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1.0. Allgemeines zum Planverfahren

1.1. Rechtsgrundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen der Bebauungsplanung sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.September.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 verdffentlicht im BGBI. | S. 1818

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58, BGBI IIl 213-1-6)

4. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210); zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 9. Oktober 2003 (GVBI. | S. 273)

1.2. Anlass der Planung

Im Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus (STUK) ist der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Aktivierungsgebiet ausgewiesen. Durch die Stadtverordnetenversammlung Cottbus ist am 27.11.2002 im
Rahmen des Beschlusses zum Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus (Beschl.-Nr. 1V-051-42/05) beschlossen
worden, das Aktivierungsgebiet Schlachthof zur Verbesserung des Angebotspotenzials fir Eigenheimbau zur
Verfugung zu stellen. Dies erfordert konzeptionelle wie planungsrechtliche Vorbereitungen der Kommune sowie
ein Ausloten von Férdermdglichkeiten fiir die Vorbereitung und Erschliel3ung.

Der Beschluss ist als Belang gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in die Abwagung im Rahmen alternativer
Uberlegungsmaoglichkeiten einzustellen.

Ziel des Beschlusses ist die Entwicklung von innerstadtischen Wohnbauflachen fiir die Befriedigung des
Bedarfes an Wohneigentum, die in Ubereinstimmung mit dem Stadtumbaukonzept und dem
Stadtentwicklungskonzept steht. Es bedarf eine formlichen Planverfahrens zur Abklarung und Abstimmung der
gebietlichen Entwicklungsziele mit den Interessen der 6ffentlichen Belange Naturschutz, Altlasten,
Wasserwirtschaft, Immissionsschutz und Hochwasserschutz sowie mit den nachbarlichen Interessen.

Im Anhang zum STUK wird fur das Aktivierungsflache Schlachthof angegeben:

Gebietsflache 9 ha

Potenzielle WE 388 bei GFZ 0,8

Bodenwert 100 € (Bodenrichtwertkarte 01/2002) bei GFZ 1,0
Verfugbarkeit kurzfristig

Prioritat I

Die derzeit brachliegende Flache ist ein innerstadtisches Areal mit hoher Lagegunst und wird als Potenzial fur
die Verbesserung des Angebotes an eigentumsbildendem Wohnungsneubau angesehen.

Vom Vorhabentrdger und Eigentiimer der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der Stober
Planen und Bauen GmbH & Co. KG, wurde die Absicht zur Umwidmung der Brache des ehemaligen
Schlachhofes von einer Industrienutzung in eine Wohnnutzung im Sinne von 8§ 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB
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beantragt. Dem Antrag ist mit dem Aufstellungsbeschluss fir einen qualifizierten Bebauungsplan und der
Bestimmung der kommunalen Planungsziele entsprochen worden.

Der Bebauungsplan soll die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir Bauvorhaben gemaR § 4 BauNVO (Allgemeines
Wohngebiet) festsetzen und begriinden.

Das betreffende Gebiet liegt zur Zeit im unbeplanten Innenbereich. Die beabsichtigte Nutzungséanderung und
die Realisierung von starker schutzbedirftigen Wohnnutzungen sind ohne verbindliche planungsrechtliche
MaRnahmen der Stadt unzuléssig.

Die Stadt Cottbus kann selbst planungsrechtlich kurzfristig nicht tatig werden. Aus diesem Grunde wird die
Ausarbeitung der stadtebaulichen Planung zur Aktivierung von innenstadtnahen Wohneigentumsflachen gemaf
der Ermachtigung in § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB auf den Vorhabentréger Ubertragen.

Der Vorhabentrager hat Planungsbiros und Gutachter mit der Erarbeitung

e eines Bebauungsplan-Entwurfs
einer Umweltprifung

e einer Schallimmissionsprognose Sportlarm
e einer Baugrund- und Altlastenuntersuchung und
e einer ErschlieBungskonzeption

beauftragt.

Der Vorhabentrager ist bereit, die Kosten der erforderlichen MalRnahmen der Vorbereitung und Durchfiihrung
zu Ubernehmen.

1.3. Planungsziele

Kommunales Planungsziel ist die Umnutzung der brachliegenden, bis Anfang der 90er Jahre als Schlachthof
genutzten Flache. Vorrangig soll mit der Umnutzung ein zentrumsnahes Angebot an anspruchsvollem
Wohneigentum von hoher stadtebaulicher, 6kologischer und wohnfunktionaler Qualitat geschaffen werden. Ein
Wohnen in guter Nachbarschaft und mit vielen Méglichkeiten individueller Entfaltung ist das Ziel der
Projektentwicklung und fir den stadtebaulichen Entwurf. Die Lage an der Spree ist dabei ein wesentliches und
identitatsstiftendes Merkmal.

Die Bebauung soll iberwiegend von Wohnnutzung gepragt werden und sich als grof3ziigig hinsichtlich des
Umfangs und der Qualitat der gemeinschatftlichen und privaten Freiflachen erweisen. In einer zwei — bis
viergeschossigen Architektur soll ein Mix aus gereihten Hausern und Einzelh&usern fur jeweils nicht mehr als 8
Familien und eine stadtebauliche Hochwertigkeit und Exklusivitét erreicht werden. Die 6kologische Ausrichtung
des Wohnungsbaus soll sich in der Realisierung von Niedrigenergiehdusern, Sonnenenergienutzung, dem
Einsatz der Gas-Brennwert-Technik und der Nutzung des Regenwassers widerspiegeln.

Mit dem Projekt wird eine Wohnnutzung angestrebt, die ein Gefiihl von Leben wie im Urlaub schafft. Daher
werden sowohl erholsame Ruhe und abgeschiedene Privatheit als auch Mdglichkeiten der menschlichen
Begegnung, des Prasentierens und Flanierens vorgesehen. Kleine dienstleistende Einheiten (Tagesbar,
Vereinsclub, Wochenendcafé) sollen sich an urbanen Platzen bzw. in Verbindung mit dem Wasser situieren.
Wichtige Teile des Plangebietes sollen stadtisch anmuten und das Gebiet mehr als ein reiner Ort des
naturnahen Siedelns sein.

Die Hauptwege des Gebietes werden an den Spreegriinraum angeschlossen. Ein promenadenartiger Ausbau
des vorgelagerten Weges an der Spree soll den Erholungs- und Bewegungsraum auch fir die Allgemeinheit
erweitern. Bei Erhalt des Turmes soll dieser wie ein freistehender Campanile einen 6ffentlichen Platz, quasi ein
Zentrum des Gebietes, markieren.

Beruhigt gestaltete Verkehrsflachen sollen sich in Richtung Spree orientieren und fir den allgemeinen
FuRgangerverkehr durchlassig sein. Ansonsten missen sie die fur Eigentimerzufahrt und Sonderfahrzeuge
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notwendige Funktionalitat aufweisen und sollen als Mischnutzungsbereiche in privater Tragerschaft nur
langsam zu befahren sein.

Mit dem Mix aus verschiedenen Bau- und Wohnformen soll ein vielféltiges Angebot an
Bebauungsmdglichkeiten entstehen. Es sind folgende Typologien vorzusehen:

Grof3e Villen auf Parzellen Giber 1.000 m2
Stadtvillen auf Parzellen bis 750 mz
Apartmenth&user mit Etagenwohnungen
Einzelhauser in offener Bauweise

Gereihte Stadthauser unterschiedlicher Frontbreite

Das Planverfahren soll mit einem qualifizierten Bebauungsplan Baurecht nach § 30 Abs. 1 BauGB schaffen.

1.4. Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat im Juli 2004 der Stadt auf der Grundlage des Stadtumbaukonzeptes entwickelte,
alternative Varianten fiir eine gebietliche Umnutzung vorgelegt und die planungsrechtliche Zulassigkeit
angefragt.

Die Stadtverordnetenversammlung Cottbus hat das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans fir das
Plangebiet mit dem Aufstellungsbeschluss vom 27.10.2004 (Beschluss-Nr. IV-063-11/04) gem&R § 2 Abs. 1
BauGB eingeleitet.

Die Aufstellung wurde im Amtsblatt der Stadt Cottbus vom 20.11.2004 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde der fir die Landesplanung und Raumordnung zusténdigen
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 23.08.2004 angezeigt und nach den Zielen der
Raumordnung angefragt.

Die Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung (Reg.-Nr. GL7 -
0705/2004) vom 20.09.2004 weist aus, dass die angezeigte Planungsabsicht in Ubereinstimmung mit den
Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung steht.

Eine vorgezogene Information und erste Beteiligung von Fachamtern der Stadtverwaltung Cottbus fand
mit Schreiben vom 24.06.2004 statt.

Eine erneute Beteiligung dieser Amter sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist im
Rahmen des Verfahrens nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 1 BauGB (Scoping) mit Schreiben vom 05.11.2004
durchgefiihrt worden. Zahlreiche Behérden nutzten den Verfahrensschritt zur AuBerung in Bezug auf Bereich
und Ziel der Bebauungsplanung und hatten Gelegenheit, den angemessenerweise verlangten Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB zu bestimmen sowie Erkenntnisse tUber
den Umweltzustand der betroffenen Grundstiicke vorzubringen.

Erhebliche Umweltauswirkungen, die sich mit der Neubebauung des Gebietes ergeben kdnnten, sind nicht
aufgezeigt worden.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan ist in der Fassung vom 20.04.2005 dem Plangeber vorgelegt worden.
Vorentwurf und Begriindung sind nach den Hinweisen des Plangebers erganzt und korrigiert in der Fassung
10.06.2005 als Entwurf zur Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit vorgelegt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer
Erorterungsveranstaltung am 30.06.2005 statt.

