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Erlauterung und Begrindung Bebauungsplan

1 EinfUhrung
1.1 Aufgabenstellung

Ein Investor ist an die Stadt Cottbus herangetreten und moéchte Flachen an der Cottbu-
ser StraRe, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauland dargestellt sind, baulich
entwickeln. Dabei handelt es sich um eine gréRere ,Bauliicke* von ca. 10-15 Bau-
grundstiicken. Die Stadt mdchte den Investor Unterstiitzen und eine gebietstypische
und gebietsvertragliche Bebauung sichern.

Die Stadte sollen planerisch tatig werden, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall wird eine groRere Flache im AuRenbereich beansprucht. Sie
kommt fir die Aufstellung eines B-Planes nach § 13 a BauGB aber in Betracht, da die
geplante Bebauung auf eine weitere bauliche Verdichtung im stralBenbegleitenden
Bereich hinweist. Die Stadt mdchte insbesondere Einfluss auf Art und Mafd der bauli-
chen Nutzung nehmen. Weiterhin legt die Stadt Wert auf ein qualitativ angemessenes
und gebietstypisches StraRenbild. Weiterhin sind Flachen fiir einen spateren, bisher
zeitlich nicht definierten Ausbau der Cottbuser StralRe zu sichern.

Um die Ziele der Stadt zu sichern und um fur die Flachen Baurecht zu schaffen, wird fur
den betreffenden Teil der Stadt ein Bebauungsplan aufgestellt.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt in der Gemarkung Sielow, Flur 4, Flurstiicke
1094, 1095, 874 und umfasst eine Flache von 1,2 ha. Er liegt im Ortsteil Sielow, nérd-
lich vom Zentrum der Cottbusser Innenstadt (ca. 7 km bis zum Zentrum).

Die umliegenden Ortschaften Dissen, Werben und Kolkwitz sind ca. 12 Kilometer ent-
fernt.

1.2 Grundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt.
Dariiber hinaus werden die einschlagigen Fachgesetze beachtet. Einzelheiten siehe
Anhang.

Der Bebauungsplan wird auf einem durch einen offentlich bestellten Vermesser herge-
stellten Lageplan angefertigt. Er gentigt somit den Anforderungen der PlanzV 90.

Der Bebauungsplan ist aus dem FNP der Stadt entwickelt. Im Flachennutzungsplan ist
die Flache als Wohnbauflache dargestellt. Der FNP sieht in dem Bereich eine straf3en-
begleitende Bebauung vor.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.11.2013 (Beschluss-Nr. IV-060-53/13) durch
die Stadtverordneten gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist am 14.01.2014 in Form einer Informati-
onsveranstaltung durchgefiihrt worden.

Im Zeitraum vom 17.01.2014 — 20.02.2014 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Gleichzeitig wurde eine
Anfrage nach den Zielen der Raumordnung gestellt.

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

Die Voraussetzungen sind erfiillt. (nachfolgende begriindet)
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e Der Plan wird fir MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt.
e Die zulassige Grundflache (GR) wird deutlich geringer als 20 000m?2 sein.

e Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b (BauGB) benannten Schutzgiter bestehen nicht.

e er begrindet nicht die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nach UVP-
Gesetz oder Landesrecht.

Eine formelle Umweltprifung wird bei diesem Verfahren nicht durchgefuihrt. Allerdings
hat der B-Plan sich auch mit den in 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten umweltrelevan-
ten Belangen im Rahmen der Abwagung auseinanderzusetzen. Daraus ergibt sich die
Pflicht zu Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie der Vermeidung
und Minderung nicht erforderlicher Beeintréachtigungen. Auch sind die auf dem Bundes-
naturschutzgesetz beruhenden artenschutzrechtlichen Belange in der Weise zu beach-
ten, dass nachzuweisen ist, dass diese der Planumsetzung nicht entgegenstehen.

Eine Vorprufung zur zuldssigen GRZ hat ergeben, dass der Schwellwert von GR
20000m2 mit Sicherheit eingehalten wird, da die Vorhabenflache schon nur 12000m?
groR3 ist. Daher kann es zu keiner Versiegelung in der Groéf3enordnung von 20000m?2
kommen.

Es gibt keine Anhaltspunkte, dass Natura 2000-Gebiete (FFH- oder SPA Gebieten nach
81 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) wegen der groRen Entfernungen zum Plangebiet betroffen
sind.

Es erfolgt keine Begrindung der Zuléassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nach UVP-
Gesetz oder Landesrecht. Im Allgemeinen Wohngebiet sind keine Nutzungen zulassig,
die eine UVP-Pflicht begriinden.

2 Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die Planungsbedingungen, die sich aus ,Ubergeordneten Aspek-
ten“ ergeben, dargestellt. Sie sind, soweit sie z. B. auf Landes- oder Bundesrecht basie-
ren, fur die Stadt Cottbus bindend.

Im Anschluss werden die 6rtlichen Planungsbedingungen dargelegt, die auf das Pla-
nungsergebnis Einfluss haben.

2.1 Schutzausweisungen

Es werden keine Schutzgebiete im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes von der
Planung betroffen.

Geschitzte Biotope sind im Plangebiet bisher nicht nachgewiesen.

Die Satzung zum Schutz von Baumen der Stadt Cottbus - Cottbuser Baumschutzsat-
zung (CBSchS) ist zu beachten.

Das Plangebiet betrifft vollstandig das zur Eintragung in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg vorgesehene ortsfeste Bodendenkmal ,Mittelalterliches Wélbackersystem,
Sielow, Fpl 41“.

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen, die das Plangebiet bertihren, sind nicht
vorhanden.

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fur die Flache des o. g. Vorhabens nicht be-
kannt.

Sollten Schutzabstande zu bestehenden Leitungen erforderlich sein, so sind diese im
Punkt Erschlielung abgehandelt.

Die Vorhabenflache ist mit Wald bestanden. Wald ist Giber den Naturschutz hinaus in
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Deutschland besonders geschitzt (Bundeswaldgesetz).

Wenn im Bauleitplanverfahren die sachlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer
waldrechtlichen Genehmigung gepruft und geregelt wurden, ist eine gesonderte mate-
rielle Prifung in einem eigenen waldrechtlichen Verfahren nicht mehr erforderlich. Die
Kompensation muss im Bauleitplanverfahren vollstandig geregelt sein. Die endgultige
Entscheidung trifft im Rahmen der Abwéagung die Stadt.

Sieht die Stadt von einer vollstdndigen Regelung im B-Plan ab, ist dies in der Begrin-
dung ausdriicklich zu erwdhnen. Dann erfolgt eine waldrechtliche Prifung nachtraglich
(Baugenehmigungsverfahren). Ist keine Baugenehmigung erforderlich, wird ein selbst-
stéandiges waldrechtliches Verfahren durchgefihrt.

In diesem Verfahren ist auch zu klaren, in welchem Verhéaltnis der waldrechtliche zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich steht.

