaltenswerter Altbdume (11 VASB) kdnnen negative Effekte vermindert
werden.

Durch den Baubetrieb kénnen sich baubedingte Emissionen von Stauben ergeben. Die besonders
staubférdernden BaumaBnahmen treten zeitlich begrenzt auf. Erhebliche Auswirkungen auf das Klima
und die Luft sind bei ordnungsgemaBem Umgang und Einsatz der Baumaschinen und -fahrzeuge nach
Stand der Technik und unter Bertlicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen (2 V - Beschrankung von
Baustellenzufahrten, Lagerplatzen und BE-Flachen und 6.1 V — Emissionsmindernde MaBnahmen)
nicht zu erwarten.

6.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Vorschldage zu Schutz/Vermeidung

Wirkfaktoren Verbleibende er-

standortbezogene Aus- Verminderung (V) und andere
Schutzgut Land- . B " / . rmt AL ( u r hebliche Umwelt-
. wirkungen mindernde Umstdande (Vorbelas- .
schaftsbild auswirkungen
tungen)
Baubedingte Auswirkungen
temporéare Beein- zeitweilige voriibergehende | Vorbelastung: Berticksichtigung der keine
trachtigung des Erhéhung der Emissionen Vorbelastung durch StraBenverkehr
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Wirkfaktoren
Schutzgut Land-
schaftsbild

standortbezogene Aus-
wirkungen

Vorschldage zu Schutz/Vermeidung
/Verminderung (V) und andere
mindernde Umstdnde (Vorbelas-
tungen)

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Erholungswertes
durch Larm, Staub
und Schadstoffe
wahrend der Bau-
phase

wahrend Bautatigkeit
(Staub, Larm, Abgase)

Vermeidung:

2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
6.1 V - Emissionsmindernde MaBnah-
men

Temporarer Verlust
von landschaftsbild-
pragenden Elemen-
ten

Verlust landschaftsbildpra-
gender Strukturen (Gestal-
tungsgriin, Baume)

Vermeidung:

1V - Einzelbaumschutz

2 V - Beschréankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
6.1 V - Emissionsmindernde MaBnah-
men

8 Vass - Erhalt wertvoller Altbaume

Uber den Biotoptyp
erfasst:

B 2 = Verlust von
Einzelbdumen (in Be-
zug auf das SG Orts-
und Landschaftsbild
gem. § 1a, Abs. 3,
Satz 6 BauGB nicht
ausgleichspflichtig)

Anlagebedingte Au

swirkungen

Verlust landschafts-
bildpragender Ele-
mente

Verlust landschaftsbildpra-
gender Strukturen (Gestal-
tungsgriin, Baume)

Inanspruchnahme von Fla-
chen innerhalb des Gel-
tungsbereichs als Bau- und
Wegeflachen

Vermeidung:
1V - Einzelbaumschutz
8 Vass - Erhalt wertvoller Altbdaume

Vermeidung:

Naturnahe Einbindung der bebauten
Flachen in die Landschaft durch An-
ordnung der Gebdude zum vorhande-
nen Siedlungsraum,

12 G/A - Begriinung der Grunflachen
innerhalb des Geltungsbereichs

13 A - Baumpflanzungen in den Grun-
flachen der Nebenanlagen

14 A - Dachbegriinung

Uber den Biotoptyp
erfasst:

B 2 = Verlust von
Einzelbdumen (in Be-
zug auf das SG Orts-
und Landschaftsbild
gem. § 1a, Abs. 3,
Satz 6 BauGB nicht
ausgleichspflichtig)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Keine betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Tab.: Ubersicht tiber die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Funktions-/Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen, Risiken

Die sich durch die Uberbauung der Griinstrukturen ergebenden unerheblichen visuelle Effekte fiir das
Landschaftsbild, werden in der Konfliktbetrachtung unter den Konflikten B 3 (Baumverlust) subsum-
miert. Darlber hinaus ergibt sich durch die Begriinung der Uiberbauten Flachen ein positiver Effekt.
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Bauzeitliche Beeintrachtigungen kénnen durch
entsprechende MaBnahmen wirkungsvoll vermieden werden.
Durch den Baubetrieb kénnen sich zeitweilige voribergehende Erhéhung der Emissionen wahrend
Bautatigkeit (Staub, Larm, Abgase) ergeben. Die besonders staubféordernden BaumaBnahmen treten
zeitlich begrenzt auf und kénnen bei ordnungsgemaBem Umgang und Einsatz der Baumaschinen und
-fahrzeuge nach Stand der Technik durch entsprechende MaBnahmen wirkungsvoll vermieden werden.

6.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

Auf Grund der geringen biologischen Vielfalt innerhalb des Geltungsbereichs sind keine bau-, anlage-
und betriebsbedingten Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zu prognostizieren.
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6.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Es sind keine bau-, anlage- und betriebsbedingten Betroffenheiten von geschiitzten Bereichen zu er-

warten.

6.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Wirkfaktoren . . Verbleibende
Vorschldage zu Schutz/Vermeidung/ .
Schutzgut Mensch, standortbezogene . . erhebliche
insbesondere die Auswirkungen Vermmderun? (V) und andere min- Umweltaus-
. . dernde Umstdande (Vorbelastungen) .
menschliche Gesundheit wirkungen
Baubedingte Auswirkungen
zeitweilige Verschlechte- zeitweilige voriber- | Vorbelastung: keine
rung der Luftqualitét durch | gehende Erhéhung Bertcksichtigung der Vorbelastung durch
baubedingte Abgase und der Emissionen wah- | StraBenverkehr
Staube im Bereich der an- rend Bautatigkeit
grenzenden Wohnbebauung | (Staub, Abgase) Vermeidung:
2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
Vorriibergehende Beein- zeitweilige voriiber- | Vorbelastung: Berlicksichtigung der Vor- | keine
tréachtigung durch Bauldarm | gehende Erhéhung belastung durch StraBenverkehr und ge-
im naheren Umfeld des der Emissionen wah- | werblicher Emissionen
Geltungsbereichs (angren- | rend Bautatigkeit
zende Wohnbebauung) (Staub, Abgase) Vermeidung:
2 V - Beschrankung von Baustellenzu-
fahrten, Lagerplatzen und BE-Fléachen
6.1 V - Emissionsmindernde MaBnahmen
Anlagebedingte Auswirkungen
Keine anlagebedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.
Betriebsbedingte Auswirkungen
Beeintrachtigung des Erho- | keine signifikante Vorbelastung: Bertcksichtigung der Vor- | keine
lungswertes durch Larm Erhéhung bestehen- | belastung durch angrenzende StraBen
und Schadstoffe, visuelle der Emissionen und Betrieb des Nahversorgungszentrums
Beeintrachtigungen (Larm, Abgase)
Vermeidung/Ausgleich:
Vorkehrungen zum Schutz gegen Schall-
immissionen (Hinweis im Bebauungsplan)
betriebsbedingte Ver- keine signifikante Vorbelastung: Bertcksichtigung der Vor- | keine
schlechterung der Luftquali- | Erh6hung bestehen- | belastung durch StraBenverkehr
tat durch Abgase der Emissionen
(Staub, Abgase) Vermeidung:
keine nennenswerten Auswirkungen zu
prognostizieren
betriebsbedingte Beein- keine signifikante Vorbelastung: Bertcksichtigung der Vor- | keine
tréachtigung durch Larm Erhéhung der beste- | belastung durch das bestehende Nahver-
henden Larmemissi- | sorgungszentrum
onen (Liefer- und
Pkw-Verkehr) Vermeidung:
Vorkehrungen zum Schutz gegen Schall-
immissionen (Hinweis im Bebauungsplan)

Tab.: Ubersicht tiber die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

Funktions-/Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen, Risiken

Baubedingte Beeintrachtigungen kénnen durch entsprechende MaBnahmen wirkungsvoll vermieden

werden.
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Beztliglich der betriebsbedingte Auswirkungen wird keine signifikante Veranderung der bestehenden
Situation prognostiziert. Es ist weder eine erhebliche, planbedingte Erhéhung der Stellplatzwechsel-
zahlen noch eine Veranderung der Liefersituation zu erwarten, da sich weder Warenangebot und Ein-
zugsbereich der Einzelhandelsbetriebe noch die Anzahl der zur Verfiigung stehenden Stellplatze erhdht
bzw. vergréBert. Zudem wird der Standort durch die Modernisierung eine Attraktivitatssteigerung fur
FuBganger:innen und Radfahrende erfahren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Schallimmissionsprognose erstellt worden (vgl. An-
lage 2). Unter der MaBgabe, dass auf eine nachtliche Anlieferung verzichtet wird, sowie unter Bertick-
sichtigung weiterer MaBBgaben (Ausrichtung und Ausbildung der Einkaufswagenboxen, larmarme Ein-
kaufswagen, asphaltierte Fahrgassen, Rampentischeinhausung) werden die Immissionsrichtwerte flir
Mischgebiete im Tag- und Nachtzeitraum, eingehalten. Teilweise liegen die Werte im Tag- und Nacht-
zeitraum auch unterhalb der Immissionsrichtwerte von Allgemeinen Wohngebieten (vgl. ausfihrlich
Kap. 5.6). Die beschriebenen MaBgaben sind als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