Mit Schreiben vom 01.07.2005 sind durch die Stadt Stellungnahmen von bertihrten Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom fir die Planaufstellung zustandigen Amt fir Stadtentwicklung
und Stadtplanung der Stadtverwaltung Cottbus gepruft. Anregungen und Hinweise, soweit fur die
Bebauungsplanung relevant, wurden in die fir die Offenlage bestimmte Planfassung vom 06.09.2005 bzw. in
die zugehorige Begriindung eingestellt.
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1.5 Geltungsbereich

Entsprechend der Antragstellung des Vorhabentragers wird fur folgende Flurstiicke der Gemeinde Cottbus die
Bebauungsplanung durchgefunhrt:

Gemarkung Brunschwig

Flur 61 Flurstiick 23
Trennstiick aus Flurstiick 24 (1.696 m?)
Flur 62 Flurstiick 187 und 190

Gemarkung Sandow

Flur 87 Flurstiick 16

2.0 Bestandsbeschreibung

2.1. Lage des Plangebietes

Ubersicht

Das Bebauungsplangebiet liegt norddstlich der Innenstadt von Cottbus im Stadtteil Schmellwitz.
Bis zur Innenstadt (Altmarkt) sind es ca. 900 m Luftlinie.

Dr. — Ing. Harald Kuhne Architekt BDA Seite - 8
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Das Plangebiet streckt sich von der SchlachthofstraRe bis zur Spree. Das eingefriedete Gelande der
Schlachthofstr. 17 grenzt im Stden an den Spreeuferweg (K.-Kollwitz-Ufer). Im Osten schlief3t sich jenseits der
Einfriedungsmauer ein 6ffentliches Wegegrundstiick und die Sportanlage Schlachthofstral3e an. Im Westen
liegen Landesgrundstiicke des ehemaligen Veterinér- und Lebensmittelliberwachungsamtes brach. Weiter
westlich schliel3en weitere brachliegende Flachen des Landes Brandenburg an.

Am gegenuberliegendem Ufer der Spree befindet sich der Stadtteil Sandow.

Das Plangebiet liegt an der dem 6ffentlichen Verkehr gewidmeten Schlachthofstral3e und ist verkehrsmaRig
Uber zwei Grundstiickszufahrten ausreichend erschlossen.

2.2. Flachennutzung
Die gesamte Plangebietsflache war bis zum Brachfallen Industrieflache mit der Nutzung Schlachthof.

In Summe haben die Flurstiicke des Vorhabentragers eine Gesamtgrdl3e von 26.235 m2. Davon sind im
Ergebnis der Analyse des Umweltberichtes zur Zeit

ca. 9.437 m2 bebaut und
ca. 16.317 m2 befahrbar befestigt.

Es wird mit der Bebauungsplanung und den veranderten Nutzungsmaoglichkeiten nach dem weitestgehenden
Abbruch von Gebauden und Anlagen eine wesentliche Reduzierung der Uberbauung und Versiegelung
eintreten.

Die angrenzende Nachbarschatft stellt sich in den Flachennutzungen als vielfaltig dar. Die Wohnnutzung ist
dabei nicht pragend.

Im Osten befindet sich eine kommunale Sportanlage, die fur Ballspiele und Leichtathletik vom Vereinssport
(FuBball, Rudern, Schwimmen), dem Schulsport, dem Dienstsport der Polizei und des BGS sowie von
Freizeitsportlern, der Freiwilligen Feuerwehr und von Kindertagesstatten genutzt werden kann.

Sudlich befindet sich ein 6ffentlicher Griinzug mit der Spree als Gewasser I. Ordnung. Das westlich
angrenzende Grundstick liegt brach. Letzte Nutzung war eine Gemeinbedarfsnutzung mit dem Zweck
Offentliche Verwaltung (Amter des Landes Brandenburg). Jenseits der nérdlich gelegenen éffentlichen
Verkehrsflache (Querschnittsbreite ca. 30 m) grenzen Grundstiicke an, die offen bzw. geschlossen mit 3- und
4- geschossigen Mietwohngeb&uden bebaut sind.

Besondere Einfiigungsanforderungen im Sinne des Bauordnungsrechtes gehen von der Nachbarschaft nicht
aus. Nach dem MaR derzeitiger Uberbauung ist die Nachbarschaft allgemein als gering iiberbaut anzusehen.

2.3  Erschlie3ung

Die Plangebietsflache ist Uber die Schlachthofstrae 6ffentlich und Gibergebietlich angebunden.
Schlachthofstrafl3e und die Grundstiicksanschliisse sind ausreichend leistungsfahig und kénnen auch die
Verkehre aus der neuen Nutzung aufnehmen.

Das Grundsttick hat rechtlich zwei Anbindungen an die Schlachthofstra3e. Von dort erfolgte in der
Vergangenheit die innere ErschlieBung der Schlachthofnutzung. Firr den Ausbau der Grundstiickszufahrten
sind MaRRgaben des Ordnungsamtes Abt. SVB (Stellungnahme vom 14.07.2005) abgegeben und vom Tief- und
Strallenbauamt bei der Ausfuihrung zu bertcksichtigen.

Ubergebietliche Wegeverbindungen durch das Gelande sind bisher ausgeschlossen, da das Grundstiick
komplett eingefriedet ist. Stdlich tangiert ein gesamtstadtisch bedeutender Fu3- und Radweg entlang der
Spree das Planungsgebiet.
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2.4. Denkmalschutz

Im Bereich des Plangebietes sind entsprechend der Stellungnahmen des Brandenburgischen Landesamtes fur
Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum keine Denkmale und Bodendenkmale im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) bekannt. Gegen die Planung bestehen keine denkmalpflegerischen
Bedenken.

Im Hinblick auf Bodendenkmale muss immer damit gerechnet werden, dass bei Erdarbeiten Funde gemacht
werden. Daher macht der Trager des Belanges Bodendenkmalpflege auf das Brandenburgische
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI. | S. 215) aufmerksam.

Es erfolgen die nachrichtlichen Textibernahmen aus dem § 11 BbgDSchG.

2.5. Gebaudebestand

Die Gebaude auf dem Gelénde kénnen grob in 2 Bauepochen eingeteilt werden. So gibt es die urspriingliche
Bebauung mit Industriearchitektur, die sich in der Ziegelsichtigkeit darstellt. Spater und besonders nach dem 2.
Weltkrieg erfolgten elementierte Ergdnzungs- und Anbauten mit Betonoberflachen.

Die gro3te Flachenausdehnung nimmt die Halle des Schlachthofes ein, welche in drei groRe Abschnitte in Ost-
West-Richtung unterteilt ist. Die Halle wird auf Grund der Gliederung in mehrere Raume im Innenraum als
Ganzes nicht erlebbar. Stdseitig ist ein Kopfgebaude tber die gesamte Breite ausgebildet, welches von einem
Turm, der als Wasserturm diente, tberragt wird.

Einzelstehend am Eingang zum Grundstiick im Norden ist eine dreigeschossige Ziegelsteinvilla situiert. Das
Gebaude ist bis zum First 12,6 m hoch und hat eine flachgeneigtes Dach.

Das hochste Gebaude ist das Heizhaus, welche sich wie ein Riegel zwischen Halle und Spree zwangt.
Angegliedert an das Kraftwerk ist ein Olbehalter aus Stahl. Das Grundstiick wird von einem Schornstein
Uberragt. Kleinere Trafostationen sind tUber das gesamte Grundstiick verteilt. Ansonsten ist die gesamte
Bebauung ruinds und soll gréRtenteils abgebrochen werden.

Die Villa an der SchlachthofstralRe ist &uRRerlich gut erhalten. Sie besitzt einen baukulturellen Wert und sollte
erhalten und wieder genutzt werden. Auch kénnte der Turm am stdlichen Ende der Halle (H6he 15,8 m) zum
Wahrzeichen des Quartiers werden, wenn er in ein Wohnensemble integriert wird und von der Spree optisch
erlebbar bleibt.

2.6. Umweltzustand

Der Landschaftszustand ist im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung des Bebauungsplans) erfasst und
beschrieben. Der Umweltbericht bezieht die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und
Klima, Landschaft sowie Kultur- und Sachgiiter in die Bestandsaufnahme und Bewertung ein. Dabei sind im
gegenwartigen gebietlichen Bestand die Schutzgiiter Mensch sowie Kultur- und Sachgdter nicht von
Bedeutung.

Prognostisch wichtigstes Schutzgut im Gebiet ist der Mensch. Fir die Bewertung sind im Weiteren der
Begriindung Aspekte des Gesundheitsschutzes (Larm) und der Wohn- und Erholungsqualitat betrachtet.
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten nach dem BbgNatSchG.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Spreeaue - Cottbus Nord“ erstreckt sich bis zur westlichen Grenze der
Sportplatzanlage. Entlang der SchlachthofstraRe verlauft eine nach § 31 BbgNatSchG geschiitzte Baumallee. .
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2.7. Larm

Larmemissionen durch angrenzende Nutzungen waren fur die bisherige Industrienutzung unbeachtlich.Mit der
beabsichtigten Umnutzung ist die Einhaltung geltender Richtwerte nachzuweisen.

§ 2 Abs. 2 der 18. BImSchV regelt die fir die Ausweisung von Wohngebieten anzusetzenden
Immissionsrichtwerte (IRW):

Allgemeines Wohngebiet

tags auBerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
werktags 6.00 - 22.00 Uhr
sonn- und feiertags 7.00 - 22.00 Uhr

tags innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A)
werktags 6.00 - 8.00 Uhr

13.00 - 15.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr
sonn- und feiertags 7.00 - 9.00 Uhr
13.00 - 15.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen die genannten Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB
(A) Ubersteigen. Die Uberschreitung der genannten Richtwerte ist 18 x im Jahr moglich.