Bei den Waldflachen handelt es sich um Erholungswald. Nach Aussage der unteren
Forstbehdrde handelt es sich um eine Waldfunktionskartierung ohne besondere Rechts-
bindung, woraus fur die Planung keine Versagungsgriinde resultieren. Die untere Forst-
behdorde wird vor lhrer Entscheidung zur Waldumwandlung tber den Wert abwéagen.

Bei der Planung wird intensiv genutzter Kiefernwald nach Waldgesetz in Anspruch ge-
nommen. Mit lhrer Stellungnahme vom 17.02.2014 hat die untere Forstbehérde eine
grundsatzliche Inaussichtstellung der Zustimmung zur Inanspruchnahme des Waldes
erteilt, Vorraussetzung ist, dass die im Baugenehmigungsverfahren abgestimmt Kom-
pensation realisiert wird.

Der Investor stellt Flachen zur Waldumwandlung zur Verfigung.

2.2 Vorhandene Planungen

Gegenwartig liegen noch keine konkreten Planungsvorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung vor.

Folgende allgemeine Griindsatze und Leitbilder der Ubergeordneten Planungsebene
sind zu beachten.

Die Siedlungsentwicklung hat sich auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche
(Innenbereich) zu konzentrieren, dabei ist die Erhaltung und Umgestaltung des bauli-
chen Bestandes und die Reaktivierung von Sieldungsbrachen anzustreben, verkehrs-
sparende Siedlungsstrukturen sind zu schaffen (Grundsatz LEPro 2007).

Bisher nicht ausgeschdpfte Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsge-
biete unter Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ist anzustreben (Grundsatz LEP B-B).

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene anzuschlie3en, flir Gewerbe- und Industrie-
flachen kénnen Ausnahmen gebildet werden (Ziel LEP B-B).

Aussagen zur Flachennutzungsplanung finden sich oben unter Punkt 1.2.

Die Stadt plant die ,Cottbuser Straf3e" in unbestimmter Zukunft an die vorhandenen
Bedingungen der Verkehrsbelastung anzupassen. Gegenwartig ist die ,Cottbuser Stra-
3e" eine schmale Strale mit wechselnden Fahrbahnbreiten und ohne Burgersteig und
FuRBweg. Fur einen mdglichen spateren Ausbau missen Flachen gesichert werden.

Im Sinne des Ortsbildes strebt die Stadt an, dass ein unmittelbares Nebeneinander von
Hausern mit Satteldach, Walmdach und Stadtvillen mit unterschiedlichen First- und
Traufhéhen ausgeschlossen wird.

Sonstige das Vorhaben betreffende Fachplane aus den Bereichen des Wasser-, Abfall-
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und Immissionsschutzrechtes ... sind nicht vorhanden.

Parallel zur Aufstellung des B-Planes werden Stellungnahmen und u. U. Fachbeitrdge
bzw. Gutachten eingeholt und erarbeitet. Diese sind im Anhang aufgefiihrt sobald sie
erarbeit worden sind. Deren Ergebnisse sind, soweit relevant, im Bebauungsplan be-
riicksichtigt.

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht
nicht berdhrt.

2.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Im Folgenden werden die fur den Geltungsbereich des B-Planes wesentlichen Rahmen-
bedingungen, die sich aus der Ortlichkeit ergeben, dargestellt.

Das Umfeld des Plangebietes wird gepragt durch Eigenheimbebauungen. Durch die
geplante Bebauung wird die vorhandene Ansiedlung erganzt und geschlossen. Das
Plangebiet und die Umgebung ist als allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO zu
werten. Somit passt die Erganzung durch weitere Eigenheime in den Gebietscharakter.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist Wald, bestehend aus Monokultur Kiefernforst vor-
handen.

Das Umfeld ist durch eine Eigenheimbebauung auf durchschnittlich grof3en Grundsti-
cken (ab 500m?) gepragt. Die Grundstilicksbreite zur Stral3e liegt in etwa zwischen 15m —
25m. Vorherrschend sind freistehende Einzelhduser. Die Gebaude sind Uberwiegend
maximal zweigeschossig mit Grundflachen von 100m2 — 145m2. Die bauliche Héhe Uber-
schreitet eine Hohe von 10m Uber der vorhandenen Gelandeoberflache nicht.

Die Gebaude halten eine relativ einheitliche Bauflucht ein, die auch durch Garagen und
Carports nicht unterbrochen wird.

Das Gebiet ist verkehrlich durch die ,Cottbuser Straf3e" ausreichend angebunden. Spe-
zielle Fuss- und Fahrradwege sind nicht ausgebaut.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Grundstiicken untergebracht.

Das Plangebiet ist stadttechnisch hervorragend erschlossen. Es kann Uber die vorhan-
denen Leitungen in der direkt angrenzenden Stral3e ver- und entsorgt werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung des Schmutzwassers sind fur die
Grundstlicke gewahrleistet. Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.
Die Loschwasserversorgung fir den Grundschutz ist aus den Wasserverteilungsanlagen
der LWG in H6he von 96m3/h verfligbar.

Die Versorgung mit Leistungen der Telekommunikation ist grundsatzlich mdglich.

Die Wertstoffe und der Mll werden durch Privatfirmen im Auftrag der Stadt satzungsge-
maf gesammelt.

Nachfolgend ist eine Einschatzung des vorhandenen Umweltzustandes schutzgutbezo-
gen zusammengefasst.

Nach dem Schutzgebietsinformationsdienst des Landes Brandenburg liegt das Plange-
biet in der naturraumlichen Einheit ,Spreewald" im ,,Cottbusser Schwemmsandfacher”.

Der geologische Aufbau des Raumes wurde in der Eiszeit gepragt.
Die Planflache liegt auf einer Hohe zwischen 64,7m und 65,5m.

Auf Grund des Fehlens der Siedlungs- und Erholungsfunktionen und unter Beachtung
der Vorbelastungen durch den Verkehrslarm besitzt der Bereich nur geringen - mittleren
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Wert fir das Schutzgut Mensch.

Innerhalb des Plangebietes ist intensiv genutzter Forstwald vorhanden. Auf Grund des- Tiere und Pflanzen
sen, und dass keine geschitzten oder besonders streng geschitzten Tier- und Pflan-

zenarten das Plangebiet als Lebens- und/oder Ruhestatte nutzen, ist das Plangebiet

unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen durch Immissionen bzw. durch die Anwe-

senheit des Menschen und der Nutzungsintensitat nur von geringem - mittlerem Wert fur

das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Der vorhandene Kiefernwald steht auf sandigen Bdden. Geschitzte Bodenarten sind Boden

nicht vorhanden. Als Besonderheit sind die im Wald vorhandenen Walbacker zu nennen. Kultur- und Sachgter
Fur das Schutzgut Boden ist die fliche von geringer Bedeutung, fur das Schutzgut Kul-

tur- und Sachguiter ist das Plangebiet aufgrund des Vorhandenseins von Wélbackern von

mittlerer - hoher Bedeutung.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aufgrund der Durchlassigkeit Wasser
der vorhandenen Bdoden ist das Grundwasser wenig gegen Schadstoffeintrag geschiitzt,
es tragt aber gut zur Grundwasserneubildung bei.