6.3.10 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Wirkfaktoren Vorschldage zu Schutz/Vermeidung .
. Verbleibende er-
Schutzgut Kultur- | standortbezogene Aus- /Verminderung (V) und andere .
und sonstige wirkungen mindernde Umstédnde (Vorbelas- heblu_:he Umwelt-
.. auswirkungen
Sachgiiter tungen)
Baubedingte Auswirkungen
Verlust von Boden- | keine Denkmalbereiche in- | keine keine
denkmalern, archa- | nerhalb des Geltungsbe-
ologisch relevanten | reichs
Bereichen sowie
kulturhistorisch be-
deutsamen Objek-
ten durch Flachen-
beanspruchung
Beeintrachtigung im Gebiet und angrenzend | Vermeidung: keine
von Sachgutern befinden sich Verkehrsanla- | Schutz zu erhaltender Anlagen
gen und Anlagen zur Ver- Ver-/Entsorgungsanlagen sind nicht
und Entsorgung zu Uberbauen/zu bepflanzen (Einhal-
tung der Schutzabsténde) oder in
Abstimmung mit den Leitungstragern
umzuverlegen
Beeintrachtigung keine Betroffenheit keine keine
von kulturhistorisch
bedeutsamen Bau-
werken durch
Schadstoffeintrag
oder Erschitterung
Anlagebedingte Auswirkungen
Zerstérung und keine Denkmalbereiche in- | keine keine
Uberschiittung von | nerhalb des Geltungsbe-
Bodendenkmalern reichs
und archaologisch
relevanten Berei-
chen (Verdachtsfla-
chen)
Verlust bzw. Beein- | keine raumliche Betroffen- | Vermeidung: keine
tréchtigung von heit, noérdlich und westlich Reglementierung der Werbeanlagen
Kulturdenkmalern, befindet sich der im Naherungsbereich der Denkmale
kulturhistorisch
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Wirkfaktoren
Schutzgut Kultur-
und sonstige
Sachgiiter

standortbezogene Aus-
wirkungen

Vorschldage zu Schutz/Vermeidung
/Verminderung (V) und andere
mindernde Umstdnde (Vorbelas-
tungen)

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

bedeutsamer Bau-
werke, Siedlungs-
strukturen

Denkmalsbereich Denkmal-
ID 09100126.

Fir den Geltungsbereich ist
der Umgebungsschutz zu
berlicksichtigen

Beschrankung der Zulassigkeit von
Pkw-Stellplatzen in den Baufenstern
B3 und B4

Hohenfestsetzung im Baufenster B4

kulturhistorisch be-

deutsamer Objekte

durch Schadwirkung
(Schadstoffe, Larm,
Erschitterungen)

Beeintrachtigung Keine Betroffenheit Kein Erfordernis keine
des Luftverkehrs

Beeintrachtigung Keine Betroffenheit Kein Erfordernis keine
des StraBenver-

kehrs

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung keine keine keine

Tab.: Ubersicht tiber die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Funktions-/Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten -

6.3.11 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen im Sinne des UVPG beziehen sich auf erhebliche Auswirkungsverlagerungen und
Sekundarauswirkungen zwischen verschiedenen Schutzgltern wie auch innerhalb dieser. Wirkungen
kénnen sich summieren, verstarken oder gar potenzieren, alternativ ist auch eine Verminderung oder
Aufhebung denkbar. Im vorliegenden Fall sind die Ublichen Wirkpfade z. B. zwischen Boden, Wasser,
Pflanzen und Tieren zu erwarten. Relevante Auswirkungen auf das Gesamtsystem als Folge von Wech-
selwirkungen sind jedoch nicht zu prognostizieren.

sekundar Wasser Tiere/
beeintrachtigtes Grund | Ober- Pflan- Land- Kul-
- Schutzgut Boden Fliche was- | fla- Klima zc-an/  schaft  Mensch tur-/
primar ser chen- /Luft | biologi- _ Sach-
sbild .
betroffenes was- sche gliter
Schutzgut ser Vielfalt
Boden 0] - 0] 0] -- 0] O 0]
Flache - - 0 0 -- - ) 0
+ | Grundwasser - 0] (0] 0] - 0] ) 0]
0
(7] m
@ Oberflachenwas o 0 0 0 o 0 o 0
2 | ser
Klima / Luft 0] (0] 0 0 - (0] - (0]
Tiere / Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt © © © © ©
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Landschaftsbild ) 0] 0] 0] 0] 0] - 0]
Mensch ) 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0]
Kultur- und Sachgiiter 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] )

Intensitat der Wirkung

- negativ + positiv

-- stark negativ 0] neutral ++ stark positiv

Tab.: Wechselwirkung der Schutzgiter untereinander

Durch das Vorhaben finden keine nennenswerten Verdnderungen in Okosystemkomplexe mit besonde-
ren Standortfaktoren statt. Insofern kann auf eine weitergehende Betrachtung verzichtet werden.

6.3.12 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wadassern

Zur allgemeinen Reduzierung von Emissionen, die die Luftqualitét belasten kénnen, werden im Bebau-
ungsplan keine Festsetzungen getroffen. Hier sind die gesetzlichen Vorgaben des GEG 2020 sowie des
Immissionsschutzes im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern trifft der Bebauungsplan keine Regelungen.
Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsatzlich die Einhaltung der einschlégigen rechtlichen
Vorgaben nachzuweisen.

6.3.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien und der effizienten Nutzung von Energie werden
keine gesonderten Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die bestehenden rechtlichen
Regelungen sind hierzu ausreichend.

6.3.14 Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissi-
onsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fir das Plange-
biet nicht vor.

6.3.15 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

Fir die Stadt Cottbus/Chdsebuz, bzw. den Ortsteil Sandow liegen keine Informationen vor, dass die

durch die der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte flir Feinstaub PM10 und Stick-
stoffdioxid NO; Uberschritten werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese einen erheblichen
negativen Einfluss auf die Luftqualitdt im Stadtgebiet von Cottbus/Chdsebuz Ortsteil Sandow haben

kénnten und zu Grenzwertiberschreitungen fihren.

6.3.16 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Derartige Emissionen sind in dem Umfang zu erwarten, wie sie fir Nahversorgungsstandorte mit zuge-
hoériger ErschlieBung typischerweise anfallen (z. B. als Emissionen aus Heiz- und Kihlanlagen, stra-
Benverkehrsbedingte Emissionen durch Kraftfahrzeugbetrieb). Eine konkrete Bezifferung der meisten
dieser Emissionen ist auf dieser Planungsebene jedoch nicht mdglich und auch nicht notwendig.
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Bezogen auf den, durch den Betrieb des Nahversorgungszentrums verursachte Larmemissionen ist
eine Schallimmissionsprognose erstellt worden (vgl. Anlage 2), dessen Ergebnisse in der Begriindung
zum Bebauungsplan dargestellt werden (vgl. Kapitel 5.6).

6.3.17 Art und Menge der erzeugten Abfédlle und ihre Beseitigung und Verwertung

Die anfallenden gewerbetypischen Abfalle werden vom Erzeuger im Rahmen der Abfallbeseitigungs-
pflicht ordnungsgemaB entsorgt. Eine Bezifferung von Abfallmengen ist auf dieser Planungsebene je-
doch weder méglich noch zielfiihrend.

6.3.18 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Stdrfallbetriebe, die Einfluss auf die im Plangebiet zu-
lassigen Nutzungen haben oder auf die die Nutzung im Plangebiet Einfluss haben kénnen. Das Plange-
biet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Sonstige Unfalle oder Katastrophen, die
fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt von Belang waren, sind weder
aus der Ortlichkeit noch aus der, planungsrechtlich zu sichernden Nutzung abzuleiten.

6.3.19 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Sandow im Osten der Stadt Cottbus/Chdsebuz. An den Gel-
tungsbereich grenzen Wohnbauflachen sowie Gemeinbedarfsflachen (Schule, Kita u. a.) an.

Es ergeben sich aus dem Bebauungsplan keine Summationseffekte, da sich keine kumulierenden
Plangebiete in der Nachbarschaft befinden.

6.3.20 Anfélligkeit gegeniber den Folgen des Klimawandels

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sichern ab, dass mindestens 20 % der Sondergebietsflache
begrint werden, Baume auf den Grundsticken zu pflanzen sind, 60 % der Dachflachen im Baufenster
B1 zu begriinen sind und nicht versiegelte Grundstiicksflachen als Griinflachen anzulegen sind. Auf-
grund der Lage des Plangebiets, der im Bestand bestehenden, hohen Versiegelung sowie der Beibehal-
tung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung ist keine hohe Anfélligkeit des Plangebiets gegen-
Uber den Folgen des Klimawandels abzuleiten.