Von Nutzungen der dstlich gelegenen Sportplatzanlage Schlachthofstral3e kénnen Larmemissionen (Sportlarm)
auf die zukiinftige Nutzung ausgehen, deren Beachtlichkeit eingangs der Bebauungsplanung durch den
Plangeber festgestellt wurde.

Der Vorhabentrager hat eine Schallimmissionsprognose (Sportlarm) vorgelegt, die von der Stadt in die
Abwégung einbezogen wird. Die Prognose kann auf Dauer im Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung der
Stadtverwaltung Cottbus eingesehen werden.

Der Plantrager hat als Grundlage fiir die Uberpriifung der Vereinbarkeit von angegebener Sportplatznutzung mit
der angrenzend neu geplanten Wohnnutzung im Gutachten der Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik GWJ
(Bericht vom 03.06.2005) mogliche Konfliktpotenziale geprift und bewertet.

.Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass auf der Grundlage der genutzten Bewertungsbasis und der
derzeitig und im Rahmen der Beauftragung erkennbaren Nutzung eine immissionsschutzrechtliche
Vertraglichkeit beider Nutzungen gegeben ist.”

Der Sportbetrieb auf der dstlichen Teilflache (Platz A — Rasenplatz mit Rundlaufbahn) tragt sehr unwesentlich
zum Gesamt-Beurteilungspegel bei. Aus dem derzeitigen Spielbetrieb lassen sich keine Konflikte erwarten.
Wesentlich groRer ist der Einfluss der Nutzungen der Platze B (Hartplatz) und C (Ubungsfeld an der
SchlachthofstraRe). Obwohl unter derzeitigen Nutzungsansatz eine Uberschreitung von Immissionsrichtwerten
nicht erkennbar ist, wird wegen der relativen Unsicherheit des Nutzungsansatzes Freizeitsport empfohlen, ,die
Freizeitnutzung besser zu steuern und nicht mehr unkontrolliert zu zulassen®. Insbesondere gilt das fiir die
Nutzungszeitrdume nach 21.00 Uhr und am Sonntag zwischen 13.00 und 15.00 Uhr.

Sportfeste mit elektroakustischer Beschallung auf dem Platz A gelten als seltene Ereignisse im Sinne von Pkt.
1.5 der 18.BimSchV, da sie nur an wenigen Tagen des Jahres stattfinden. Die fir diesen Fall prognostizierten
Mittelungspegel (bis 65 dB) tiberschreiten die vorgenannten allgemeinen Immissionsrichtwerte. Die fur den
seltenen Fall geltenden Beurteilungspegel (65 dB in der Ruhezeit und 70 dB aul3erhalb der Ruhezeit) werden
aber an der Plangebietsgrenze nicht Uberschritten.

Dr. — Ing. Harald Kiihne Architekt BDA Seite - 11
Fassung 06.09.2005



STADT COTTBUS

BEGRUNDUNG Teil 1 - Ziele, Grundlagen und Inhalte
zum Bebauungsplan  Wohnanlage "Am Spreebogen"

2.8 Altlasten

Das Planungsgebiet ist eine Altlastenverdachtsflache und im Kataster unter Nr. 010252 0595 gefiihrt. Bei der
Stadt liegt nur eine Ersterfassung vor. Angaben zu mdglichen Kontaminationen sind durch ein Gutachten zur
Erforschung der Gefahrenlage in Verantwortung des Vorhabentréagers beigebracht worden.

Die Untersuchung liegt der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdérde vor. Belastungen wurden
analytisch nicht nachgewiesen. Der Gefahrenverdacht hat sich nicht bestétigt.

Eine Kennzeichnung von Flachen mit Nutzungseinschrankungen im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.
Die geplante Wohnnutzung ist mit den Ergebnissen der Altlastenuntersuchung vereinbar.

2.9 Geologische und hydrologische Situation

Der Baugrund ist fiir die geplante Nutzung generell geeignet. Griindungstechnische Empfehlungen und
bautechnische Hinweise fiir die Anlage von Versickerungsanlagen gibt das vom Plantrager beauftragte
Baugrundgutachten.

Im Ergebnis der hydrologischen Baugrunduntersuchung stellt die Untere Wasserbehérde in der Beteiligung
(Schreiben vom 12.08.2005) fest, dass das Plangebiet nicht als hydrologisch glinstig anzusehen ist. Es kdnnen
besondere MaRnahmen zur Gebaudeabdichtung und zur Versickerung von Niederschlagswasser
(Bodenaustausch) erforderlich werden.

In Teilen des Geltungsbereiches kann eine Versickerung wegen hohen Grundwasserstandes nicht bzw. an
belasteten Standorten nur nach Bodenaustausch zugelassen werden.

Das Grundstiick befindet sich im allgemein gefahrdeten Hochwasserschutzgebiet. Bei Hochwasser ist mit
Flachenvernassungen und Grundwasseranstieg zu rechnen. Weitergehende Auswirkungen kdnnen nach
gegenwartigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden. Erhebliche Auswirkungen werden nicht erwartet.

Das Gelanderelief ist weitgehend eben. Die Hohenunterschiede liegen zwischen 70 m . NHN und 71 m (.
NHN.

Der Pegel der angrenzenden Spree wird beeinflusst vom oberhalb liegenden kleinen Spreewehr und unterhalb
liegenden grofRen Spreewehr. Er lag an der Sandower Briicke am 20.06.1994 bei 68,8 m ti. NHN und an der
Sanzebergbriicke am 11.11.1997 bei 68,5 m . NHN. Der Mittelwasserstand der Spree liegt geringfiigig Gber
der Stauhthe des GroRen Spreewehrs (68,38 — 68,55 MUNN).

Der Wasserstand der Spree wird bei Hochwasser weit Gberschritten. Nach Angabe des Landesumweltamtes
vom 17.08.2005 liegt der HW100 der Spree in H6he des Bearbeitungsgebietes bei 70,7 m GNN. Daraus leitet
sich ab, dass ein Jahrhunderthochwasser etwas unterhalb der als mafRgebend festgesetzten Gelandehéhe
nach § 18 Abs. 1 BauNVO (70,9 m UNHN) liegt.

Die Grundwasserhorizonte sind wegen der Nahe der Spree allgemein als oberflachennah anzusehen.

Das Plangebiet besitzt nach Ermittlung im Rahmen der Umweltpriifung gegenwartig einen Anteil von ca. 89 %
versiegelter Bodenflache.

Das Gebiet liegt auRerhalb der Rohstoffvorrang- und Rohstoffvorsorgeflachen der Region Lausitz-Spreewald.
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3.0 Berlicksichtigung grundséatzlicher stadtebaulicher Belange
3.1 Anforderungen an Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
i.S.von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich im inneren Bereich der Stadt und ist eine prioritare Aktivierungsflache der Stadt
Cottbus zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse ihrer Birger (STUK 2002). Insofern bietet der Bebauungsplan
dem wichtigsten Schutzgut der Umweltpriifung, dem Menschen, Mdglichkeiten seine Lebensverhéltnisse ohne
Inanspruchnahme von unverbauter Natur zu verbessern. Die Alternative zur Umnutzung ist die weitere
Entwicklung von Flachen im Aul3enbereich der Stadt oder ihrer Siedlungsbereiche (Dorfkerne).

Die im sudlichen Teil des Stadtteils Schmellwitz vorhandenen Einkaufs- und Dienstleistungsstatten befinden
sich in einer Entfernung von ca. 400 m Luftlinie (TKC-Einkaufscenter) und sind Uber das vorhandene
StraBennetz unmittelbar und sehr gut erreichbar. Die Einrichtungen decken den Tages-, den Wochen- und in
einzelnen Sortimenten auch den aperiodischen Bedarf grundlegend ab.

Die vorhandenen Angebote an Kindertagesstatten, Schulen, medizinischen Einrichtungen und Einrichtungen
der Jugend- und Altenfirsorge in den Einrichtungen der Stadtteile Brunschwig, Schmellwitz und Sandow und im
Bereich der Universitat haben ausreichende Kapazitaten, um die durch den Zuwachs von maximal 85
Wohnungen mit insgesamt bis zu 255 Einwohnern entstehenden Bedarfszunahmen abzudecken.

Die Wegeverbindungen sind tber das Stralen- und Radwegenetz ausreichend ausgebaut.
Die Beteiligung nach 8§88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB ergab:

Durch den Bebauungsplan werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse erwartet.

3.2 Wohnbedlrfnisse, Bewohnerstrukturen und Bevélkerungsentwicklung
i.S.von 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Die Beteiligung nach 8§88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB ergab, dass durch den Bebauungsplan
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Wohnens, der Sozialstruktur und der
Bevolkerungsentwicklung erwartet werden.

3.3 Soziale und kulturelle Bedurfnisse sowie die Belange von Bildung, Sport,
Erholung und Freizeiti. S. von 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Die Umnutzung der bisherigen Industrieflache zu einer Wohnbauflache veréndert die Randbedingungen fur die
Nutzung des angrenzenden o6ffentlichen Sportplatzes. In Ubereinstimmung mit den kommunalen Absichten
einer Verbesserung von Ordnung und Sicherheit der Sportanlagen empfiehlt die Schallimmissionsprognose
MaRnahmen zur Gewahrleistung einer kontrollierten Freizeitsportnutzung.

Die Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB ergab:

Durch den Bebauungsplan werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Kultur, des Sportes,
der Erholung und der Freizeit erwartet.
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3.4 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes i. S. von 8 1 Abs. 6 Nr. 4 und 5 BauGB

Die Beteiligung nach 8§88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB im Zeitraum ergab:

Durch den Bebauungsplan werden keine Auswirkungen auf die Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes erwartet.