Auf Grund der Kleinflachigkeit und der Lage des Gebietes ist es trotz der Bedeutung fur Luft / Klima
die Durchluftungs- und Wéarmeregulierungsfunktion von geringem bis mittlerem Wert fur

das Schutzgut Klima. Hinzu kommt, dass der umliegende Bereich bereits durch stadti-

sche Siedlungsnutzungen und Verkehr gepréagt ist.

Da spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die Gber die normale Interaktion hinaus- Wechselwirkungen
gehen, im Plangebiet nicht vorhanden sind, sind die Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern nur von geringer Bedeutung fir die Umwelt.
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3 Planungskonzept

Im Folgenden wird das stadtebauliche Konzept, das dem Bauleitplan zu Grunde liegt Vorbemerkungen
erlautert. Dabei werden insbesondere die Abwagungsaspekte herausgearbeitet.

Dieses Leitbild beschreibt vor Allem den Zweck und die Eigenheit des Plangebietes. Es
ist gemeinsam mit den Regelungen zum Umweltschutz Grundlage fir die rechtsverbind-
lichen Festsetzungen des B-Planes.

3.1 Vorhaben

Unter Bertcksichtigung der Aufgabenstellung, der Bindungen und der Bestandsanalyse Entwicklungsziele
lassen sich fiir den Standort folgende Entwicklungsziele formulieren

e Entwicklung als Wohnstandort

e SchlieBen der Baullicke

e Umsetzung des Flachennutzungsplanes

e stralBenbegleitende ortstypische Bebauung sichern

e Gestaltung des Ortshildes durch ordnen von Haustypen
e Sicherung des Stral3enraums

Die Bestandsanalyse hat ergeben, dass sich das Plangebiet eignet, um weitere Eigen-
heimansiedlungen zu etablieren. Die Versorgung durch die technische Infrastruktur und
die verkehrliche Anbindung sind gegeben.

Die Stadt mochte die grof3e ,Bauliicke” an der ,Cottbuser StralRe” als allgemeines Leitbild
Wohngebiet mit einer am vorhandenen Umfeld orientierten Bauweise/-struktur und Nut-
zungsmischung sichern. Um ein einheitliches Ortsbild zu erhalten werden Gebé&udety-

pen gruppiert, sodass beispielsweise keine unmittelbar wechselnden Dachformen ne-
beneinander stehen und so ,Unruhe” ins StralRenbild bringen.

Die Nutzungsmischung aus kleinflachigem Gewerbe/ Handwerk und sonstigen Nutzun-
gen sollen immer Gebietsvertraglich sein. Grof3e gewerblich genutzte Hallen oder den
Verkehr intensivierende Nutzungen mochte die Stadt an dieser Stelle nicht etablieren.
Weiterhin mochte die Stadt das Einzelhandelskonzept beachten und Einzelhandel mit
einer Verkaufsflache von mehr als 300m2 ebenfalls ausschlielen. Gegenlber allen
anderen zulassigen Nutzungen muss immer die Wohnnutzung vorherrschen.

Die Stadt mdchte weiterhin Flachen fur eine mégliche Entwicklung der ,Cottbuser Stra-
[3e" sichern.

Folgende Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen sind schon im Planentwurf be- Vermeidungs-, Minde-
rucksichtigt worden: rungsmafinahmen

Standortwahl des Vorhabens

e Die Nutzung von Flachen mit Innenentwicklungspotenzialen der Stadt.
Dadurch kann auf eine Ausweisung von Wohnbauland an anderer Stelle
verzichtet werden um den Bedarf zu sichern.

o Der Erhalt wertvoller Gehdlzstrukturen beeinflusst neben Tieren und Pflan-
zen das Landschaftsbild, die Qualitat des Bodens und der Luft, das Mikro-
klima und die Grundwasserneubildung bis hin zum Erholungswert positiv.
Hier Erhalt von Waldflachen durch Festsetzung von Bauland nur in dem
unbedingt notwendigen MaR3.

Nutzungsbeschrankungen

e Die Minimierung der Versieglung wirkt sich vor allem auf das Schutzgut
Boden, die Vegetation und den Wasserhaushalt positiv aus. Die gesetzli-
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che Uberschreitungsmdglichkeit fiir Nebenanlagen wird begrenzt.

Umwelt

e Die Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort dient natirlich der
Grundwasserbildung. Gleichzeitig kommt dieses Verfahren dem Boden,
dem Klima und den Lebensraumen zu Gute

e schadlose Beseitigung des Schmutzwassers durch zentrale Abwasseran-
lage.

ErschlielBung

¢ Die Nutzung von bereits gut erschlossenen Flachen verhindert, dass an
anderer Stelle neue ErschlieBungsinfrastruktur gebaut werden muss. Die
Inanspruchnahme von ,neuem* Bauland wird verhindert.

Ortshild

e Gestalterische Festsetzungen und eine Gruppierung/ Ordnung der Haus-
typologien beeinflusst vor allem das Orts- StraRenbild.

Bebauungsplane sind an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung anzupassen.
Die Anpassungspflicht der Bauleitplanung bezieht sich auf die Ziele der Landesplanung.
Die Grundsatze sind zu beriicksichtigen.

Die Erfordernisse der Raumordnung stehen der Planungsabsicht nicht entgegen. Das
Vorhaben entspricht den landesplanerischen Zielen und Grundséatzen. Die Ziele der
Landesplanung sind beachtet.

Mit der Planung werden nachfolgende Belange nicht beriihrt oder positiv berthrt.

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnis-
se und die Sicherheit der Bevolkerung werden positiv beriihrt, da neue
Wohngrundstiicke entstehen;

e die Wohnbediirfnisse und die Eigentumsbildung fiir weite Kreise der Be-
volkerung, die Interessen an einer kostensparenden Bauweise, die Bevol-
kerungsentwicklung werden nicht berthrt;

e die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung (insbesondere
die Bedurfnisse von Familien, von alten oder behinderten Menschen), die
Auswirkungen auf Bildung, Sport, Freizeit, Erholung werden nicht berthrt;

e der Erhalt und Fortentwicklung des Ortsteils wird positiv berihrt;

Weiterhin werden folgende Belange nicht oder positiv berthrt.

e Die Belange der Wirtschaft, des Mittelstandes, der verbrauchernahen Ver-
sorgung, der Landwirtschaft, der Erhalt bzw. das Schaffen von Arbeitsplat-
zen, die Belange des Post- und Fernmeldewesens und der technischen
Ver- und Entsorgung, werden nicht berihrt;

e die Belange des Verkehrs, insbesondere des OPNV, des nicht motorisier-
tern Verkehrs, der Mobilitéat der Bevdlkerung, sowie die Vermeidung und
Verringerung von Verkehr, werden beruhrt, da Grundstticke fir den offent-
lichen StraRenverkehr gesichert werden;

e Hochwasserschutz wird nicht berihrt

Die Belange der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht des allgemei-
nen Wohngebietes dahingehend berthrt, da der Investor den notwendigen Waldaus-
gleich in der Nachbargemeinde realisieren mdchte.