6.3.21 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und Stoffe der zukinfti-
gen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei den durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen (Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum®,
Offentliche Verkehrsflachen) werden voraussichtlich keine geféhrlichen Stoffe und Giiter in relevanten
AusmaBen gelagert oder umgeschlagen.

Die Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden voraussichtlich
keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

6.4 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Durch die Umsetzung der Planungen des Bebauungsplans gehen nach gutachterlicher Einschatzung
zwei Nistplatze des Hausrotschwanzes und ein Einzelquartier einer Breitflligelfledermaus verloren. Eine
Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG kann durch CEF-MaBnahmen und durch Bauzeitenre-
gelungen bezogen auf die Baufeldfreimachung vermieden werden. Entsprechende Hinweise sind in den
Bebauungsplan aufgenommen worden. Die Durchflihrung der notwendigen CEF-MaBnahmen wird mit-
tels Festsetzung im Bebauungsplan verbindlich geregelt.
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6.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich erheblich
nachteiliger Auswirkungen in Bau- und Betriebsphase (sowie Eingriffsbeurteilung und
Ausgleichsentscheidungen gem. § 18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB)

6.5.1 Einleitung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind nach § 1a Abs. 3 BauGB in
die Abwagung einzustellen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Von der Eingriffs-
regelung werden die Schutzgiter des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Luft und Klima, Pflanzen, Tiere
und die biologische Vielfalt) sowie das Landschaftsbild erfasst.

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Dabei wird be-
rucksichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfordernis flr Eingriffe be-
steht, die nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zuldssig waren und eine Abwagung von MaB-
nahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen Belangen méglich ist.

6.5.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Grundsatzlich gilt fir den Verursacher eines Eingriffs das Vermeidungsgebot, das ihn zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintrachtigungen verpflichtet (§ 15 Abs. 2 BNatSchG). Vermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft sind demnach zu unterlassen. Das Vermeidungsgebot ist striktes Recht
und unterliegt nicht der Abwagung. Unter dem Begriff ,Vermeidung" sind auch die MaBnahmen zu ver-
stehen, die nur eine Teilvermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen leisten kénnen. Das
Vermeidungsgebot beinhaltet im Kern eine Verpflichtung zur fachlich-technischen Optimierung selbst.

Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Die allgemeine Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan (vgl. Anlage 2) empfiehlt Vorkehrungen
zum Schutz gegen Schallimmissionen. Die MaBnahmen vermeiden schadliche Auswirkungen auf die
umliegende Wohnnutzung und wurden als Hinweis zum Bebauungsplan aufgenommen:

Verzicht auf Nachtanlieferung (zwischen 22:00 und 6:00 Uhr, inklusive Fahrt und nachtliches
Parken von LKW auf dem Betriebsgeldnde)

Herstellung von asphaltierten Fahrgassen
Verwendung von larmarmen Einkaufswagen

Bauform der Einkaufswagen-Boxen mit Dach und drei geschlossenen Seitenwanden - Positio-
nierung der Einkaufswagen-Box mit der offenen Seite Richtung Norden

eingehauster Rampentisch fiir das Baufenster B2

Der Hinweis dient der Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und Gesundheit, unter Beachtung der Hinweise werden entsprechend den Ergebnissen der
Schallimmissionsprognose (Anlage 2) gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet. Weitere Erlauterungen
zur Schallimmissionsprognose erfolgen unter Pkt. 5.6.

Schutz-, Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Zur Vermeidung/Minderung bau-, anlage- und betriebsbedingter Beeintrachtigungen werden entspre-
chende VermeidungsmaBnahmen (Kiirzel V) formuliert. Hierzu zéhlen insbesondere auch die allgemein
als ,SchutzmaBnahmen" bezeichneten Vorkehrungen. Sie haben das Ziel, die Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft von vornherein so gering wie méglich zu halten.
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1 V - Einzelbaumschutz

Fur die 9 StraBenbaume (Bestandsplan, Nr. 36-44; vgl. Anlage 1) sowie 13 zu erhaltende Baume auf
dem Grundstick (Nr. 3, 4, 8, 9, 16, 22-29, 51) sind Schutzvorkehrungen gemaB DIN 18920 und RAS-
LP 4 zu ergreifen, die mdgliche Beschadigungen vermeiden. Es sind entsprechende Stamm- und Wur-
zelschutzmaBnahmen vorzunehmen, wenn der Arbeitsbereich in der Nahe von Einzelbdumen liegt. Die
Stamme sind mindestens mit einer 2 m hohen Ummantelung zu schiitzen, die zur Stammeseite abge-
polstert ist. BaumaBnahmen im Bereich der Einzelbdaume sind so schnell wie méglich durchzufiihren,
um Schaden am Wurzelsystem durch Frost, Austrocknung und Pilzinfektion einzuschranken. Sollten
trotz SchutzmaBnahmen Beschadigungen entstehen, sind entsprechende PflegemaBnahmen durchzu-
fihren bzw. die Baume gemaB kommunaler Baumschutzsatzung zu ersetzen.

Umfang der MaBnahme: 22 St.

2V - Beschrankung von Baustellenzufahrten, Lagerpldtzen und BE-Fléachen

Vor Beginn der Umsetzung des B-Plans sind geeignete Baustelleneinrichtungsflachen (Maschinen-/Ma-
teriallagerflachen) festzulegen. Es sind dabei Uberwiegend Flachen mit nachrangiger Bedeutung flr die
Vegetation zu nutzen. Fur Zufahrten und Lager sind nach Méglichkeit Flachen zu nutzen, die im weite-
ren Bauverlauf zur Bebauung vorgesehen sind.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich

3 V - Bodenschutz

Der Oberboden im Bereich des Baukdrpers soll vor Beginn der Bauarbeiten abgetragen und getrennt
von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als Andeckmaterial fachgerecht gelagert werden
(DIN 18915 Blatt 3). Es ist nach Mdglichkeit der vor Ort gewonnene Boden wiederzuverwenden, um
den Eintrag standortfremden Bodens zu verhindern.

Schadstofffreier Bodenaushub, der keine Verwendung findet, ist einer anderen Wiederverwertung zu-
zuflihren. Ziel ist es den Boden als Naturkorper und Lebensgrundlage flir Mensch und Tier zu erhalten
und vor Belastungen zu schitzen.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich

4 V - Grundwasserschutz

Wahrend der gesamten Baudurchfiihrung ist der Eintrag von Schadstoffen, Betriebsstoffen der Bauma-
schinen und Fahrzeuge, Wasser gefahrdender Stoffe und sonstiger Fremdmaterialien in Boden voll-
standig zu vermeiden. Dazu sind Flachen welche zur Betankung, als dauerhafte Abstellflache fir Ma-
schinen und Fahrzeuge und/oder als Lagerflache fir grundwassergefahrdende Substanzen vorgesehen
sind bodenseitig abzudichten.

Das fir die Bauarbeiten bendétigte Brauchwasser sowie aus dem Baustellenbereich abflieBendes Ober-
flachenwasser darf nicht ungeklart in den Boden versickern.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich

5 V - Rekultivierung bauzeitlich beanspruchter Flachen

AusschlieBlich bauzeitlich beanspruchte Flachen sind nach Abschluss der BaumaBnahme wieder in ih-
ren urspriinglichen Zustand zu versetzen. Verbliebene Baureste sind dabei zu entfernen und die Fla-
chen sind in ihren Ausgangszustand zurlickzuversetzen. Dazu ist ggf. eine Lockerung verdichteter Bo-
denschichten notwendig und zwischengelagerter Oberboden ist wieder anzudecken. Fir die Bauphase
evtl. versiegelte Flachen wie z. B. BaustraBen sind zu entsiegeln. Hierbei ist die DIN 18300 zu beriick-
sichtigen. Bei ggf. erforderlichen Bodenarbeiten flir vegetationstechnische Zwecke (Ansaat, Bepflan-
zung) ist DIN 18915 zu beachten. Auf der Baustelle anfallende Restmengen von Baustoffen sind voll-
standig von den Bauflachen zu entfernen und ordnungsgemaB zu entsorgen.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich
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6.1 V - Emissionsmindernde MaBnahmen

Das Ziel der MaBnahme besteht darin, die baubedingten Schadstoff- und Larmemissionen auf ein un-
vermeidbares MaB zu reduzieren. Zur Reduzierung dieser Emissionen sind emissionsarme Baumaschi-
nen- und Fahrzeuge, entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu verwenden. Beim Transport
von staubentwickelnden Materialien sind die Baufahrzeuge bzw. die Materialien zwecks Minimierung
der Staubentwicklung abzudecken oder zu befeuchten.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich

In die Prifung nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG und gem. § 34 BNatSchG einzubeziehende
MaBnahmen zur Vermeidung

Des Weiteren sind VermeidungsmaBnahmen vorzusehen, die sich auf einzelne Arten bzw. Artengrup-
pen beziehen und durch den strengen Artenschutz begriindet sind. Dabei handelt es sich um MaBnah-
men, die am Vorhaben ansetzen und dazu flihren, dass eine Beeintrachtigung bei einzelnen Arten gar
nicht erst entsteht bzw. zumindest minimiert wird.