Landschafts- und Stadtbild werden durch die Umnutzung und Umgestaltung des ehemaligen Schlachthofes
verandert. Das grundlegende stadtebauliche Konzept wird im Kapitel 5 beschrieben.

Der Auffassung der Unteren Naturschutzbehorde, dass das Landschaftsbild durch eine Neubebauung nicht
positiv entwickelt wird, steht im Grundsatzwiderspruch zum Stadtumbaukonzept fir den Geltungsbereich. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Unterlassen einer Neubebauung steht nicht in Ubereinstimmung
mit den kommunalen Aktivierungszielen. In rein umweltbezogener Betrachtung stellt der Trager des Belanges
Landschaftshild in der Beteiligung (Schreiben vom 12.08.2005) fest, dass nur bei ,einer naturschutzfachlichen
Aufwertung der Flachen® bzw. durch ,natirliche Sukzession” von einer positiven Entwicklung die Rede sein
kann.

3.5 Kirchliche und religiose Belangei. S. von 8 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB
Die Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB ergab:

Durch den Bebauungsplan werden keine kirchlichen und religidsen Belange bertihrt.

3.6 Belange des Umweltschutzes i. S. von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Die Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB ergab:

Im Rahmen des Scoping-Verfahrens sind Erkenntnisse tber erhebliche, insbesondere vom Vorhabentrager
nicht vorhersehbare nachteilige Umweltauswirkungen der Bebauungsplanung von den Tragern des Belanges
Umweltschutz einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht mitgeteilt worden. Ziele und
Schutzzwecke von Schutzgebieten (FFH, NSG und LSG) werden mit dem Bebauungsplan nicht erheblich
beeintrachtigt.

Parallel zur Bebauungsplanung ist eine Umweltprifung erfolgt und im Umweltbericht belegt worden, dass
erhebliche Beeintrachtigungen des Umweltschutzes vermieden werden und sich mit der Umwidmung eine
allgemeine Verbesserung der Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ergeben wird. Insofern
bedeuten Abbruch der alten Industrieanlagen und Entsiegelung von Fahrverkehrsflachen einen 6kologischen
Gewinn, der durch die NeuerschlieBung und Neubebauung zu Wohnzwecken nicht anndhernd wieder
aufgebraucht wird. Fur die Prifung von Alternativen zu einer baulichen Nutzung besteht wegen des
Entwicklungsgrundsatzes (§ 8 Abs. 2 BauGB) keine kommunale Pflicht.

Die Wirkungen der Bebauungsplanung auf die Schutzgiter sind:

Mensch nicht erheblich (Umweltbericht S. 18)
Pflanzen und Tiere wenig erheblich (Umweltbericht S. 19)
Boden positiv (Umweltbericht S. 19)

Wasser nicht erheblich (Umweltbericht S. 19)
Luft und Klima nicht erheblich (Umweltbericht S. 20)
Landschaftsbild erheblich positiv (Umweltbericht S. 20)

Kultur und Sachguter nicht erheblich (Umweltbericht S. 20)

Der Umweltbericht kommt in seiner Prognose zusammenfassend zur Einschatzung, dass sich der Zustand aller
Schutzgiter ,nach erfolgter Umsetzung des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-,

Dr. — Ing. Harald Kiihne Architekt BDA Seite - 14
Fassung 06.09.2005



STADT COTTBUS

BEGRUNDUNG Teil 1 - Ziele, Grundlagen und Inhalte
zum Bebauungsplan  Wohnanlage "Am Spreebogen"

Minimierungs- sowie Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen erheblich verbessern wird.” (Umweltbericht S. 21)
Die nachteiligen und unvermeidlichen Wirkungen auf die Schutzgiter kdnnen ausgeglichen werden.

Nach erfolgter Abwégung wird die Stadt die Art und Weise der Berticksichtigung der Umweltbelange gemanR §
10 Abs. 4 BauGB zusammenfassen.

3.7 Belange der Wirtschafti. S. von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

Die Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB ergab:

Die Aufstellung des Bebauungsplans berthrt die Belange der gewerblichen Wirtschaft. Mit der
Bebauungsplanung werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die Mitgliedsunternehmen der Industrie- und

Handelskammer gesehen.

Durch die Planung werden keine bergbaulichen und geologischen Belange beriihrt.

3.8 Belange des Personen- und Guterverkehrsi. S.von 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Die Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB ergab:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine Belange des Personen- und Guterverkehrs berihrt. Auf
die Linienfiihrung und die an der SchlachthofstraRe gelegenen Bushaltestellen wirkt sich die

Bebauungsplanung und die damit vorbereitete Ansiedlung von potenziellen Kunden des Offentlichen
Personennahverkehrs nicht nachteilig aus.

3.9 Ubergeordnete planerische Belange i. S. von § 1 Abs. 6 Nr. 10 und 11 BauGB

Die Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4a Abs. 1 BauGB ergab:

Durch den Bebauungsplan werden keine planerischen Belange des Bundes und des Landes beriihrt. Das Land
Brandenburg hat als Eigentiimer der angrenzenden Flurstiicke 13, 14 und 15 (Flur 61) keine AuRerung im
Rahmen der Beteiligung zur Planung abgegeben.

3.10 Belange von Nachbargemeindeni. S. von § 2 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4aAbs. 1 BauGB ergab:

Durch den Bebauungsplan werden keine raumordnerisch und landesplanerisch den angrenzenden Gemeinden
zugewiesene Funktionen nachteilig berthrt.
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4.0 Ubergeordnete und angrenzende Planungen
4.1. Landesplanung und Raumordnung

Die Stadt Cottbus ist gemaf § 10 LEPro als Regionales Entwicklungszentrum des Stédtekranzes eingestuft und
das Oberzentrum in der Region Lausitz-Spreewald. Davon abgeleitet, hat die Stadt ein bedarfsentsprechendes
Angebot an Siedlungsflachen bereitzustellen.

Das Plangebiet tragt dazu bei, Angebote zu schaffen, die der weiteren Abwanderung von Einwohnern ins
Umland des Oberzentrums entgegenwirken und die gemaR Stadtumbaukonzept fiir eine Wohnentwicklung zu
aktivieren sind.

Die Planung steht entsprechend der Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
20.09.2004 und 01.08.2005 in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung des Landes
Brandenburg, so dass der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung angepasst ist (Reg.-Nr. GL 7 -
0705/2004).

4.2. Regionalplan

Die fir die Regionalplanung Region ,Lausitz-Spreewald" zustandige Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-
Spreewald hat in ihren Stellungnahmen vom 16.11.2004 und 27.07.2005 keine Einwande zur Planung erhoben.
Grundsatze und Ziele der Regionalplanung sind nicht verletzt.

4.3. Flachennutzungsplan (FNP) und Stadtumbaukonzept (STUK)

Die Stadt Cottbus hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Der FNP stellt fir den Bereich
Wohnbauflachen dar.

Das ehemals gewerblich genutzte Grundsttick liegt seit mehreren Jahren brach und soll nicht als Gewerbe-
oder Industriestandort erhalten bleiben. Als zukinftige Flachennutzung ist eine wohnbaulichen
Bodenflachennutzung vorbereitet. Gemall FNP 2003 soll die Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZz)
zukiinftig bei 1,2 liegen.

Im durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen STUK wird empfohlen, Dichte und Uberbauung des
als Aktivierungsgebiet in der Stadtumbaukulisse dargestellten Bereiches den aktuellen
Nachfragegegebenheiten anzupassen. In Aktivierungsgebieten wird das ,innerstadtische Wohneigentum* mit
meist geringer Geschosszahl und nur wenigen Wohnungen pro Grundstiick angestrebt. Daher ist die
Festsetzung einer GFZ von 1,2 nicht erforderlich. Das STUK hat besonders fir die westlich angrenzenden
Grundstiicke ein Anderungserfordernis des FNP begriindet.

Unter Beachtung genannter Aussagen und Empfehlungen von FNP und STUK stehen die Festsetzungen des
Bebauungsplans in Einklang mit den Ubergeordneten Entwicklungszielen der Stadt.

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird unter den genannten Voraussetzungen hinreichend
entsprochen.

4.4. Sonstige Planungen

Die Stadtverordnetenversammlung Cottbus hat im Jahr 2004 beschlossen, das Spreegriin als nachhaltige
MalRnahme anlasslich des 850-jahrigen Stadtjubilaums (Beschluss-Nr. OB-002-47/03) aufzuwerten.
Bebauungsplanrelevante Inhalte des Beschlusses waren im Rahmen der Behérdenbeteiligung durch den
Trager der Planung nicht ausgewiesen. Die Umsetzung erfolgt Gber eine Fachplanung im Auftrage der Stadt.

Weitere fir die Bodennutzung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans relevante kommunale
Planungen sind nicht bekannt und im Rahmen der Mitteilungspflicht gemaR § 4 Abs. 2 Satz 3 und 4 BauGB in
den Stellungnahmen in der Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 i.V. mit 4aAbs. 1 BauGB nicht zur
Verfligung gestellt worden.
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5.0 Stadtebauliches Konzept

5.1. Nutzung

Die Bebauungsplanung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau von Wohnhé&usern, freistehend
bzw. gereiht, er6ffnen. Angestrebt wird selbstgenutztes Wohneigentum auf realer Parzelle oder als
Sondereigentum im Rahmen einer Wohneigentimergemeinschaft (WEG).

Als Gesamtzahl von Wohnungen pro Gebé&ude (Grundstiick) sollen bei Realeigentum maximal 3 Wohnungen je
Parzelle und bei Sondereigentum bis zu 8 Wohnungen pro Gebaude (Grundstiick) mdglich sein.