Durch die Planung werden Waldflachen beansprucht. Der Eigentimer stellt Ausgleichs- Waldumwandlung
flachen zur Verfigung. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird nur eine

generelle Zustimmung der Forstbehdrde zur Waldumwandlung eingeholt. Die konkreten

Ersatz/ Ausgleichspflanzungen werden im/vor nachfiihrenden Baugenehmigungsverfah-

ren abschlieRend bewertet und durchgefihrt.
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Der Investor strebt eine Waldumwandlung fir das gesamte Plangebiet an, sodass es
nicht bei jedem einzelnen Baubegehren durch die jeweiligen Bauherren durchgefihrt
werden muss.

3.2 Altnativenprifung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind immer auch mogliche Planungs-
alternativen/ Alternativstandorte zu suchen.

Das Plangebiet wird zur Forstwirtschaft genutzt und ist mit Kiefern bestanden.

Durch die Nutzung dieser Flache werden Innenentwicklungspotenziale und bereits gut
erschlossenen aber auch durch den Stral3enverkehr vorbelastete Flachen in Nutzung
genommen.

Die Umgebung ist bereits durch Sieldungsstrukturen gepragt. Die Stadt hat sich bereits
grundsatzlich mit dem Flachennutzungsplan dazu bekannt, diesen Standort als Wohn-
standort zu entwickeln.

Als alternative Standorte kommen alle anderen bisher nicht bebaute und im FNP darge-
stellte Wohnbauflachen in Frage, die im Rahmen des zielgruppenorientieren Wohnungs-
konzeptes Uberprift und mit dem Ortsbeirat abgestimmt worden sind. Die Stadt Cottbus
hat ihre Wohnbauflachenpotentiale vor dem Hintergrund der demografischen und Woh-
nungsmarktentwicklung tberprift. Hierbei wurde deutlich, dass die im Wohnungskon-
zept angestrebten Reduzierungen bzw. Zuriicknahmen von Wohnbauflachen notwendig
sind und das Mengengerist der Nachfrageentwicklung entspricht. Im Bereich Sielow
kommen daher nur an der Cottbuser Stral3e und an der Sielower Grenzstral3e in Frage.
Die Flachen an der Grenzstral3e stehen dem Investor nicht zur Verfigung. Fur die Pla-
nung gibt es derzeit also keine verniinftigen Alternativstandorte.

Als Festsetzungsalternativ zum allgemeinen Wohngebiet kommen theoretisch nur das
Mischgebiet und das reine Wohngebiet in Frage.

Problematisch ist das Mischgebiet dahingehend, dass immer eine Nutzungsmischung
aus Gewerbe und Wohnen vorhanden sein muss. Die Stadt und der Investor mochten
den Standort nur zu Wohnzwecken entwickeln.

Gegen die Ausweisung eines reinen Wohngebietes stehen allein schon die vorhandenen
stadtebaulichen Bedingungen (Verkehrsimmission).

3.3 Umweltvertraglichkeit

Neben den ,normalen“ Umweltbelangen spielen im Rahmen der Bauleitplanung folgende
Schutzaspekte eine ,besondere Rolle".

e die Erhaltungsziele und der Schutzzweck ,besonders geschitzter Gebiete*
(der Natura 2000-Gebiete d. h. der FFH- und Vogelschutz- bzw. SPA-
Gebiete) nach 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (nachfolgend Habitat-
schutz ) sowie

e die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gem. 844 Abs. 1 BNatSchG fir
die ,besonders und streng geschiitzten Arten“ (nachfolgend Artenschutz)

Ein B-Plan, dessen Umsetzung wegen eines VerstoRes gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote (Zugriffsverbote) scheitern muss, ist unzulassig bzw. unwirksam, weil er
nicht umgesetzt werden kann. Die Fragen des Artenschutzes sind durch die gemeindli-
che Abwagung nicht zu Uberwinden.

Deshalb ist im Aufstellungsverfahren zu prifen, ob der Vollzug des B-Planes im Hinblick
auf die Verbotstatbestdnde des 844 BNatSchG bzw. auf die Natura 2000-Gebiete grund-
satzlich méglich ist.

Die Prifung kann nicht auf die nachfolgenden Planungsstufen delegiert werden. Sie
muss der Planungsebene angemessen vollstdndig im Rahmen der Bauleitplanung ab-
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gearbeitet werden. Allerdings kann gegen die Zugriffsverbote nur durch tatséchliche
Handlungen verstoRen werden. Die Erfillung der Verbotstatbestdnde kommt nicht schon
durch die Aufstellung von Bebauungs- oder Flachennutzungsplanen zustande. Ein Bau-
leitplan bedarf daher nicht der Erteilung einer artenschutzrechtlichen Genehmigung,
Ausnahme oder Befreiung.

Es geht im Rahmen der Bauleitplanung also darum vorausschauend zumindest zu pru-
fen (auch unter Nutzung einer Abwendungs-, Ausnahme oder Befreiungslage), ob un-
Uberwindbare arten- oder habitatschutzrechtliche Hindernisse der Planumsetzung ent-
gegenstehen.

Sind Beeintrachtigungen nicht zu befiuirchten, sind die betroffenen Européischen Schutz-
gebiete bzw. Arten mit dem entsprechenden Gewicht im Rahmen der Abwagung zu
beachten.

Im Plangebiet und seinem Umfeld sind keine besonders geschitzten Gebiete nach 81 Lésung

Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vorhanden. Eine Vertraglichkeitspriifung ist demnach Habitatschutz
nicht erforderlich. Der B-Plan verstéf3t nicht gegen Erhaltungsziele und Schutzzwecke

von besonders geschiitzter Gebiete nach 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Der B-

Plan ist umsetzbar.

Der B-Plan ist somit umsetzbar und im Sinn des BauGB zulassig

Anhaltspunkte fir Versté3e gegen artenschutzrechtliche Verbote gem. 844 Abs. 1 Ldsung Artenschutz
BNatSchG sind nicht vorhanden. Im Plangebiet und seiner Umgebung sind augen-

scheinlich keine Biotope sowie Tier und Pflanzenarten aus der Liste der in Brandenburg

vorkommenden FFH- Arten vorhanden. Im Plangebiet ist ausschlie3lich Wald als Mono-

kultur von Kiefern vorhanden.