Nachfolgend werden die aus artenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen dargestellt.

6.2 Vass - Artenschutzrechtliche EmissionsmaBnahmen

Aus Artenschutzgriinden (insbesondere Insekten und Fledermause) sind die Beleuchtungseinrichtun-
gen auf das unvermeidbare MaB zu beschranken. Fernwirkungen von Beleuchtungseinrichtungen sind
besonders in Randlagen zu naturnahen Bereichen zu vermeiden, z. B. durch schwachere niedrigere
Lampen, Abblendkonstruktionen oder asymmetrische Reflektoren.

Es sind Natrium-Niederdrucklampen mit gelber Strahlung der Wellenlange 580 nm oder Natrium-
Hochdrucklampen mit verbreitertem Spektrum und weiBgelber Strahlung vorzusehen. Alternativ sind
die konventionellen Quecksilber-Hochdrucklampen mit Filtern fiir die Spektralbereiche kilirzer als

450 nm auszuristen bzw. nachzuristen. Alternativ sind LED-Lampen ohne Fernwirkung zu verwen-
den.

Auf fur bestimmte Tiergruppen oder -arten risikoreiche Anlagen oder Bauteile (z. B. Lichtquellen mit
groBer Lockwirkung, groBe ungegliederte oder reflektierende Glasfassaden) ist bei der Wahl der Bau-
typen und -formen zu verzichten.

Fensteroffnungen Uber 1,5 m2 Flache sowie zusammenhangende Glasbereiche tGber 6 m2 sind durch
kontrastierende Markierungen zu kennzeichnen. Die Markierungen sind flachendeckend aufzubringen,
freie Stellen im Muster dirfen nicht gréBer als 5 - 10 cm sein. Es sind folgende Abstande vorzusehen:
Vertikale Linien (Mindestbreite 5 mm) = 95 mm, Horizontale Linien Mindestbreite 3 mm) = 47 mm,
Punkte (Mindestdurchmesser 9 mm) = 90 mm. Um gegen Reflexionen wirksam sein zu kénnen, miis-
sen die Markierungen auf der AuBenseite des Glases angebracht werden.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich

7 Vass - Bauzeitenregelung fiir Brutvigel

Die Baufeldfreimachung darf nur auBerhalb der artspezifischen Nestbau-, Lege-, Bebritungs- und Auf-
zuchtzeit von Voégeln erfolgen. Die Baufeldfreimachung hat im Zeitraum vom 01.10. - 28.02. zu erfol-
gen. Baugruben sind am Ende des Tages durch Abdeckung oder Absperrung so zu sichern, dass keine
Fallenwirkung fur Tiere davon ausgehen kann.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich

8 Vase - Erhalt wertvoller Altbdaume

Der in der Anlage 4 gekennzeichnete Habitatbaum ist zu erhalten. Sind MaBnahmen (bspw. Riick-
schnitt im Rahmen der Gebaudeherstellung) notwendig, ist dies durch einen faunistischen Fachgutach-
ter zu begleiten (vgl. MaBnahmen 9 V - OBB).

Umfang der MaBnahme: 1 Stlck
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9 V - 6kologische Baubegleitung

Zur Uberwachung der VermeidungsmaBnahmen sowie der allgemeinen artenschutzrechtlichen Vorga-
ben ist eine Okologische Bauiliberwachung wahrend der Durchfilhrung der MaBnahmen erforderlich.
Diese hat die Koordinierung und Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung von baubedingten In-
dividuenverlusten zur Aufgabe.

Sowohl die Baufeldfreimachung wie auch alle ArtenschutzmaBnahmen sind von einem faunistisch ver-
sierten Experten fachlich zu begleiten, u. a. um Individuenverluste von ,besonders und streng ge-
schitzten™ Arten maéglichst zu vermeiden.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich

10 Acer - Ersatzlebensstitten

Durch Sanierungs- oder AbrissmaBnahmen des Gebaudes 3 kommt es zum Verlust zweier Hausrot-
schwanz-Nester. Diese sind durch die Anbringung von zwei Nischenbriterkasten im Verhaltnis 1:1
auszugleichen. Als Kastentyp eignet sich der ,NBFK" von Hasselfeldt.

Unmittelbar vor Sanierungs- oder Abrissarbeiten ist die Lieferrampe von Gebaude 3 (vgl. Anlage 4,
Seite 4) auf Spuren einer Nutzung durch Gebdudebriiter zu Gberprifen. Vorhandene Altnester sind
durch entsprechende Nisthilfen auszugleichen.

Aufgrund eines nachgewiesenen Einzelquartieres einer Breitfligelfledermaus und mdglicher Sommer-
quartiere sind Bau- oder AbrissmaBnahmen des Gebdudes 2 von Mitte August bis zum ersten Frost
vorzunehmen. BaumaBnahmen auBerhalb dieses Zeitraumes sind rechtzeitig mit der UNB und OBB ab-
zustimmen. Als Ausgleich fur das Einzelquartier ist am Neubau die urspriingliche Quartierstruktur wie-
derherzustellen. Zusatzlich ist ein Fledermauskasten an einem Gebdude anzubringen. Geeignet ist der
Kastentyp ,FFAK" bzw. ,FFAK-R" von Hasselfeldt.

Beim Rickbau aller Dachrandbereiche ist eine 6kologische Baubegleitung hinzuzuziehen.

Umfang der MaBnahme: gesamter Geltungsbereich

MaBnahmenulbersicht — Schutz- und VermeidungsmaBnahmen

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu ergreifenden MaBnahmen, nach Méglichkeit unter Angabe
von Zeitpunkt der Durchfihrung und Umfang, zusammengestellt. Die Lage der MaBnahmen ist aus
dem MaBnahmenplan ersichtlich.

MaBnahmen Beglinstigtes Flache/Menge Zeitpunkt
Schutzgut
1V Einzelbaumschutz B 22 Stk. Vor Durchfihrung der
Bauarbeiten
2V Beschrankung von Baustellenzu- Bo, (W), B, T gesamter Geltungsbe- | Im Zuge der Bau-
fahrten, Lagerplatzen und BE- reich durchfiihrung
Flachen
3V Bodenschutz Bo gesamter Geltungsbe- | Im Zuge der Bau-
reich durchfiihrung
4V Grundwasserschutz W gesamter Geltungsbe- | Im Zuge der Bau-
reich durchfiihrung
5V Rekultivierung bauzeitlich bean- B gesamter Geltungsbe- | Im Zuge der Bau-
spruchter Flachen reich durchfiihrung
6.1V Emissionsmindernde MaBnahmen M gesamter Geltungsbe- | Im Zuge der Bau-
reich durchfiihrung
6.2 Vass | Artenschutzrechtl. EmissionsmaB- T gesamter Geltungsbe- | Im Zuge der Bau-
nahmen reich durchfiihrung
7 Vass Bauzeitenreglung fir Brutvogel T gesamter Geltungsbe- | Im Zuge der Bau-
reich durchfiihrung
8 Vass Erhalt wertvoller Altbdume T 1 Stiick Im Zuge der Bau-
durchfiihrung/dauer-
haft
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MaBnahmen Begtinstigtes Flache/Menge Zeitpunkt
Schutzgut
9V Okologische Baubegleitung T gesamter Geltungsbe- | Im Zuge der Bau-
reich durchfiihrung
10 Acer | Ersatzlebensstatten T gesamter Geltungsbe- | vor Durchfiihrung der
reich Bauarbeiten
Bo Boden L Landschaftsbild / Erholung K Klima / Luft
w Wasser T Tiere B Biotope
M Mensch n.qg. nicht quantifizierbar

Tab.: Zusammenfassende Ubersicht zu den MaBnahmen

6.5.3 Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Entsprechend des § 14 BNatSchG sind Eingriffe ,,Verdanderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwas-
serspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kénnen".

Der Verursacher eines Eingriffs hat gem. § 15 Abs. 2 BNatSchG unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnah-
men) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmaBnahmen). § 15 Abs. 2 BNatSchG unter-
scheidet zwischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und beschreibt, dass eine Beeintrachtigung aus-
geglichen ist, ,wenn und sobald die beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu-
gestaltet ist". Fur AusgleichsmaBnahmen muss somit ein funktionaler Zusammenhang zwischen Ein-
griff und AusgleichsmaBnahme bestehen. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung nach §15 Abs. 2 Satz 3
BNatSchG, ,wenn und sobald die beeintrédchtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen
Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neuge-
staltet ist".