Der stadtebauliche Entwurf strebt eine Uberwiegende Wohnnutzung an. Nichtwohnnutzungen, nicht stérende,
gewerbliche (z.B. gastronomische) Einrichtungen sollen als Beimischung zulassig sein, um besonders den
Platzsituationen Platz A und B auch funktional eine stadtische Anmutung zu geben. Eingeschrankt soll der
Bebauungsplan allgemein oder ausnahmsweise zulassige Nichtwohnnutzungen in allgemeinen Wohngebieten
ermoglichen.

Aus den Bedingungen der Nachbarschaftsnutzungen ergibt sich die Notwendigkeit, die Flachen als allgemeine
Wohngebietsnutzung zu entwickeln. Die Ungestortheit der reinen Wohnnutzung kann und soll nicht geboten
werden. Gebietsquerungen fur FuRganger und Radfahrer sind ebenso Ziel der Stadtplanung wie die Offenheit
der fahrwegeseitigen Gebdudevorflaichen. Dabei sind Markierungen im begehbar auszubildenden Bodenbelag
und die Ausstattung mit kleinen Ausstattungselementen empfohlen. Einfriedungen zur ErschlieBungsseite
sollen ausgeschlossen werden.

Das Gebiet soll kein reiner Ort des Siedeln und Wohnens werden, sondern vielmehr funktional und
gestalterisch stadtische Funktionen, Elemente und Gestaltqualitaten aufweisen. Die Lage in der Nahe der
Spree macht das Gebiet zu einem idealen Wohnstandort, der neben den privaten Grundstucksfreiraumen
sowohl naturnahe 6ffentliche Erholungs- und Freizeitraume aufweist, als auch die Vorteile eines
zentrumsnahen, gut versorgten Wohnens bietet. Die grundstiickserschlieBenden Verkehrswege sollen als
Mischverkehrsflachen ohne die sonst Uibliche funktionale Unterscheidung in Bereiche fur Pkw, Radfahrer und
FulRgénger gestaltet werden. Sie sollen als Verkehrsberuhigte Bereiche nach StVO fir alle Anlieger und die
Sonderfahrzeuge angemessen befahrbar ausgebaut werden und Pkw-Stellplatze fur Besucher ausweisen. Sie
werden aber nicht in die 6ffentliche Baulasttragerschaft tberfuhrt.

Mit der Ausweisung von Wohnbauflachen fir das selbstbewusste Bauen soll der Ort mit einer anspruchsvollen,
individuellen Architektur grof3ziigig bebaut werden. In Verbindung mit der exklusiven Wasserlage ist eine
Bauherrenklientel angesprochen, die auf der Suche nach einem innerstadtischen, zentrumsnahen und
exklusiven Wohnstandort ist und durch die Grundstiicksgestaltung einen stadtbildqualifizierenden Beitrag zum
Vorteil der Standortidentitat leistet.

Unangemessene Nutzungschancen von Nebenanlagen sollen durch Textfestsetzung ausgeschlossen werden.
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5.2. Gestaltung

COTTBUS

Gestaltungskonzept Wohnanlage "Am Spreebogen”

Saiiber Pianan und Bauen GmbH & Co. KG
(134058 Grol-Gaglow Dorfsiralie 16

' B GROSS-GAGLOW  1205.2005
Nl IMORIGINAL M 1:500

b W

Das neue Wohnquatrtier soll mit den nordlich gelegenen Stadtraumen und dem Griinraum entlang der Spree
durch eine nach den Intentionen des Planverfassers hochwertig gestaltete, zentrale Bewegungsachse
(Planstral3e A) verknipft werden.

Beginn und Ende der Hauptachse werden mit zwei Platzen markiert (Platz A und B). Damit wird eine
eigenstandige, strukturelle Identitat und in kleinen umbauten Raumen ein individuelles Stadtflair gestiftet. Die
Hauptachse ist das orientierungswirksame Riickgrat des Plangebietes. Eine geschlossene, mehrgeschossige
Bebauung in Form von gereihten Stadthausern entlang dieser Achse und eine fuRgangerbereichsartige
Gestaltqualitat der Bodenflachen verleihen dem Raum eine urbane Anmutung und den angestrebten
stadtischen Charakter.
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Platz A markiert den Eingang des Quartiers an der Schlachthofstral3e. Platz B an der Spreeseite der Achse wird
vom ehemaligen Wasserturm des Schlachthofes gepréagt. Wie ein freistehender Campanile bietet der Ort die
Potenz zum kleinen Begegnungszentrum des Quartiers und der Spreespazierganger. Aus der Verbindung und
Verknupfung mit dem Spreeraum kdnnte ein Gastronomiebetrieb wie am Bootshaus Sandower Briicke
zumindest saisonal zuséatzlich die Attraktivitét steigern.

Obwohl sicher noch viele Jahre kommunale Zukunftsvision wirde eine unmittelbar einbindende Ful3génger-
und Radfahrerbriicke nach Sandow das Plangebiet und den nérdlich angrenzenden Teil der inneren Stadt
durch eine kurze Wegeverbindung zwischen Sandower Zentrum, neuer Wohnanlage und den
Sozialeinrichtungen und Dienstleistungsstatten an der G.-Hauptmann-Str. noch attraktiver machen.

Aus diesem Grunde ist eine wegerechtliche Vorsorge im Bebauungsplan erfolgt.

Eine offene Bauweise entlang der Spree halt fir alle Wohnungen den Blick in den Spreeraum frei. Auch fur die
ndrdlicher gelegenen Grundstiicke bleiben Blickbeziehungen (Liicken) auf Wasser und die griine
Spreeperipherie offen.

Die verkehrsberuhigten StraRen B, C und D sind in Bezug auf die Hauptachse gestalterisch nachrangig. Sie
sind aber auch verkehrsberuhigt und frei von stral3enartiger Gliederung und Bordgestaltung. Primar ist die
Aufenthaltsfunktion fiir die Anwohner, denn Befahren werden die Flachen sehr selten. Uber kleine Gehwege
(Wege 1 — 3) sind Querverbindungen zu den Grundstliicken am Rande hergestellt.

Die an den PlanstraRen B — D angeschlossenen Grundstiicke haben eine ausgesprochen gute Lage und sind
vorwiegend mit einzelstehenden Hausern bebaubar. Sie sollen dem Bedarf der wohnfunktional anspruchsvollen
und dem Stadtbild verpflichteten Bauwilligen vorbehalten bleiben.

Die gestalterischen Anforderungen an die Verkehrsrdume sind unter 5.3 weitergehend aufgefuhrt.

Typologie der Wohnbebauungen

Vom Vorhabentrager wird eine Angebotsstrategie fir die Vermarktung der Grundstiicke an Investitionswillige
praktiziert. Als Angebotsalternativen sind deshalb Bereiche und Parzellen mit unterschiedlichen
Nutzungschancen vorgesehen.

Im Einzelnen kdnnen das folgende Haustypologien sein:

Einzelhaus

Das Einzelhaus ist ein in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtetes Wohngebaude. Es kann
sich um ein Geb&ude handeln, dass die Eigentimerfamilie bewohnt (Einfamilienhaus), das mehrere Eigentimer
(WEG) bewohnen oder dass ein ,Anlagehaus" ist, in dem neben Mieterfamilien auch der Eigentimer wohnt.
Stadtebauliches Merkmal ist der Tatbestand, dass das Haus als Solitarbau allseitig freistehend ist.

Doppelhaus

Beim Doppelhaus besitzen zwei Eigentimer je einen Teil des Gesamthauses und haben an einer Seite ihres
Grundstlicks eine gemeinsame Grenzbebauung. Das Doppelhaus ist eine Form des effektiveren Wohnbaus.
Bei dieser werden zwei, nur dreiseitig freie Einzelhduser aneinandergebaut. Es werden damit flachen- und
kostensparende Wirkungen erzielt.

Die notwendige Abstimmung bei Bau und Unterhaltung der beiden Eigentiimer hinsichtlich Proportion, Material,
Farbe und Detailgestaltung stellt sich als zwingend dar, damit vom Bauwerk als Ganzes ein wohltuendes
Gleichgewicht ausgeht.

Die Mdglichkeiten architektonischer Gestaltung (Hohen, Dachform, Gliederung u.a.) sind fur den Einzelnen
daher nicht frei von der Notwendigkeit der nachbarlichen Abstimmung.

Stadthaus

Das gereihte, an die Stral3e gebaute Haus ohne seitlichen Grenzabstand und Vorgarten ist der Grundbaustein
dessen, was als stadtisch empfunden wird. Aber noch mehr als die geringe Hohendifferenz zwischen Stral3e
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und ErdgeschossfuRboden, die Nutzung des Erdgeschosses fir Nichtwohn- oder Nebenfunktionen sowie das
~unterschieben” von offenen Pkw-Abstellplatzen ist die Proportion der StralRenfassade von Bedeutung.

Es ist allgemein direkt an der erschlieBenden Stral3e gelegen und nur in vorstadtischen Bereichen durch einen
kleinen Vorgarten von der StralRe getrennt.

Ein Stadthaus hat nur eine geringe Frontbreite und bietet mehrere Geschosse, so dass die Fassadenhthe
meist grol3er als deren Breite ist. Je nach Parzellenbreite ist daher das Stadthaus flachengrofer, hat
mindestens 3 Geschosse. Es bietet damit mehr als einer Wohnung Platz.

Ein groRRes Einfamilienstadthaus, auf schmaler Parzelle 2- bis 3- geschossig gebaut, bietet eine sehr
individuelle Wohnung Uber 3 Ebenen mit 100 bis 180 m2 Wohnflache.