Es ist aber nicht ausgeschlossen, dass Vogelarten das Plangebiet als Lebensraum/
Brutstatte nutzen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kann durch die Behor-
de eine 6kologische Baubegleitung oder ein Artenschutzgutachten beauflagt werden.
Sollte wahrend der Bauphase erkennbar werden, dass das Plangebiet entsprechend
durch Vogelarten oder andere Tierarten genutzt wird, kann durch Bauzeitenregelung die
Beeintrachtigung der Tiere vermieden werden. Nach Abschluss der Realisierung finden
die Tiere im Umfeld ausreichend Ausweichraum.

Im vorliegenden Fall wird auf eine exakte Regelung im B-Plan verzichtet. Die Belange Waldumwandlung
der Forstbehdrde/ Waldumwandlung werden im spateren Baugenehmigungsverfahren

geregelt und beachtet. Im B-Planverfahren ist daher nur eine Inaussichtstellung der

Forstbehdrde notwendig. Die Forstbehdrde wird im Aufstellungsverfahren beteiligt.

(a) Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima bzw. das Fazit
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt wur-
den im Rahmen der Planaufstellung untersucht.

(b) Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind nicht
betroffen.

¢) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevodlkerung insgesamt sind bei der Planung beachtet.

(d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter sind nur unter-
geordnet betroffen. Es werden Bodenformationen ,Hochacker/ Wélbacker* tberplant.
Diese Bodenformationen unterliegen allerdings keinem Schutzstatus.

(e) Die Vermeidung und Minderung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwassern sind beachtet. Eine Verdnderung des Bestandes wird nicht
vorbereitet.

(f) Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie ist im vorliegenden B-Plan nicht von Belang.

(g) Die Darstellung von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-, und Im-
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missionsschutzrechts sind bei der vorliegenden Planung nicht von Belang, da keine
derartigen Plane existieren.

(h) Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Be-
schliissen der Europédischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, sind nicht betroffen.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, c und d gehen nicht Giber die normalen typischen hinaus.

Es verbleiben keine erheblich nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes, des Landschaftshildes oder der anderen Schutzguter. Der funktio-
nale Zusammenhang ist wiederhergestellt.
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4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Um das planerische Konzept, das sich im stadtebaulichen Leitbild ausdrtickt, verwirkli-
chen zu kénnen, werden die nachfolgenden verbindlichen Festsetzungen getroffen.
Soweit sich aus den Formulierungen zum Text fUr die einzelnen Festsetzungen noch
Abwagungsentscheidungen ergeben, werden diese nachfolgend dargelegt.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des B-Planes werden bei Bedarf durch
nachrichtliche Ubernahmen gemaR §9 Abs. 6 BauGB, Kennzeichnungen nach §9 Abs. 5
BauGB oder Hinweise erganzt. Weiterhin sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Bestandteil eines B-Planes.

4.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die Flurstiicksgrenzen eines Weges,

e im Osten durch die interpretierten Grenzen des im FNP dargestellten
Wohnbaulandes,

e im Suden durch Flurstiicksgrenzen eines Wohngrundstiickes und

e im Westen durch Flurstiicksgrenzen des Stral3engrundstiickes der Cottbu-
ser Stral3e.

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitgehend entsprechend
den Flurstiicksgrenzen und den Darstellungsgrenzen des Flachennutzungsplanes (siehe
Pkt. 1.2). Die Ruckwartige Geltungsbereichsgrenze (Richtung Osten) verlauft mit einem
Abstand von 40m zur Stral3enbegrenzungslinie.

gg%

o®

4.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. 89 Abs. 1 Nr. 11) z&hlen die privaten und
offentlichen Flachen fiir den flieRenden und ruhenden Verkehr.

Die Lage der Verkehrsflachen folgt dem Leitbild. Beachtung findet insbesondere die
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Freihaltung von Flachen entlang der vorh. Cottbuser Stral3e zu Zwecken eines mdgli-
chen spéateren Ausbaus der Stral3e.

Die Verkehrsflachen werden von den Baufeldern und den tbrigen Flachen durch die (in
der Regel neu zu bildende) StralRenbegrenzungslinie abgegrenzt. Sie bildet die Flur-
stlicksgrenze zwischen der privaten Bauflache und dem Wegegrundstiick. Die Darstel-
lung der Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch sondern umfasst den
gesamten StralRenraum einschlie3lich StralRenbegleitgrin. Im Flurstlick 874 muss zur
Sicherung der Flache ein neues StralRengrundstiick entlang der Stra3enbegrenzungsli-
nie gebildet werden. Die geschieht durch Verlangerung der vorhanden ndérdlichen Flur-
stlicksgrenze, die Bereits als Stral3enbegrenzungslinie genutzt wird.

Bisher sind die Flurstiicke 1094 und 874 nicht in entsprechende Baugrundstiicke unter-
teilt worden. Deshalb wird keine Festsetzung betreffend Grundstiickszufahrten getroffen.
Es ist davon auszugehen, dass es je gebildetem Grundstiick eine Grundstickszufahrt
geben wird.

Aus bauleitplanerischer Sicht sind die Grundstlicke erschlossen. Die entsprechende
Flache (zwischen den festgesetzten Baugrundstiicken und dem gegenwartigen Stra-
Bengrundstiick ist im B-Plan als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Das Flurstlicks
1094 ist bereits in das Eigentum der Stadt Cottbus Ubergegangen. Mit der Festsetzung
des Bebauungsplanes ergibt sich fur die Stadt ein Vorkaufsrecht fir das Teilstiick des
Flurstiicks 874.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren hat der Bauherr eine funktionierende Er-
schlieBung nachzuweisen. Die ErschlieBung wird, sofern die Flache noch nicht 6ffentlich
gewidmet ist, durch entsprechende Dienstbarkeiten gesichert.

gg%

o®

Geh- Fahr- und Leitungsrechte werden nicht festgesetzt.

Flachen fur den ruhenden Verkehr werden nicht festgesetzt, sie missen wie allgemein
Ublich im ausreichenden Umfang (abhangig von der Nutzung) auf den jeweiligen
Grundstucken nachgewiesen werden. Die Anzahl der der Stellplatze richtet sich nach
der BbgBO.
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4.3 Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit 81 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet liegt an einer 6ffentlichen Straf3e und ist nicht in Baufelder unterteilt.
Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes, sind fur das gesamte Plangebiet einheit-
liche Festsetzungen getroffen worden. Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohnge-
biet auf der Grundlage von 81 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. 84 BauNVO regelt die
Zweckbestimmung und bestimmt die allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen.