Weiterhin werden vorgezogene AusgleichsmaBnahmen, sogenannte CEF-MaBnahmen (CEF - conti-
nuous ecological functionality-measures/MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat) geplant. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen werden vorgesehen, um das Eintreten
von Zugriffsverboten i. S. d. § 44 BNatSchG zu verhindern. Sie tragen daher auch einen vermeiden-
den Charakter und dienen der Sicherung der durchgéngigen 6kologischen Funktionalitat. Sie sind vor
dem Eingriff umzusetzen, mit dem Ziel der Funktionsfahigkeit zum Zeitpunkt des Eingriffs.

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu

entscheiden (§ 18 BNatSchG).

Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

In § 1a BauGB wurde die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz aufgenommen.
Gegenuber der Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht gibt es zur Anwendung der Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung Unterschiede. ErsatzmaBnahmen nach dem Naturschutzrecht sind auch Aus-
gleichsmaBnahmen nach dem Baugesetzbuch (§ 200a BauGB).

Ein unmittelbarer raumlicher und zeitlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich ist nicht
erforderlich, sofern die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen
der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege gewahrleistet ist. Die Vermei-
dung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a bezeichneten
Bestandteilen (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
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ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt) sind in der Abwdagung (nach § 1 Abs. 7 BauGB)
zu berlcksichtigen.

Planungsrechtliche Einschdtzung

Der Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich, die Zuldssigkeit neuer Bauvorhaben
richtet sich bisher nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist im Rahmen der Eingriffsbeurteilung lediglich das als Eingriff zu
bewerten und auszugleichen, was vor der planerischen Entscheidung nicht zuléssig war.
Entsprechend sind Eingriffe im Sinne der Baumschutzsatzung sowie artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestéande Betrachtungsgegenstand der vorliegenden Eingriffsbewertung.

Eingriffsbilanzierung

Die Methodik der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung orientiert sich an den ,Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung™ (HVE) im Land Brandenburg. GemaB HVE hat sich in Brandenburg die verbalargu-
mentative Vorgehensweise als Bewertungsverfahren etabliert, die auch die Besonderheiten des Einzel-
falls und die nur qualitativ fassbaren wertgebenden Aspekte im Wirkungsgeflige des Naturhaushaltes
berlicksichtigt. In der nachfolgenden tabellarischen Bilanzierung wird zunachst der (noch zu bilanzie-
rende) Eingriff in die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere sowie Orts-/Landschafts-
bild den geplanten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen gegenlibergestellt. Haufig lassen sich
durch eine MaBnahme gleichzeitig die Auswirkungen auf verschiedene Schutzgiter multifunktional
kompensieren.

Die Konflikte Bol und B1 sind bereits im Sinne des § 34 BauGB als zuldssig und nicht kompensations-
pflichtig anzusehen, daher erfolgt die Auflistung nur nachrichtlich.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Mit den genannten AusgleichsmaBnahmen kann der, mit Umsetzung der Planung verursachte, Eingriff
in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Flichenver- ) Anre-t.:hnflngs- zur Verfiigung Kom_pensationspo- _ )
Eingriff lust MA- Ausgleich (A)/ | verhiltnis stehende MaB- | tenzial als Einschatzung der
inmz2 Nr. Ersatz (E) (Eingriff: Kom- nahmenfldache Flachenaquivalent | Ausgleichbarkeit
pensation) in m2/St in m2/St.
Schutzgut Boden
Ausgleichs- | Versiegelung |13 A Entsiegelung 138 m2 ausgeglichen, (gem.
pflichtige im Bestand § la, Abs. 3, Satz 6
Neuversie- 10.698 m2 BauGB bereits vor
gelung der planerischen
Bo1 Max. Versie- Entscheidung zulds-
gelungs- sig und daher nicht
anteil gem. ausgleichspflichtig)
GRZ
10.560 m2

Schutzgut Pflanzen und Tiere

von gering- | 2.384 m2 12 Anpflanzung und | 1:1 2.640 m2 2.640 m?2 Ausgeglichen (gem.
wertigen Bi- G/A Ansaat von Ge- § la, Abs. 3, Satz 6
otopen staltungsgrin BauGB bereits vor
(Rasen, Bo- 14 Extensive Dach- | 1:0,2 2.238 m? 448 m? der planerischen
dendecker) G/A begriinung im Entscheidung zulds-
B1 Baufenster B1 sig und daher nicht

ausgleichspflichtig)

Verlust von |8 St 15A Baumpflanzung gem. CBSchS 16 St 16 St ausgeglichen
Einzelbau- innerhalb des 14 St (StU 16-18 cm) (StU 16-18 cm)

men Geltungsbereichs | (StU 12-14)

B2

Tab.: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan
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Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt die biotopbezogene Ermittlung der erforderli-
chen KompensationsmaBnahmen. Haufig lassen sich durch eine MaBnahme gleichzeitig die Auswirkun-
gen auf verschiedene Schutzglter multifunktional kompensieren.

AusgleichsmaBnahmen erfolgen im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit dem Eingriffsort
und sollen die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts bzw. sein 6kologisches Wirkungsgeflige
wiederherstellen. Sie dient dazu, dass rechtzeitig notwendige Lebensgrundlagen geschaffen werden,
dass betroffene Organismen dem Eingriff ausweichen kdénnen.

Sind im Bereich des Vorhabens nicht alle Eingriffe ausgleichbar, sind zusatzlich MaBnahmen zum Er-
satz vorzusehen. Gem. § 15 Abs. 2 BNatSchG ist eine Beeintrachtigung ersetzt, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.

Vorgezogene VermeidungsmaBnahmen, sogenannte CEF-MaBnahmen (CEF - continuous ecological
functionality-measures/MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat)
dienen dazu, um das Eintreten von Zugriffsverboten i. S. d. § 44 BNatSchG zu verhindern. Sie tragen
daher auch vermeidenden Charakter und dienen der Sicherung der durchgangigen 6kologischen Funk-
tionalitat. Sie sind vor dem Eingriff umzusetzen, mit dem Ziel der Funktionsfahigkeit zum Zeitpunkt
des Eingriffs.

CEF-MaBBnahmen

Im Rahmen des MaBnahmenkonzeptes zum Bebauungsplan O/14/135 ,Nahversorgungszentrum
Georg-Schlesinger-StraBe" Stadt Cottbus/Chosebuz ist die vorgezogene VermeidungsmaBnahme

10 Acer Ersatzlebensstatten vorzusehen.

Durch Sanierungs- oder AbrissmaBnahmen des Gebaudes 3 sind zwei Nischenbriiterkasten aufzuhan-
gen. Als Kastentyp eignet sich der ,NBFK" von Hasselfeldt.

Unmittelbar vor Sanierungs- oder Abrissarbeiten ist die Lieferrampe von Gebdude 3 auf Spuren einer
Nutzung durch Gebaudebriter zu Uberprifen. Vorhandene Altnester sind durch entsprechende Nisthil-
fen auszugleichen.

Aufgrund eines nachgewiesenen Einzelquartieres einer Breitfligelfledermaus und méglicher Sommer-
quartiere sind als Ausgleich fiir die Bau- oder AbrissmaBnahmen des Gebdudes 2 ein Einzelquartier am
Neubau vorzusehen. Zusatzlich ist ein Fledermauskasten an einem Gebdude anzubringen. Geeignet ist
der Kastentyp ,FFAK" bzw. ,FFAK-R"™ von Hasselfeldt.

KompensationsmaBnahmen

13 A - Entsiegelung/Teilentsiegelung

Innerhalb des Geltungsbereichs ergeben sich rechnerisch Flachen zur Entsiegelung (138 m?2) die Fla-
chen sind tiefenzulockern und weiterhin in die MaBnahmen 12 G/A zu integrieren.

Umfang der MaBnahme: 138 m2

12 G/A - Begriinung der Griinflichen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind mind. 20 % der Grinflachen mit Bodendecker zu bepflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Nachweis der gebietsheimischen Herkunft ist
sicherzustellen. Im Bereich der zu pflanzenden Laubbdume kénnen Aussparung je Baum von 2 x 2 m
vorgesehen werden.

Nicht durch Bodendecker zu begriinende Flachen sind mit einer gebietsheimischen Ansaatmischung
der Zweckbestimmung Landschaftsrasen anzusaen.

Die Anpflanzungen sind durch vertragliche Bindung von einer 1-jahrigen Fertigstellungspflege gem.
DIN 18916 und einer 3-jahrigen Entwicklungspflege gem. DIN 18919 abzusichern.