Zwingend fur die stadtebauliche Wirkung ist die stralRenseitige Fluchtung (Geschlossenheit des
StraBenraumes) und wegen der unmittelbaren Harmonie mit dem Nachbarhaus in der Regel geringfiigigere
Differenzierung in der Dach- und Fassadengestaltung als beim Landhaus.

Villa

Eine hochanspruchsvolle Form des Einzelhauses ist die Villa. Als Villa wird das grof3e, wenige aber
aufRergewohnlich grof3e Wohnungen oder mehrere, angemessen grof3e Eigentumswohnungen bietende Haus
eines Einzelbesitzers oder einer Besitzergemeinschaft (Wohnungseigentiimergemeinschaft) verstanden. Die
Gestalt des Gebaudes als auf groRem Grundstiick freistehendes, in Breite und Tiefe ausgewogenes Einzelhaus
steht in Analogie zur historischen (grof3birgerlichen) Villa.

5.3.  VerkehrserschlieBung

In den Vorabstimmungen zur Bebauungsplanung wurde von der Stadt festgestellt, dass Uiber die notwendige
ErschlieBung der Grundstiicke hinaus kein allgemeines offentliches Verkehrsbedurfnis fir die neuen
Verkehrsanlagen innerhalb des Bebauungsplangebietes besteht.

Der Planung ist daher zugrundegelegt, dass die innergebietlichen Verkehrsanlagen nicht fur den allgemeinen,
regelméafigen Verkehr und den unbestimmten Gemeingebrauch zur Verfiigung gestellt werden. Die
befahrbaren Flachen und die nach dem ErschlielBungskonzept koordinierten unterirdischen Ver- und
Entsorgungsrdume sollen wie bisher in privater Baulasttréagerschaft verbleiben.

Planstrafle A

Stral3enkategorie Privater Anliegerweg - Mischverkehr

Gestaltungsziel hochwertig — urban (fu3géngerbereichsartig)
Nullbord und vollflachig befestigt

Material glatt / quergestreift grof3formatige Platten - rot
gerastert Pflasterung - grau

Mdglicher Begegnungsfall Lkw / Pkw

Breite Verkehrsraum 8,00 m

Freier Fahrstreifen 4,50 m

Befahrbare Ergdnzungsbereiche 2x1,75m

Parkmaglichkeiten keine
Ausnahme: Grundstickseigentimer vor dem Haus

Haltemdglichkeiten Fahrstreifen

Verkehrliche Regelung verkehrsberuhigt (VZ-Nr. 325/ 326)

Male und Gliederung orientieren sich am typischen Erscheinungsbild einer geschlossenen,
straBenrandbebauten und verkehrsarmen Innenstadtstral3e mit einer 3-geschossigen StraRenrandbebauung.
Zu dem 8 m breiten Raum fir 6ffentliche und gemeinschaftliche Zwecke soll ein 2 m breiter, der Baugrenze/ -
linie vorgelagerter Grundstuicksstreifen hinzukommen. Dieser bleibt ohne Einfriedung und sollte der
Verkehrsflache angepasst befestigt werden. Somit ergibt sich eine wahrnehmbare Raumbreite von 12 m
zwischen den Gebauden und eine stadtische Raumproportion von 1 (Bebauungshéhe) zu 1,5 bis 2
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(Bebauungsabstand). Innerhalb des Verkehrsraumes tberwiegen die quergerichteten Strukturen.

Durchlaufende Langslinien (Bordfiihrungen) darf es nicht geben, weil sie ganz entgegen dem Anspruch von
Ruhe, Wohlfihlen und Verweilen die Bewegung langs beschleunigen.
Der Raum ist mit Einzelbdaumen, Beleuchtung, Verweilplatzen, Kleinspielgeraten und quergestellten Hecken

anspruchsvoll auszustatten, damit das Besondere und Individuelle des Wohnens in der Stadt auch au3erhalb

der Baugrundstiicke schon zu merken ist.

Uberwiegend sollen 3-geschossige, gereihte Stadthauser mit empfohlenen Frontbreiten zwischen 6,0 m und
11,0 m das Stadtbild zwischen Platz A und B pragen.

Planstraflle B

StraRenkategorie
Gestaltungsziel

Material

Méglicher Begegnungsfall

Ausweichstellen
Breite Verkehrsraum
Freier Fahrstreifen

Befahrbare Ergédnzungsbereiche

Parkmdglichkeiten

Haltemdglichkeiten

Verkehrliche Regelung
Planstralle C

StraRenkategorie
Gestaltungsziel

Material

Méglicher Begegnungsfall

Ausweichstellen
Breite Verkehrsraum
Freier Fahrstreifen

Befahrbare Ergédnzungsbereiche

Parkmdglichkeiten
Haltemdglichkeiten
Verkehrliche Regelung

Privater Anliegerweg - Mischverkehr
stadtisch — keine Pflanzflachen oder Mulden
Nullbord und vollflachig befestigt

glatt Asphalt

gerastert Pflasterung - farbig

Lkw / Pkw (Mitnutzung Ergénzungsbereich)
im Mindestabstand von 60 m

7,00 m

3,50 m

1,50 m/ 2,00 m

keine

unter Nutzung des Erganzungsbereiches
verkehrsberuhigt (VZ-Nr. 325/ 326)

Privater Anliegerweg - Mischverkehr
stadtisch — keine Pflanzflachen oder Mulden
Nullbord und vollflachig befestigt

glatt Asphalt

gerastert Pflasterung - farbig

Lkw / Pkw (Mitnutzung Ergénzungsbereich)
im Mindestabstand von 60 m

7,00 m

3,50 m

1,90 m/ 1,60 m

keine

unter Nutzung des Erganzungsbereiches
verkehrsberuhigt (VZ-Nr. 325/ 326)

Die erforderliche Verkehrsraumbreite der Planstralen B und C ist mit 7 m konzipiert. Dazu kommt ein der

Baugrenze vorgelagerter, nicht einzufriedender Grundstucksteil von mindestens 2 m. Dadurch ergibt sich eine
erlebbare Raumbreite von mindestens 11 m zwischen Gebauden (oder zulassigen Einfriedungselementen). In
Abhangigkeit von der jeweiligen Einordnung und Tiefe der Gberwiegend offenen Einzel- oder
Doppelhausbebauung in den Baufenstern werden Abstande zwischen den nicht zwangslaufig fluchtenden

Gebaudefronten von etwa 12 bis 18 m bestehen. Bei einer Mindestbebauungshéhe von 6,0 m ist die

Raumproportion mit 1 zu 2 bis 3 wesentlich siedlungshafter als in der stadtischen Hauptachse.

Innerhalb des Verkehrsraumes soll die stralenibliche Langsorientierung des befahrbaren Streifens

(Asphaltband) unterbrochen werden, um das Fahren zu entschleunigen und um bereits mit der
Belagsgliederung beruhigende Wirkungen zu erzielen.

Dr. — Ing. Harald Kiihne Architekt BDA
Fassung 06.09.2005

Seite - 21



STADT COTTBUS

BEGRUNDUNG Teil 1 - Ziele, Grundlagen und Inhalte
zum Bebauungsplan  Wohnanlage "Am Spreebogen"

Aus der Sicht der Grundstlcke ist nur die notwendige, minimale Verkehrsfunktionalitat anzustreben, um den
Lagewert (Ruhe und Wohlfiihlen) angrenzender Grundstlicke nicht wegen seltener Félle von
Fahrzeugbegegnungen in Génze zu mindern.

Der stédtebauliche Entwurf geht von der Vernunft bei der Bewertung und Abwéagung fahrgeometrisch
maximierter Wiinsche motorisierter Daseinsvorsorger, Dienstleister bzw. seltener Fremdbefahrung mit Lkw aus.

Die Erreichbarkeit der im Gestaltungskonzept empfohlenen Bauparzellen ist auf den gemeinschaftlichen
(privaten) Verkehrsflachen einschlie3lich des fur Sonderfahrzeuge nutzbaren Weges 3 ohne Ansatz eines
praktisch méglichen Rickwartsfahrens in den Mindestgeometrien eines 3-achsigen, 9,5 m langen
Lastkraftfahrzeuges sichergestellt.

Der gemeinschaftliche Verkehrsraum soll neben der wichtigen Belagsdifferenzierung durch wenige

Einzelbaume und Beleuchtungsmasten ausgestattet werden. In der Regel sollen 2 bis 3-geschossige Einzel-
oder Doppelhduser mit je bis zu 2 Wohnungen das Stadtbild fir den Passanten pragen.

PlanstrafRe D

StraRenkategorie Privater Anliegerweg - Mischverkehr
Gestaltungsziel stadtisch — keine Pflanzflachen oder Mulden
Nullbord und vollflachig befestigt
Material glatt Asphalt
gerastert Pflasterung - farbig
Méglicher Begegnungsfall Lkw/ Fahrrad
Ausweichstellen im Mindestabstand von 60 m
Breite Verkehrsraum 6,25 m
Freier Fahrstreifen 3,50m
Befahrbarer Erganzungsbereich 2,00 m
Randstreifen 0,75m
Parkmdglichkeiten keine
Haltemdglichkeiten keine
Verkehrliche Regelung verkehrsberuhigt (VZ-Nr. 325/ 326)

Die erforderliche Verkehrsraumbreite der PlanstraBe D betragt 6,25 m. Die Flache erfillt nur fur eine Parzelle
Versorgungs- und ErschlieBungsfunktionen. Sie wird erstrangig erforderlich, um Ringschlisse fur die
Stadttechnik zur PlanstraRe C zu gewdhrleisten und die Option zur Weiterfuhrung der Erschlieung in
westlicher Richtung zu ermdglichen. Die private Realisierung ist abhangig von der Grundsticksverfligbarkeit.