Ein allgemeines Wohngebiet ist nur vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. Das Wohn-
gebiet kann also weitere das Wohnen ergédnzende und gleichzeitig nicht beeintrachti-
gende Nutzungsarten aufnehmen. Sie sollen der Versorgung, der gesellschaftlichen
Kommunikation, der Freizeitgestaltung sowie der Daseinsfir- und vorsorge der
Wohnbevdélkerung dienen. Das bedeutet, dass das Wohnen im WA-Gebiet vorherrscht
und Wohngebaude im Gebiet den Grof3teil ausmachen. Im vorliegenden Fall ist unter
diesem Aspekt der Begriff ,Gebiet* nicht auf den Geltungsbereich des B-Planes zu
beziehen. Die ndhere Umgebung ist mit in die Betrachtung mit einzuziehen.

Die Stadt kann fir Wohngebiete abweichend von 84 BauNVO auf der Grundlage von 81
Abs. 4-9 BauNVO gewisse Madifizierungen vornehmen, solange die allgemeine Zweck-
bestimmung gewabhrt bleibt.

Abweichend von den Bestimmungen vom 84 Abs. 2 BauNVO sind die der Versorgung
des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften und Laden mit mehr als 300m?2
Verkaufsflache im allgemeinen Wohngebiet an der ,Cottbuser StraRe* unzuléassig. Anla-
gen fur kulturelle, kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur
ausnahmsweise zuldssig,

Abweichend von den Bestimmungen vom 84 Abs. 3 BauNVO sind Anlagen fir die Ver-
waltung sowie Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet an der ,Cottbuser Stral3e” unzu-
lassig.

Die Stadt mochte an diesem Standort nur solche Nutzungen zulassen, die die vorhande-
ne Verkehrssituation nicht intensivieren. Weiterhin sollen Immissionsstarke Nutzungen
oder solche die dazu besonders geeignet sind Larm zu verursachen oder anzuziehen, an
diesem Standort ausgeschlossen werden. Weiterhin modchte die Stadt Cottbus etwa
Gebaude fir die Verwaltung oder Laden mit einer Verkaufsflache von mehr als 300m2 an
daflir geeigneten Standorten in der Stadt konzentrieren. Die Einzelhandelskonzeption
der Stadt gibt fur Laden mit einer VerkaufsflachengréRe von mehr als 300m?2 entspre-
chende Standorte vor.

Anlagen fir kulturelle, kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
nicht von vornherein an diesem Standort ungeeignet. Es héngt im besonderen Mal3e von
der Art und Weise der Betreibung ab, ob diese Nutzungen gebietsvertraglich sind und
sich dem Gebietscharakter unterordnen. Entscheidend wird sein, ob durch die zuvor
benannten Anlagen erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Nachbarschaft durch bei-
spielsweise An- und Abreiseverkehr und damit verbundene Larmimmissionen entstehen
oder ob die Anlagen Uberwiegend der Gebietsbewohner dienen und das Wohnen nicht
~Storen”.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die der Versorgung Festsetzung
des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften, Laden mit

mehr als 300m? Verkaufsflache, Anlagen fir die Verwaltung sowie

Tankstellen unzulassig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Anlagen fur kulturelle,
kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur aus-
nahmsweise zulédssig.

Im Folgenden sind die allgemein zuléssigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a) und
unzulassigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zusammengestellt.
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Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen denen gem. § 4
BauNVO gegenubergestellt.

Allgemeines Wohngebiet

Nutzung BauNVO Festgesetztes allgemeines
Wohngebiet
84
z a z a u
Wohngebaude X X
der Versorgung des Gebietes | X X

dienenden Laden (Verkaufsfla-
che >300m?, Schank- und
Speisewirtschaften

nicht stérende Handwerksbe- | X X
triebe
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, | X X

soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsge- X X

werbes

sonstige nicht storende Gewer- X X
bebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen X X
Gartenbaubetriebe X X
Tankstellen X X

4.4 Grundstlicksgrofie

Im Bebauungsplan kdnnen nach § 9 Abs 1 Nr. 3 BauGB aus stadtebaulichen Grinden
Mindestmalie fur die Grol3e, Tiefe und Breite der Baugrundstiicke und aus Griinden des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden fiir Wohngrundstiicke auch
Hochstmalie festgesetzt werden.

Die Stadt mdchte eine aufgelockerte gebietstypische Siedlungsweise ermdglichen.
Aufgrund dessen, wird eine MindestgréRe der Wohngrundstiicke festgesetzt.

Wohnbaugrundstiicke missen mindestens 500m2 grof3 sein. Festsetzung

Unter Beriicksichtigung dieser Festsetzung kdnnten im Plangebiet, durch Teilung der
beiden Flurstiicke mindestens 14 Wohngrundstiicke mit mindestens 500m2 Baulandfla-
che entstehen. Bei der festgesetzten Baulandtiefe (Geltungsbereich) von ca. 40m waren
die Baugrundstiicke sehr schmal. Um eine adaquate Bebauung zu realisieren, werden
die Baugrundstick wahrscheinlich groRer als 500m2 sein. Die Festsetzung der Grund-
stucksgrofle von 500m? sichert daher nur eine Bebauung auf gebietstypischen Grund-
stiicksgrofRen.

Dem Grundstiickseigentimer entstehen durch die Festsetzung keine nennenswerten
Einschrankungen. Grofl3ere Grundstiicke sind immer mdéglich.
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4.5 Mald der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
festgesetzt. Es ist ein flr den Stadtebau entscheidendes Gestaltungselement. Die Be-
stimmung beeinflusst alle stadtebaulichen Belange, von der Funktionalitdt Uber das
Ortsbild bis zur Okologie.

Das Mal} der baulichen Nutzung muss eindeutig durch die Festsetzung der drei Dimen-
sionen Lénge, Breite und Hohe bestimmt sein. Der § 16 Abs. 2 BauNVO enthalt die
zulassigen MalRbestimmungsfaktoren. Innerhalb einzelner MaRbestimmungsfaktoren
sind in der Anwendung Alternativen maglich. Zur Bestimmtheit reichen in der Regel zwei
Bestimmungsfaktoren aus. Zur Eindeutigkeit gehdrt die Festsetzung des Charakters der
jeweiligen Bestimmung (Hochstmald, Mindestmal3, zwingendes Maf3). Nach Abs. 3 muss
aber die GRZ oder alternativ die GR stets festgesetzt werden.

Der § 17 BauNVO kennt Obergrenzen fir die Festsetzung des Males der baulichen
Nutzung in den verschiedenen Baugebieten.

Der Versieglungsgrad wird im Plangebiet durch die Festsetzung der GRZ gesteuert. Die Grundflachen
GRZ wird mit 0,4 festgesetzt. Mit der ausschlie3lichen Festsetzung der GRZ kénnten bei
grofRen Grundsticken durchaus weitere den Maf3stab sprengende Geb&aude bis zu einer
Lange von 50m entstehen. Daher wird zusétzlich die GR als Hochstmald fir Wohnge-
baude festgesetzt um die angestrebte kleinteilige Bebauung mit freistehenden Eigen-
heimen abzusichern. Rechtsgrundlage dafiur bildet wiederum 819 Abs. 4 Satz 3 BauN-

VO.
Die GR der Hauptanlagen, das sind die nicht in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefihr-

ten Anlagen, darf auf Wohngrundstiicken je Gebaude das Héchstmald von 180m2 nicht
Uberschreiten.