Umfang der MaBnahme: 2.640 m2
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Pflanzliste 1 — Bodendecker

Cotoneaster dammeri radicans Immergriine Teppich-Zwergmispel
Cotoneaster praecox Felsenmispel

Lonicera nitida Heckenmyrthe

Euonymus fortunei radicans Immergrine Kriechspindel

Vinca minor Kleines Immergriin

Spiraea japonica Zwergspiere

Rosa 'The Fairy' Bodendecker-Rose ,The Fairy"

Rosa 'Sommerwind' Bodendecker-Rose ,Sommerwind"
Rosa 'Pink Roadrunner' Bodendecker-Rose ,Pink Roadrunner®

13 A - Baumpflanzung innerhalb der Griinflaichen und Nebenanlagen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind 16 Laubbaume in der Baumschulqualitat Hochstamm mit Draht-
ballen, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Pflanzung ist entsprechend DIN 18916 ,Pflanzen und Pflanzarbeiten™ fachgerecht vorzunehmen,
die Baume sind standsicher mit einem Dreibock auszustatten und die Pflanzscheiben sind zu mulchen.
Die Anpflanzungen sind durch vertragliche Bindung von einer 1-jahrigen Fertigstellungspflege gem.
DIN 18916 und einer 3-jahrigen Entwicklungspflege gem. DIN 18919 abzusichern. Die festgesetzten
neu zu pflanzenden Laubgehdlze sind im Abgangsfall 1:1 zu ersetzen.

Die nachfolgenden Pflanzlisten stellen eine Auswahl dar, aus welcher die zu pflanzenden Baumarten
ausgewahlt werden kénnen. Es sind Baume gem. Pflanzliste 2 zu pflanzen.

Umfang der MaBnahme: 16 Stick

Pflanzliste 2 - Baume groBkronig

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Quercus petraea Trauben - Eiche
Betula pendula Sand-Birke

14 G/A - Extensive Dachbegriinung im Baufenster B 1

Im Baufenster B1 des Sondergebietes SO sind 60 % aller Dachflachen mit einer extensiven Dachbe-
grinung bei einem Substrataufbau von mindestens 10 cm auszufithren. Eine Kombination von extensi-
ver Dachbegriinung mit Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist zulassig.

Umfang der MaBnahme: 2.238 m2

MaBnahmenuibersicht

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu ergreifenden MaBnahmen, nach Mdéglichkeit unter Angabe
von Art und Umfang, zusammengestellt. Es werden die durch die MaBnahmen begiinstigten Schutzg-
ter und die ausgeglichenen Konflikte aufgeftihrt. Die Lage der MaBnahmen ist aus dem MaBnahmen-
plan ersichtlich.
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MaBnah- Zeitpunkt der Durchfiih-
Kurzbeschreibung der MaBnahme Umfang -
men-Nr. rung
AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs
. . . im Zuge der Herstellung der
2
11 A Entsiegelung/Teilentsieglung 138 m Gebaudekérper/Stellplatze
. . R im Zuge der Herstellung der
.64 2
12 G/A Begriinung in den Grunflachen 2.640 m Gebaudeksrper/Stellplatze
13 A Baumpflanzungen in den Grinflachen und Nebenanla- | 16 St. im Zuge der Herstellung der
gen (StU 16-18) Gebaudekorper/Stellplatze
im Zuge der Herstellung der
14 G/A Extensive Dachbegriinung 2.238 m2 Gebaudekodrper im Baufens-
terB 1

Tab.: Zusammenfassende Ubersicht zu den MaBnahmen

Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeintrdachtigung der Umwelt

Nach Umsetzung der projektimmanenten VermeidungsmaBnahmen (vgl. Kap. 6.5.2) sowie der pro-
jektspezifischen AusgleichsmaBnahmen (vgl. Kap. 6.5.3) ergeben sich plangemaB keine erheblichen
verbleibenden Umweltauswirkungen.

Ausgleichsentscheidung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die groten Auswirkungen von der bereits heute planungs-
rechtlich zul&ssigen Versiegelung und Uberbauung auf die Schutzgiiter Klima, Pflanzen und Tiere sowie
Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind. Da die Flache im Bestand bereits in etwa zum gleichen
Anteil versiegelt ist (derzeit 81 % Versiegelungsgrad, kiinftige Gesamt-GRZ 0,8) erfolgt lediglich eine
raumliche Verschiebung im Grinanteil der Flache. Dem Baumverlust wird im gegenstandlichen Bebau-
ungsplan mit der Neupflanzung von 16 Hochstémmen begegnet. Unter Berilicksichtigung der Begri-
nungsmaBnahmen sowie der zuldssigen Versiegelung, sind alle Eingriffe, auch die bereits vor Plan-
rechtserlangung zulassigen Eingriffe, vollstandig kompensierbar.

6.6 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Sicherung und Modernisierung eines Standortes flir Nahver-
sorgungseinrichtungen, der bereits bebaut und zu groBen Teilen versiegelt ist. Unter der Vorausset-
zung, dass mit den in Anspruch genommenen Ressourcen moglichst effizient umgegangen werden
soll, ist der Ansatz verfolgt worden die zwei Nahversorgungsmarkte wieder an einem Ort unterzubrin-
gen. Um den ohnehin schon hohen Flachenverbrauch zu begrenzen und die vorhandene Flache auszu-
nutzen, ist eine maximal zulassige GRZ von 0,8 festgesetzt worden. Der Standort ist bereits verkehr-
lich erschlossen und die Flache ist bereits zu hohem Teil versiegelt. Durch die kombinierte Anlage wer-
den die Wege sowohl zwischen den Einrichtungen als auch Anfahrtswege minimiert. Die
Parkplatzanlage kann somit weiterhin gemeinsam genutzt werden.

6.7 Anfalligkeit der zuldassigen Vorhaben flr schwere Unfalle oder Katastrophen

Es handelt sich um die Ordnung der bestehenden Situation, der ein stadtebauliches Konzept zugrunde
liegt. Die zuldssigen Vorhaben lassen keine Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen erken-
nen.
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6.8 Zusatzliche Angaben

6.8.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Grundlage fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden neben den gesetzlichen Zielen und Pla-
nen, die Bestandskartierung und -bewertung mit Darstellung in der Bestandskarte zum Umweltbericht.
Diese greift fachlich auf die Biotoptypenkartierung zurtick.

Die Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden in der Bauleitplanung
auf der Grundlage der im Auftrag des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung des Landes
Brandenburg (MIR) erarbeiteten Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung vom Januar 2009 be-
handelt. Zur Erforderlichkeit und dem Umfang faunistischer Kartierungen gab der Fachbereich Umwelt
und Natur der Stadt Cottbus/Chdsebuz im Rahmen einer schriftlichen Scopinganfrage Auskunft. Des
Weiteren wurden die Hinweise, die sich im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB ergaben, beachtet. Es erfolgten Erhebungen
zu den relevanten Artengruppen der Brutvdgel und Fledermduse. Die Ergebnisse wurden dargelegt. Es
ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen.

6.8.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Die Gemeinden haben zu tGberwachen, ob und in welchem Umfang erhebliche unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten (§ 4 und 4c Abs. 3 BauGB). Dane-
ben sind auch Umweltauswirkungen zu kontrollieren, die aufgrund fehlenden Vollzugs einzelner Fest-
setzungen des Bauleitplanes entstehen. Ebenso sind zum Zeitpunkt der Abwdgung nicht bekannte er-
hebliche Umweltauswirkungen auf das Plangebiet, die aufgrund der Durchflihrung des Bauleitplans

eintreten zu berlcksichtigen. Dies dient vor allem der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfol-

gen, um durch geeignete GegenmaBnahmen Abhilfe zu schaffen.

Uberpriifung

Zeitpunkt

Zustandigkeit

Art der Durchfiihrung

Berucksichtigung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes
in den vorhabensbezogenen
(Bau-)Antragsunterlagen

im jeweiligen (Bau-)An-
tragsverfahren/Baudurch-
fihrung

Stadt Cottbus/Choésebuz;
Umweltamt, Bauaufsichts-
behorde

Kontrolle der Bauvorlagen
Begehung/Dokumentation

Bertcksichtigung der vorgese-
henen Schutz- und Vermei-
dungsmaBnahmen im konkre-
ten Projektverlauf (Planung,
Ausschreibung, Bauausfih-
rung)

im jeweiligen (Bau-)An-
tragsverfahren/Baudurch-
fihrung

Stadt Cottbus/Choésebuz;
Umweltamt, Bauaufsichts-
behorde

Kontrolle der Bauvorlagen
Begehung/Dokumentation

Berucksichtigung Vorgaben
zum besonderen Artenschutz
(bspw. Baufeldfreimachung)

im jeweiligen (Bau-)An-
tragsverfahren/Baudurch-
fihrung

Stadt Cottbus/Choésebuz;
Umweltamt, Bauaufsichts-
behorde

Kontrolle der Bauvorlagen
Begehung/Dokumentation

Umsetzung und nachhaltiger
Bestand der grinordnerischen
MaBnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereichs

LAP einschl. Umsetzung;
Nach Abschluss der ver-
traglichen Leistungen
durch Ausfihrungsfirma
(Teilnahme an Abnahme),
danach 5-jahrlich

Stadt Cottbus/Choésebuz;
Umweltamt

Kontrolle der Bauvorlagen
Begehung/Dokumentation

Prifung: unerwarteter Beein-
tréachtigungen schiutzenswerter
Nutzungen durch Emissionen

auf Veranlassung

Stadt Cottbus/Choésebuz;
Umweltamt, Bauaufsichts-
behorde

Begehung/Untersuchung,
Messung

Tab.: MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
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6.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan werden die Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches,
Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBBe planungsrechtlich geordnet und erméglicht. Grund-
lage bilden die Ergebnisse des Konzeptes zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cott-
bus (EHZK).

Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich, die Zuldssigkeit neuer Bauvorhaben
richtet sich dementsprechend nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Bei dem Sondergebiet handelt es sich
im Wesentlichen um einen bereits im Bestand vorhandenen Einzelhandelsstandort, welcher einen Ver-
siegelungsgrad von rund 81 % aufweist. Es befinden sich 31 Einzelbaume (vorrangig Linden, Ahorn),
niedrige Hecken- und Zierrasenbereiche in den Freiflachen im Geltungsbereich. Zwischen den Pflanz-
bereichen befinden sich die gepflasterten Parkplatz- und Gehwegflachen fiir die Bestandsmarkte.

Die vorhandenen anthropogen gepragten Biotope lassen aufgrund der abiotischen Voraussetzungen
und der vorausgegangenen Nutzung keine gefahrdeten oder geschiitzten Arten erwarten. Geschitzte
Biotope sind nicht vorhanden.

Auf Grund der innerstadtischen Lage ist das Plangebiet bereits durch stadttypische Immissionen
(Larm, Staub, Schadstoffe) vorbelastet.

Umweltprifung

Aufgrund der Neuordnung der Gebaude, Zufahrten und Stellplatzflachen sind alle Schutzgiter betrof-
fen. Eingriffe erfolgen jedoch in erster Linie auf den bereits bebauten Fldchen. Konflikte durch Neuver-
siegelung lassen sich flr die Schutzgiter Boden (sekundar: Wasser) und Biotope ableiten. Der Baum-
verlust ist entsprechend der 6rtlichen Baumschutzsatzung auszugleichen. Mit griinordnerischen Fest-
setzungen fir die unversiegelten Grundstiicksflachen (u. a. Baume, Bodendeckerpflanzungen und
Rasenansaat) wird das Ziel eines gleichwertigen Grinanteils erreicht. Aufgrund einer hohen Pflanzqua-
litét der Hochstamme (StU 16-18) tragen die zu pflanzenden Baume zligig zu einer Verschattung bei.

Naturschutzrechtlicher Eingriff

GemalB § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist im Rahmen der Eingriffsbeurteilung lediglich das als Eingriff zu
bewerten und auszugleichen, was vor der planerischen Entscheidung nicht zuldssig war.

Entsprechend sind Eingriffe im Sinne der Baumschutzsatzung sowie artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestéande Betrachtungsgegenstand der vorliegenden Eingriffsbewertung.

Da die Sondergebietsflache im Bestand bereits in etwa zum gleichen Anteil versiegelt ist (derzeit 81 %
Versiegelungsgrad, kiinftig Gesamt-GRZ 0,8) erfolgt lediglich eine raumliche Verschiebung im Griinan-
teil der Flache. Dem Baumverlust wird im gegensténdlichen Bebauungsplan mit der Neupflanzung von
16 Hochstammen begegnet. Unter Bericksichtigung der BegriinungsmaBnahmen sowie der zuldssigen
Versiegelung, sind alle Eingriffe, auch die bereits vor Planrechtserlangung zuldssigen Eingriffe, voll-
standig kompensierbar.

6.10 Quellenangaben Umweltbericht

EU-Richtlinien

EG-FFH-Richtlinie 1992: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natdrli-
chen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.7.1992, S. 7), zu-
letzt gedndert am 13. Mai 2013.
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DAS EUROPAISCHE PARLAMENT UND DER RAT DER EUROPAISCHEN UNION (2009): Richtlinie
2009/147/EG des europaischen Parlamentes und des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhal-
tung der wildlebenden Vogelarten - Vogelschutzrichtlinie - (kodifizierte Fassung).

Gesetze

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), , das zuletzt durch Artikel
5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 225) gedndert worden ist.

BauGB - Baugesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) gean-
dert worden ist.

BbgNatSchAG - Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 21. Januar
2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBIL.I/13 [Nr. 21]), zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes
vom 5. Médrz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S. 11).

BBoDSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) gedndert worden ist.

BbgDSchG - Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz, Gesetz liber den Schutz und die Pflege der
Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.05.2004 (GVBI. I/04, [Nr. 09], S. 215),
zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 05.03.2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S. 9).

Verordnungen

Biotopschutzverordnung - Verordnung zu den gesetzlich geschiitzten Biotopen vom 7. August 2006
(GVBI.I1/06, [Nr. 25], S.438).

BArtSchV - Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-
nung) vom 16. Februar 2005 (BGBI. I S. 258, 896), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 21. Januar 2013 (BGBI. I S. 95).

Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS) - Satzung zum Schutz von Baumen der Stadt Cottbus in der
Fassung vom 27.02.2013.

Sonstige verwendete Quellen

BLESSING, SCHARMER (2009): Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung, erstellt im Auftrag
des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg - Referat 23.

BLESSING, SCHARMER (2012): Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, Stuttgart.

CDF (2023): Schallschutz Bericht r. 234899 / 02; Bebauungsplan Cottbus/Chdsebuz ,Nahversorgungs-
zentrum Georg-Schlesinger-StraBe" Allgemeine Schallimmissionsprognose; Stand: 12.09.2023.

HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (2023): Verkehrserhebung im Rahmen einer geplan-
ten Quartiersentwicklung in Cottbus; Stand: 05.10.2023.

MLUV - Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Branden-
burg (2009): HVE - Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung.
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MLUL (2018): Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, hier: 4. Anderung der Ubersicht: "Angaben
zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der in Brandenburg heimischen Vogelarten" vom 2.
November 2007, zuletzt gedndert durch Erlass vom Januar 2011 (4. Anderung Niststattenerlass).

MLUR - Ministerium fiir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg
(2000): Landschaftsprogramm Brandenburg.

MIR - Ministerium fiir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg (2007): Arbeitshilfe
Bebauungsplanung.

MIL - Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg (2014): Arbeitshilfe
Bebauungsplanung.

NIEDERSACHSISCHER STADTETAG (2008): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen in der Bauleitplanung, 8. erganzte Auflage 2008.

NIEDERSACHSISCHER STADTETAG (2004): Umweltbericht in der Bauleitplanung.

SPANNOWSKY (2005): Umweltprifung im Bauleitplanverfahren nach dem BauGB 2004 - Handlungs-
hinweise flr das Verfahren, die Methodik und die Entscheidungsfindung in der Bauleitplanung.

SUDBECK et. Al. (2005): Methodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands.

Natur + Text (2024): Georg-Schlesinger-Stra8e, Artenschutzgutachten, Gebdude- und Baumbegut-
achtung.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsstrukturen und die Versorgung der Be-
vélkerung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine , Auswirkungsanalyse zur geplanten Modernisierung und
Erweiterung des Nahversorgungszentrums Willy-Brandt-StraBe in der Stadt Cottbus" erstellt (vgl. An-
lage 1).

Demnach ist fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzumlenkungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden
und die wohnungsnahe Versorgung gefahrdet wird. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn
infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funktionsfahigkeit bestehender Ver-
sorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kdnnen.

Aus der im Gutachten durchgefiihrten Modellrechnung, welche ein ,worst-case-Szenario" abbildet, las-
sen sich zwar wettbewerbliche, aber keine schadlichen Auswirkungen flir zentrale Versorgungsberei-
che oder die wohnortnahe Versorgung ableiten. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das
Planvorhaben zu einer Starkung des zentralen Versorgungsbereiches des Nahversorgungszentrums
fahrt und somit langfristig die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung sicherstellt. Darlber hinaus
wurde nachgewiesen, dass die raumordnerischen Ziele und Grundsatze durch das Planvorhaben einge-
halten werden.

7.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Zur Prifung schadlicher Umwelteinwirkungen, insbesondere im Sinne des § 3 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt (vgl. Anlage 2).