Die Gestaltung des Belages und der Ausstattung soll sich den Planstral3en B und C anpassen.

Sonderfahrzeuge und Ver- und Entsorgungsdienste

Fur Sonderfahrzeuge sowie Ver- und Entsorgungsdienste ist die jederzeitige rechtliche Befahrbarkeit auf den
privaten Verkehrsflachen einzuraumen. Auch im Falle von Sicherungen und Einfriedungen des Gesamtgebietes
muss jederzeit der Zugang zu einzelnen Grundstiicken gewahrt werden, da diese sich als
Hinterliegergrundstiicke nur Gber die privaten Anliegerwege von der ¢ffentlichen Schlachthofstral3e erreichen
lassen.

Gemal § 5 BbgBO sind die privaten Verkehrsflachen Zu- und Durchfahrten fiir die Feuerwehr. Die als
Technische Baubestimmung eingeflhrte ,Richtlinie Uber die Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken* vom
25.Méarz 2002 (ABI. S 466) ist zu beachten.

Die seltenen, in der Regel 14-tédgigen Durchfahrten des Abfalltransportes und ggf. groRerer Lastfahrzeuge (z. B.
Mdbeltransport) werden gegeniiber dem Aufenthalts- und Lebensanspruch der zukinftigen Eigentiimer/
Bewohner, die langsames (Durch-) Fahren Gebietsfremder wiinschen, bei der Prioritdtensetzung entsprechend
nachrangig behandelt.
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Unabhéngig davon sind die Ringschlisse

Ring 1 Planstral3e B - Weg 3 — PlanstralRe A
Ring 2 PlanstraBe C — Planstral3e D - Planstral3e A

fur die gréReren Fahrzeuge so bemessen, dass die Fahrgeometrien auRerhalb der Nettobaulandflachen liegen.
Damit entfallt die Notwendigkeit einer um ca. 280 m2 gré3eren Flachenausweisung in den bereits
verhaltnismafig groRen Wendebereichen, wie sie vom verfahrensbeteiligten Entsorger Costar GmbH gefordert
wurde. Alternativ bleibt trotzdem eine andere privatrechtliche Regelung mdglich.

Fir die privaten Verkehrsflachen werden verkehrliche Regelungen auf der Grundlage der StVO empfohlen.
Wege 1 -3

Die Gehwege 1 — 3 stellen kurze Verbindungen in Ost-West-Richtung und zur ndchsten Nachbarschaftseinheit
her. Sie sind wichtiges Strukturelement, weil sie zudem das Gesamtgebiet in angemessen kleine
Struktureinheiten gliedern, Orientierungselemente bieten und ausgewogene Offnungen zwischen
geschlossenen Struktureinheiten darstellen.

Als angemessene Breite zwischen den eingefriedeten Grundsticksteilen werden 3 m (Weg 1 und 2) und 4 m
(Weg 3) angesehen. Eine Befestigung ist nicht erforderlich, wenn sich eine Notwendigkeit aus rechtlichem
Grunde nicht ergibt und die Eigenschaften eines lediglich verfestigten Bodens, wie Vernassung und Unebenheit
nicht als Mangel, sondern als 6kologische Urspriinglichkeit angesehen werden.

Weg 4
Der Weg 4 stellt eine grof3ziigige Anbindung der Hauptachse (Planstral3e A bzw. D) an den Uferweg her.

Gestalterisch soll er in Einheit mit der Erscheinung der Planstra3e A begehbar ausgebildet werden. Empfohlen
wird:

Gestaltungsziel hochwertig — urban (fulRgangerbereichsartig/ Sitzgelegenheiten)
Nullbord und vollflachig befestigt

Material
Gestaltung wie kommunaler Uferweg

Breite Verkehrsraum 10,00 m

Befahrbarkeit rechtlich - nur fur Radfahrer
technisch - Reinigungsfahrzeuge

Verkehrliche Regelung durch Poller von Planstrafl3e D getrennt

5.4. Ver-und Entsorgung

Mit der Wohnbauflachenausweisung verédndern sich die Ver- und Entsorgungsanforderungen grundsétzlich. Die
bisherige Bemessung und die Ver- und Entsorgungsstruktur des Schlachthofes ist nicht mehr nutzbar. Der
Aufbau neuer, den geplanten Bau- und ErschlieBungsflachen entsprechender Systeme und Netze ist
erforderlich.

Im Plangebiet bestehen Méglichkeiten fir die Errichtung von bis zu 85 Wohneinheiten.

Fur die Ver- und Entsorgung sind insgesamt etwa 50 Grundstiicksanschliisse (Bauparzellen) einzurichten.

Die Ver- und Entsorgung der mit der Rechtskraft des Bebauungsplans umgenutzten Flachen wird im
ErschlieBungskonzept konzipiert und im Rahmen der hier aufgefihrten Begrindung des Planungsrechtes nur
im stadtebaulichen Ansatz erlautert. Fir die koordinierte Ver- und Entsorgung werden Leitungszonen auf3erhalb
der Nettobauflachen im zur Verfigung stehenden 6,25 bis 8,0 m breiten Verkehrsraum vorgesehen (siehe
Abschnitt 5.3). Die Vorbemessung des erforderlichen unterirdischen Raumes sichert Mindestbreiten fiir die
Trager.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 1 BauGB wurden die Versorgungstrager
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Uber die beginnende Planung informiert. Hinsichtlich der grundsétzlichen Versorgbarkeit gab es keine
Einwande. Besondere Grundsticksbedarfe (Versorgungsflachen Nr. 7 PlanzV) gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
sind nicht angezeigt worden. Trassensicherungen fur Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
aullerhalb der Leitungszonen der innergebietlichen Versorgung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB (Planzeichen
Nr. 8 PlanzV) und Flachenvorsorge flr eigene Versorgungsgrundstiicke wurde nicht angezeigt.

Die Gewabhrleistung der Ver- und Entsorgung des Gebietes ist auf der Grundlage eines rechtskraftigen
Bebauungsplans und der daraus abgeleiteten Fachplanungen technisch und rechtlich méglich.

Eventuelle Dienstbarkeiten und Beitragspflichten liegen nicht im Ermé&chtigungsbereich des Bebauungsplans.
Sie sind im Rahmen der Durchfiihrung auf Grundlage der mit dem Bebauungsplan vorsorglich eingerdumten
Nutzungsmaoglichkeiten zu bestimmen.

Die Beteiligung ergab Hinweise fir die stadttechnischen Fachplanungen und die Durchfiihrung.
Wesentliches wird nachfolgend aufgefuhrt.

Trinkwasser

Das Gebiet kann durch Anbindung an die vorhandene TW-Leitung DN 200 GG fiir eine maximal 4-geschossige
Wohnbebauung druck- und mengengerecht mit Trinkwasser versorgt werden. Empfohlen wird eine zweiseitige
Einspeisung mit Ringschluss.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist in den Mischwasserkanal Eiprofil 1200/1800 in der Schlachthofstral3e
gesichert.

Regenwasser

GemaR § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG soll das Niederschlagswasser versickert werden.

Erst mit dem Baugrundgutachten wird die Beurteilung der Versickerungsméglichkeiten fur das zuknftig in
bedeutend geringerer Menge anfallende Dachflachenwasser (Bestandsableitung von 3.596 m2 Dachflache)
moglich. Nach der Stellungnahme der LWG vom 25.11.2004 kann Regenwasser Uber eine neue bzw. nach
Prifung gegebenenfalls auch tuber vorhandene Einleiter in die Spree abgeleitet werden. Die Genehmigungen
erteilt die Untere Wasserbehérde.

Loschwasser

Der erforderliche Loschwasservolumenstrom von 96 m3/h nach DVGW W 405 ist aus den
Wasserverteilungsanlagen der LWG verflgbar.

Gas

Eine Erdgas-Versorgbarkeit ist in den Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2. V.
mit § 4a Abs. 1 BauGB nicht ausgeschlossen worden.

Fernwarme

Eine Fernwérme-Versorgbarkeit ist in den Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren nach 8 4 Abs. 1 und 2. V.
mit § 4a Abs. 1 BauGB nicht ausgeschlossen worden.

Elektroenergie

Obwohl im Schreiben vom 20.12.2004 festgestellt wurde, dass keine wesentlichen Belange der Stadtwerke
Cottbus GmbH berihrt sind, werden allgemein fur die Baufeldfreimachung Umverlegungsnotwendigkeiten
angezeigt.

Im Rahmen der innergebietlichen Erschlie3ung soll die Versorgung des Plangebietes entsprechend der
Einordnung in den unterirdischen Raum (Leitungszonen) auf der Grundlage der Fachplanung sichergestellt
werden.
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StralRenbeleuchtung
Zur Zeit keine Hinweise vorliegend. Die Flachen liegen aul3erhalb offentlicher Wege, StraRen und Platze.
Fernmeldeversorgung

Die Versorgung des Plangebiets ist nur bei Ausnutzung aller Vorteile koordinierter ErschlieRung durch die
Deutsche Telekom AG mdglich. Vom Vorhabentrager wird das Einrdumen eines Leitungsrechtes zugunsten
des Versorgungstragers erwartet.

Abfallentsorgung

Die Sammlung von Wertstoffen erfolgt verbrauchernah auf den Grundstiicken. Der Schwellwert zur
Flachenausweisung eines Standplatzes flur Altglasbehélter ist 500 EW. Dieser wird nicht erreicht. Die
nachstgelegene Sammelmaoglichkeit befindet sich in der Kérnerstralie.

Ein zentraler Sammelplatz wird nicht neu erforderlich.