Das o.a. Ziel kann mit dieser Festsetzung erreicht werden. Da die Wohnnutzung im
Plangebiet tGberwiegt, ist eine Ausdehnung auf alle zulassigen Nutzungen nicht notwen-
dig. Einzelne Geb&ude mit einer grof3eren Grundflaiche werden das Erscheinungsbild
nicht wesentlich beeinflussen. Fiur die dbrigen Nutzungen wére eine entsprechende
Einschrankung u. U. tbermaliig hinderlich.

Nach 8 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grund- Grundflachen fur
flachen von Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen, ...
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

¢ Nebenanlagen im Sinne von 8§14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Garten-
lauben, Geraterdume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen,
Schwimmbecken...)

e Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grund-
stiick lediglich unterbaut wird

eingerechnet.

§ 19 Abs. 4 formuliert eine gesetzliche Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten
GRZ fur die im selben § aufgefiihrten Anlagen. Die Ausnhutzung der o. a. gesetzlichen
Uberschreitungsregeln wiirde im vorliegenden Fall bedeuten, dass durch Nebenanlagen
u. a. eine relativ grofR3e Flache Gberbaut werden kdnnte.

Im Interesse des Ortshildes aber auch zum Schutz des Bodens und der Natur, des
Grundwassers ist es erforderlich, eine Kappungsgrenze fiir das Uberschreiten der zu-
lassigen GRZ durch Nebenanlagen u. dgl. zu bestimmen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in 8§19 Festsetzung:
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen ausnahmsweise um
10% Uberschritten werden.

Mit den vorab getroffenen Festsetzungen kénnte beispielweise ein ,Bungalowhaus” (GR
165m?) Grundflache inkl. Garage und Zufahrt (30m?2) und Terrasse (15m?) entstehen. Als
weitere Variante kénnte ein zweigeschossiges Einfamilienhaus (GR 90m?) mit Doppelga-
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rage, Zufahrt (65m?) und Terrasse (55m?) gebaut werden.

Die Bespiele zeigen, dass die Festsetzungen ausreichend flexibel sind und dem Grund-
stlickseigentiimer ausreichend Gestaltungsspielraum bleibt.

Die Festsetzung der zulassigen Hohen einschlieRlich der Geschossigkeit beeinflusst vor H6he der baulichen Anla-
allem das Orts- und Landschaftsbild. Daneben wird die stéddtebauliche Dichte gesteuert. ge

Im Plangebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen Uber die Festsetzung der Traufhdhe
(TH) bestimmt. Die Traufhéhe hat unter anderem auch einen entscheidenden Einfluss
auf das Ortshild. Die Traufhéhe wird als Mindest- und Hochstmald festgesetzt. Mit der
Festsetzung der Traufthdhe wird indirekt die Geschossigkeit geregelt. Damit ist gesichert
(Im Zusammenspiel mit der Dachneigung, siehe Pkt. 4.7), dass keine zu hohen Gebau-
de entstehen koénnen. Gleichzeitig wird ein relativ homogenes Straf3enbild/ Ortsbild
erzeugt indem die Traufhéhen zwischen den einzelnen Hausern nicht zu stark schwan-
ken. Es kdnnen keine Gebaude mit zu ,erdriickender* Wirkung nebeneinander gebaut
werden koénnen (z.B. Stadtvilla neben Bungalow). Die Traufhéhe wird mit 3,50m (Min-
desthdhe) - 4,50m (Hochstmal) festgesetzt. Die festgesetzte Traufhthe gibt den Ei-
gentimern ausreichend Spielraum in Gestaltung der Gebaude. Mit der Festsetzung ist
die Errichtung eines eingeschossigen Bungalows ebenso mdglich wie die Errichtung
eines Eigenheims mit steil geneigtem zu Wohnzwecken ausgebautem Satteldach mit
Drempel.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach 8§18 Abs.1 BauNVO H6henbezug
die Bestimmung des Bezugspunktes unerlasslich.

Als Héhenbezug (HB) wird die durchschnittlich im Plangebiet vorhandene Gelandehdhe
von 65,40m festgesetzt.

Es sind die zulassigen Hochstwerte fir Wohngebiete (GRZ 0,4) festgesetzt. Weiterhin  Hochstwerte § 17 BauN-
wird die gesetzlich zulassige Uberschreitungsmdglichkeit fir Grundflachen der in 819 VO
Abs.4 BauNVO benannten baulichen Anlagen auf 10% reduziert.

. ) ) GRZ und GFZ
Auch wenn keine GFZ festgesetzt ist, darf der zulassige Hochstwert gem. 817 BauNVO

fur die Gescholiflache (GFZ) von 1,2 nicht Uberschritten werden. Unter der Annahme,
dass im Plangebiet maximal zweigeschossige Gebaude zuldssig sind und die maximale
GR fur Wohngebaude 180m2 betragt, ergibt sich eine Geschossflache von 360mz2. Die
MindestgréRe von Grundstiicken im Plangebiet betragt 500m2. Daraus ergibt sich eine
rechnerische Geschossflache von max. 600m2. Bei einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine
Uberbaubare Grundstiicksflache von maximal 200m2. Unter Berticksichtigung der Fest-
setzung von zwei Geschossen ergibt sich in diesem Beispiel eine Geschossflache von
400m2. In beiden Fallen liegt die mdgliche GFZ unter der rechnerisch héchstzulassigen.

4.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
festgesetzt. Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Sinne von §23
BauNVO wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung der
Hauptbaukoérper moglich ist. AuBerhalb dieser Flachen ist, sofern das im B-Plan nicht
ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von 814 BauNVO sowie
solcher Anlagen zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind (z.
B. Garagen bis zu einer bestimmten GréR3e).

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksfliche durch Baugrenzen (zeichne-
risch) definiert und ist durch eine neu definierte Kreuzlinie in zwei Baufelder geteilt. Die
Baugrenze hat einen Abstand von 5m zum 6ffentlichen Stralenraum und eine Tiefe von
20m. Nach Norden ist die Baugrenze entlang des Geltungsbereichs, Flurstick eines
Weges geschlossen. Nach Siiden ist die Baugrenze offen, damit eventuell anschliel3en-
de Bebauungsplane nahtlos angesetzt werden kdnnten und keine Schwierigkeiten bei
Grundsticksteilungen udgl. entstehen kénnen.