Unter der MaBgabe, dass auf eine nachtliche Anlieferung verzichtet wird, sowie unter Berticksichtigung
weiterer MaBgaben (Ausrichtung und Ausbildung der Einkaufswagenboxen, larmarme Einkaufswagen,
asphaltierte Fahrgassen, Rampentischeinhausung) werden die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete
im Tag- und Nachtzeitraum, eingehalten. Teilweise liegen die Werte im Tag- und Nachtzeitraum auch
unterhalb der Immissionsrichtwerte von Allgemeinen Wohngebieten. Negative Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sind somit nicht zu erwarten (vgl. ausfihrlich Pkt. 5.6).

7.3 FlieBender und ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums erfolgt wie bisher Gber die Georg-Schle-
singer-StraBe und die Anlieferung lGber die Thomas-Mlntzer-StraBe. Zusatzlich soll mit der Moderni-
sierung eine Attraktivitatssteigerung fur den nicht motorisierten Individualverkehr erfolgen.

Die Kundenparkplatze werden im Zuge der UmbaumaBnahmen an die aktuellen Anforderungen ange-
passt, die Anzahl der Stellplatze wird sich nicht erhéhen. Des Weiteren ist ein Ausbau von E-Ladesau-
len sowie eine Verbesserung der Fahrradinfrastruktur am Standort vorgesehen.

Eine Beeintrachtigung des flieBenden und ruhenden Verkehres durch das Planvorhaben ist nicht zu er-
warten, da eine erhebliche Zunahme der Kundenanzahl nicht erwartet wird. Das Einzugsgebiet erwei-
tert sich, trotz einer VergroBerung der Verkaufsflachen, nicht. Zudem wird durch die Modernisierung
die Erreichbarkeit fir FuBganger:innen und Radfahrende geférdert, sodass mit einer zunehmenden
Frequentierung durch den nicht mobilisierten Individualverkehr zu rechnen ist.
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7.4 Natur, Landschaft und Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf Natur, Landschaft und Umwelt wurden mittels Umweltprifung und
Artenschutzgutachten untersucht und dargelegt.

Da das Nahversorgungszentrum bereits seit vielen Jahren am Standort besteht, ist im Plangebiet be-
reits eine hohe Versiegelung vorhanden. Durch den Bebauungsplan wird der Versiegelungsgrad im
Sondergebiet etwas reduziert. Die Anzahl der vorhandenen Baume wird durch Neupflanzungen erhdht.
Durch den Ausschluss von Schotterflachen und der Festsetzung zur Gestaltung von Grinflachen wird
das vorhandene Griinvolumen gesichert.

Durch die Bauleitplanung sind Fledermause und Brutvdgel betroffen. Notwendige MaBnahmen zur Ver-
meidung von Verbotstatbestédnden und fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich werden im Arten-
schutzgutachten beschrieben (Anlage 5) und sind als Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungs-
plan Gbernommen worden.

Die einzelnen Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt wurden im Rahmen der Umweltpri-
fung untersucht und im Umweltbericht dezidiert beschrieben und bewertet (vgl. Kap. 6).

7.5 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Cottbus/Chdsebuz entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten,
diese sowie die Kosten der Umsetzung der Planung werden durch den Vorhabentrager getragen.

7.6 Stadtebauliche Flachenbilanz

Die folgende Fléchenbilanz dient der Ubersicht der FldchengréBen, es handelt sich um gerundete An-
gaben.

Offentliche Verkehrsfldchen 1.600 m2
Sonstiges Sondergebiet SO 13.200 m2
Plangebiet, gesamt 14.800 m?2
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8. Verfahren

8.1 Verfahrensibersicht

Eine Ubersicht iber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Aufstellungsbeschluss 26.04.2023
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB 11.09. bis 18.09.2023
friihzeitige Beteiligung der Behdérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB 06.11. bis 07.12.2023

Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit -
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB -
Beteiligung der Behdérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB -

Abwagungs- und Satzungsbeschluss -

8.2 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung und die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spree-
wald wurden mit Anschreiben vom 06.11.2023 Uber die Planungsabsicht zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. O/14/135 informiert. GemaB Artikel 1 des Landesplanungsvertrages wurden die Ziele,
Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angefragt.

Mit Schreiben vom 08.12.2023 teilen die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowie mit Schreiben
vom 21.11.2023 die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald mit, dass die dargelegten
Planungsabsichten zum Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen
lassen.

8.3 Scopinganfrage

Am 23.03.2023 wurde im Rahmen einer schriftlichen Scopinganfrage der erforderliche Umfang und
Detailierungsgrad zur Ermittlung der wesentlichen Umwelt- und sonstigen Belange erfragt. Die Untere
Wasserbehoérde, Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde und Untere Naturschutzbehérde
teilten mit Schreiben vom 20.04.2023 folgende wesentliche Inhalte mit:
ein Artenschutzbeitrag mit Aussagen zu Fledermausen und gebaudetypischen Vogelarten ist zu
erstellen

die Umweltprifung muss alle Schutzglter beriicksichtigen und eine Bilanzierung von Eingriff
und Ausgleich enthalten

8.4 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Am 26.04.2023 hat die Stadt Cottbus/Chésebuz die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. O/14/135
~Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-Stra3e" beschlossen. Die amtliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte zugleich mit der Bekanntmachung zur frithzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nr. 14 der Stadt Cottbus/Chésebuz am 24.06.2023.

Seite 88 von 90



Stand: Entwurf vom 15.07.2024 [T]_J

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 11.09. bis 18.09.2023
mittels Einstellung der Planunterlagen ins Internet auf der Homepage der Stadt Cottbus/Chdsebuz
(www.cottbus.de/bauplanung) statt. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

8.5 Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte nachgeord-
net zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 06.11. bis 07.12.2023.

Insgesamt wurden 34 Stellen angeschrieben und um Stellungnahme zum Vorentwurf vom 06.11.2023
gebeten. 24 Trager 6ffentlicher Belange haben ihre Belange zum Bebauungsplan vorgetragen.

Folgende wesentliche Belange und Hinweise wurden vorgetragen:

Hinweis zu einer méglichen Zweigeschossigkeit in den Baufenstern B1 bis B3 aufgrund der Ho-
henfestsetzungen

Bedenken zur immissionsschutzrechtlichen Einstufung der Umgebung als Mischgebiet
Hinweis zum Hochwasserrisikogebiet
KompensationsmaBnahmen flr das Schutzgut Boden erforderlich

Hinweise zur Abwasser- und Abfallentsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung, Ausflihrungs-
planung, Leitungsbestand, Léschwasserbedarf

Folgende Anderungen resultierten:
Festsetzung einer Vollgeschosszahl von eins in den Baufenstern B1 bis B3

Aufnahme des Hinweises Uber Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Aufgrund interner Mitteilung von dem Fachbereich Grin- und Verkehrsflachen wurde die nordwestliche
Baugrenze des Baufensters B1 um drei Meter zurlickgenommen. Diese MaBnahme dient dem Wurzel-
schutz einer bestehenden, dlteren Eiche.

Des Weiteren sind nunmehr im Baufenster B4 bauliche Anlagen ausschlieBlich mit einem Flachdach
zulassig. Die Erganzung dient der Vertraglichkeit mit dem Ortsbild.

Es sind Regelungen zu Werbeanlagen innerhalb des Sondergebietes in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden.

Weitere Hinweise sind aufgrund der Ergebnisse der Umweltprifung, des Artenschutzgutachtens und
der Abstimmungen mit den Versorgungstragern in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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9. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Auswirkungsanalyse zur geplanten Modernisierung und Erweiterung des Nahversorgungszentrums
Willy-Brandt-StraBe in der Stadt Cottbus, Stand: Februar 2023, BBE Handelsberatung GmbH (52 Sei-
ten Din A4)

Anlage 2:
Allgemeine Schallimmissionsprognose, Stand: 12.09.2023, cdf Schallschutz (47 Seiten DIN A4)

Anlage 3:

Ergebnisdokumentation Verkehrserhebung, Stand: 05.10.2023, Hoffmann-Leichter Ingenieurgesell-
schaft mbH (44 Seiten DIN A4)

Anlage 4:

4a) Bestandsplan Biotopkartierung, Stand: 16.06.2024, Daber & Kriege GmbH (1 Plan, M 1:1.000,
590 x 297 mm)

4b) Konfliktplan, Stand: 19.05.2024, Daber & Kriege GmbH (1 Plan, M 1:1.000, 780 x 297 mm)

4c) MaBnahmenplan, Stand: 13.06.2024, Daber & Kriege GmbH (1 Plan, M 1:1.000, 590 x 297 mm)

Anlage 5:
Artenschutzgutachten, Stand: 16.01.2024, Natur+Text GmbH (13 Seiten DIN A4)

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) gean-
dert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVQ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 I Nr.
225) geandert worden ist

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber.
GVBI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr.
9], S. 11)
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