Die Stadt Cottbus méchte die ,Hauptbebauung“ auf den Grundstiicken konzentrieren
und die Gartenbereiche freihalten. Weiterhin méchte die Stadt eine Bebauung mit Gara-
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gen, Stellplatzen, Carports etc. direkt an der Stral3e unterbinden um zum einen die ge-
bietstypische Siedlungsstruktur in der Strale zu erhalten und zum anderen um den
Verkehrsfluss durch haltende Fahrzeuge, welche ihr direkt an der StraRe befindliches
Garagentor 6ffnen wollen, zu unterbinden. Mit dem Bau von Garagen in einer Entfer-
nung von 5m zur StralRenkante kdnnen Fahrzeuge erst direkt auf das Grundstiick fahren
um zu halten, ohne den flieRenden Verkehr zu beeintrachtigen.

Andere Nebenanlagen wie kleine Schuppen oder Gartenhauschen sind weiterhin auf3er-
halb der Baugrenze zulassig.

& :

QL%

Carports, Garagen, Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Festsetzung

4.7 Weitere Planungsgegenstande

Die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen werden auf Grund des 89 Abs. 1 Bauweise
Nr. 2 BauGB festgesetzt. Die Festsetzungen dienen vor allem der Gestaltung des Orts-
bildes.

Die Bauweise ist die Art und Weise, in der die Geb&ude in Bezug auf die seitlichen
Nachbargrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden. Die BauNVO (822 Abs.
1) kennt die offene und die geschlossene Bauweise. Im B-Plan kann auch eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt werden. Das Zulassen von Ausnahmen von der Festset-
zung einer Bauweise ist nicht zulassig.

Uber die Stellung der baulichen Anlagen enthalt die BauNVO keine Angaben.

Nach dem Leitbild orientieren sich die neuen Bebauungsstrukturen, soweit wie maglich,
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an regionaltypischen Vorbildern. Das bedeutet, dass eine lockere kleinteilige Struktur
angestrebt wird, soweit der Zweck des betreffenden Baugebietes nicht in Frage gestellt
wird.

Zur Sicherung der Planungsziele wird im Plangebiet eine offene Bauweise (0) in Ver-
bindung mit der ausschlie3lichen Zulassigkeit von Einzelhdusern (E) festgesetzt. Durch
die gleichzeitige Festsetzung der GR und der Geschossigkeit fir Wohnhauser kénnen
keine zu groRen Gebaude entstehen.

Die Gebaude sollen sich in ihrer Stellung an parallel zur Stral3e, wie die vorhandene Stellung der baulichen
Bestandsbebauung in der Nachbarschaft ausrichten. Anlagen

Die Haupt- und Nebengebdude im Geltungsbereich sind parallel zu Festsetzung
der Baugrenze einzuordnen, die der StralRenbegrenzungslinie, von
der das Grundstiick erschlossen wird, am nachsten liegt.

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des Bauordnungsrechtliche
Bebauungsplanverfahrens als ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage des 89 Abs. 4 Regelungen
BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 der BbgBO erlassen.

Die Mdoglichkeit Ausnahmen und Befreiungen von bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen zuzulassen folgt landesrechtlichen Regelungen (861 BbgBO).

Als eines der wichtigsten Gestaltungsmerkmale der Gebaude ist deren Form und Di-
mensionierung zu werten. Die Merkmale GrolRe der Gebé&udeflache und die
Hohenentwicklung sind im Rahmen der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
durch die Bestimmung der Grundflache sowie der Traufhdhe bereits grundsétzlich gere-

elt.
%ie Stadt méchte im Plangebiet zwei verschiedene Haustypen (normales Einfamilien- Dachneigung
haus, Bungalow) etablieren und zur Sicherung eines einheitlichen Straf3enbildes ordnen.

Die Gebaude unterscheiden sich insbesondere in ihrer Dachneigung und Geb&udehdhe.
Es wird von folgenden Werten ausgegangen.

e Einfamilienhaus: DN 40° - 50°

e Bungalow: DN bis 30°

Nach dem vorliegenden Entwurf, mdchte der Eigentimer Bungalows im sudlichen Plan-
gebietsbereich und normale Einfamilienhduser im ndrdlichen Bereich konzentrieren. Die
Abgrenzung der Zonen mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Gebaudegestaltung
erfolgt durch die StralBenbegrenzungslinien und durch ein fir diesen Zweck eigens
entwickeltes Planzeichen Kreuzchenlinie (Linie mit Kreuzen).

Die entsprechenden Festsetzungen werden in den Nutzungsschablonen den jeweili-
gen Baufeldern zugeordnet.

Unter Beachtung der Festsetzungen der Traufhohe (TH) wird die Dachneigung (DN)
als Maximalwert fur das stdliche Plangebiet und als Bereich mit Maximal- und Mini-
malwert fir den nérdlichen Bereich festgesetzt. Fir Die Festsetzungen zur Gebaude-
oberkante (OK) bzw. Firsththe sind nicht erforderlich. Die MaRRe ergeben sich durch die
Dachneigung.

Die Bestimmungen zur Dachneigung reichen allein nicht, um die Gebaudetypen klar zu Dachform
definieren. Um ,Manipulationen* mit Mansarddéchern oder Flachdacher auszuschliel3en,
sind im Plangebiet nur Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher bzw. Zeltdacher zulassig

Die Dachform ist fiir das Erscheinungsbild der Siedlung von grofl3er Bedeutung. Deshalb
wird eine einfache zuriickhaltende Gestaltung der Dacher angestrebt. Das Leitbild orien-
tiert sich an der der typischen Siedlungsbebauung der weiteren Umgebung.

Im Plangebiet sind fur die Hauptgebaude allgemein nur Sattel-, Walm- Festsetzung
oder Kruppelwalmdéacher bzw. Zeltdacher zuldssig. Unterschiedliche

Neigungen der beiden Hauptdachflachen sind unzulassig. Der Haupt-

first muss in der Geb&udemitte verlaufen.
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In Anlehnung an die umgebungstypische Bebauung wird im Wohngebiet die Abgrenzung Einfriedung
der Wohngrundstiicke vom StraBenraum durch Einfriedungen vorgeschrieben. Das

schafft in Verbindung mit der Bestandsbebauung ein ruhiges und einheitliches Erschei-

nungsbild.

Die Einfriedungen sollen als offene Z&aune oder als Hecke ausgebildet werden und ein-
heitlich hoch sein.

Wohngrundstiicke sind zum Stralenraum hin vollstandig einzufrie- Festsetzung
den. Die Hohe der Einfriedung darf 90cm nicht unter- und 120cm

nicht Gberschreiten. MaRgeblich ist die durchschnittliche Héhe der

angrenzenden Fahrbahn in der Grundsticksmitte.

4.8 Nachrichtliche Ubernahmen/Kennzeichnungen/Hinweise/Vermerke

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor Hinweise
allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals vollstandig sein und

entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vor-

schriften zu ermitteln und zu beachten.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des durch 82 Abs. 2 Nr. 4
i.V.m. 8 3 BbgDSchG geschutzte und zur Eintragung in die Denkmal-
liste des Landes Brandenburg vorgesehene ortsfeste Bodendenkmal
"Mittelalterliches Wdélbackersystem, Sielow, Fpl 41 ".
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