Fur die unmittelbare Entsorgung des Hausmiills und der gesammelten Wertstoffe der Einzelgrundstiicke ist ein
4 m breiter befahrbarer Streifen ohne Rickwértsfahrten erforderlich. Diese L6sung ist planerisch berlcksichtigt.
Alternativ moéglich ist eine zentrale Bereitstellung (Sammlung).

Zusammenfassung

Auf der Grundlage der férmlichen Beteiligung nach 88 2 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4a Abs. 1
BauGB ist davon auszugehen, dass bodenrechtlich relevante Belange von den Tragern der Ver- und
Entsorgung geprtft und die zweckdienlichen, abwégungsrelevanten Informationen gegeben wurden.

Die Beteiligung ergab keine Hinweise oder Bedenken, die eine Versorgbarkeit in Frage stellen bzw. die
grundlegende Ausweisung von Versorgungsgrundstiicken begriindeten.

5.5 Natur und Freiraum
5.5.1 Allgemein

Der Spreeraum ist der 6kologisch und klimatisch wichtigste Griinraum der Stadt. Er besitzt einen hohen
Erholungswert und wird stark frequentiert.

Im Ergebnis der Umweltprifung sind die mit der Umnutzung der ehemaligen Schlachthofflache verbundenen,
prognostizierten Auswirkungen auf die Schutzgiter erheblich positiver als die Auswirkungen, die bei
Nichtdurchfiihrung der Planung vom mit verbliebener Bebauung brachliegenden Grundstiick weiterhin
ausgehen wirden.

Folglich ist festzustellen, dass der Zustand der Schutzguter durch eine Wohnbaunutzung nicht erheblich
beeintrachtigt wird.

Die fur die Realisierung der geplanten Bebauung erforderlichen Eingriffe in die Schutzgiter sind im Verhaltnis
zum Ausgangszustand unerheblich und fithren in Summe zu keiner nachteiligen Veranderung des
Umweltzustandes. Bei Nichtdurchfiihrung des Planvorhabens wirde der Umweltzustand weitaus erheblicher
beeinflult bleiben. Deshalb hat die planméafRige Umnutzung der Bauflachen keine nachteiligen Auswirkungen,
sondern fuhrt auch zu einer nachhaltigen Verbesserung des Umweltzustandes im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

Die Stadt Cottbus beabsichtigt, Baumpflanzungen 6stlich des Plangebietes auf der Ostseite ihres
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angrenzenden Weges (Flurstiick 17) zwischen SchlachthofstraBe und Uferweg durchzufiihren. Darstellungen
enthalt der MaRnahme- und Entwicklungsplan des Umweltberichtes i. V. mit den weiteren MalRhahmen
auf3erhalb des Geltungsbereiches (Umweltbericht S. 22/23).

Ein erweiterter Flachenbedarf der Stadt hinsichtlich einer grol3ziigigen Peripherie der vorhandenen 6ffentlichen
Wege sudlich und dstlich des Plangebiets wurde nicht angezeigt.

Die Stadt Cottbus hat im Rahmen einer Bestandsaufwertung der Uferbereiche die Absicht, eine
Bootsanlegestelle einzurichten.

Nachfolgend werden Grundgedanken zum nicht fir den Verkehr vorgesehenen Freiraum formuliert.

5.5.2 Offentliche Griinflachen und 6ffentliche Spielanlagen

Ein Bedarf an innergebietlichen Flachen fur 6ffentliche Sport-, Spiel- und Grunflachen im Geltungsbereich ergibt
sich weder aus Ubergeordneten Planungen noch aus den frihzeitigen Beteiligungen der Trager dieses
Bedarfes.

Die Bebauungsplanung geht davon aus, dass dem Belang Lebensverhaltnisse mit den nattrlichen Grin- und
Spielangeboten in der Spreeperipherie und auf der angrenzenden 6ffentlich nutzbaren Sportanlage
ausreichend entsprochen wird und daher innergebietlich keine Bodenflache fur die Nutzung Kinderspielplatz
oder Bolzplatz weder als 6ffentliche noch als private Grinflache planungsrechtlich festzusetzen ist. In der
Beteiligung gab der Trager des Belanges 6ffentliche Grinflachen an, dass ,, die Erweiterung der 6ffentlichen
Griunflachen Uber den derzeitigen Bestand hinaus nicht erforderlich” ist.

Unbertuhrt davon bleibt die bauordnungsrechtliche Pflicht nach 8 7 BbgBO.

5.5.3 Grundstucksfreiflachen

Durch die planungsrechtliche Festsetzung der Uberbauung (Grundflachenzahl) bleiben nach dem Abbruch der
Schlachthofanlagen und in Summe der Neubebauung mindestens 45 % der Flache des Geltungsbereiches
unbebaut und von Verkehrsanlagen frei (ca. 12.900 m2 gegenlber 3.046 m2 im Bestand 2004). Diese Flachen
sind als Freiflachen der Wohngrundstiicke ein erhebliches und in der Quantitat im Bestand gegenwartig nicht
vorhandenes Grunflachenpotenzial der Zukunft.

Die Bebauungsplanung zielt auf eine weitgehend 6kologische und umweltbewuRte Nutzung und Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen.

Ein quantitativ nachteiliger Eingriff in den Bodenhaushalt in Summe erfolgt nicht. Im Gegenteil es wird eine
Verbesserung der Versiegelungsbilanz von derzeit 89 % auf maximal 55 % versiegelte bzw. befestigte Flache
erwartet. Es wird empfohlen, dass Teile der Verkehrsflachenbefestigungen mit Fugenanteil ausgefuhrt werden
(Zufahrten, Stellplatze und Wege).
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6.0. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung und Flachen fir Nebenanlagen
6.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Die Bauflachenausweisung sieht ausschlief3lich eine Bauflachennutzung als Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO vor. Das Plangebiet soll zukiinftig vorwiegend dem Wohnen dienen.

Zur Sicherung dieser mit den Planungszielen vorgegebenen Nutzung werden die fur eine Bebauung
ausgewiesenen Bereiche zeichnerisch begrenzt und in der Art der baulichen Nutzung WA festgesetzt.
In § 4 BauNVO sind alle zulassigen Bebauungsnutzungen aufgefiihrt.

Zur vorsorgenden Vermeidung von Nutzungskonflikten erfolgen im Textteil 1.1 auf Grundlage der Ermachtigung
in 8 1 Abs. 5 BauNVO dartiber hinaus Ausschliisse der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nichtwohnnutzungen:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Mit den ausgeschlossenen Nutzungen sind haufig Larmbeléastigungen verbunden, die durch den erzeugten
Verkehr und die unmittelbaren Tatigkeiten die beabsichtigte Wohnlagequalitat nachteilig beeintrachtigen
kdonnten. Die Festsetzung soll Stérungen, die mit dem Zu- und Abgangsverkehr entstehen wirden, im Sinne
vorbeugender Konfliktvermeidung ausschliel3en.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Beherbergungsbetriebe benétigen zudem zur Bewirtschaftung grol3e,
weniger dicht bebaute Flachen. Dies widerspricht der angestrebten urbanen Bebauungsstruktur.

6.1.2. Zulassigkeit und Ausschluss von Nebenanlagen

Auf der Grundlage von § 14 BauNVO sind untergeordnete, dem Nutzungszweck eines Allgemeinen
Wohngebietes entsprechende Nebenanlagen, wie z.B. Schwimmbecken, Pergolen, Fahrradabstellanlagen,
Terrassen 0.4. allgemein zulassig.

Eine Einschrankung wird auf der Grundlage von § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO flr den angestrebten
Gebietscharakter widersprechende und konfliktverursachende Nebenanlagen in Textteil 1.2 vorgenommen.
Damit sind allgemein folgende Nebenanlagen unzulassig:

e Gartenlauben
e Gewachshauser
e Anlagen der Kleintierhaltung

6.1.3. Nebenanlagen zur technischen Versorgung

Allgemein erfolgt die technische Versorgung des Gesamtgebietes aul3erhalb der als Bauflachen festgesetzten
Bereiche.

Nebenanlagen zur Versorgung der Baugebiete, wie Abwasserleitungen, Versorgungsleitungen, Trafostationen
0.4. bleiben aber auf der Grundlage von § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuléssig und werden i.V. mit
Textteil 3.2.2 auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen moglich.

Dr. — Ing. Harald Kiihne Architekt BDA Seite - 27
Fassung 06.09.2005



STADT COTTBUS

BEGRUNDUNG Teil 1 - Ziele, Grundlagen und Inhalte
zum Bebauungsplan  Wohnanlage "Am Spreebogen"

6.2. Mal der baulichen Nutzung
6.2.1. Hohe baulicher Anlagen

Auf der Grundlage des § 16 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 BauNVO wird die Hohe der baulichen
Anlagen in den Gebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 durch zwingende Festsetzung von 3
Vollgeschossen nach § 20 Abs. 1 BauNVO und in den dbrigen Bereichen durch Festsetzung der Mindest- und
Maximalhthe der Geb&aude (H6he ber maRgebender Gelandeoberflache bestimmt. Auf der Grundlage des
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes sind fallweise in den zeichnerischen Eintragungen des Planteils die fur die
jeweils betreffende Bauflache festgesetzten Hohenregelungen bestimmit.

Dabei wird in Textteil 2.1 die Geb&udehdhe als Traufhéhe (TH) bei geneigten Dachern, als Firsthéhe (FH) bei
geneigten Dachern und die Oberkante von Gebauden mit Flachdachern (OK) bestimmt. Die Planzeichnung
weist fir die betreffenden Gebiete jeweils Mindest- und Hochstmal} in der Nutzungsschablone aus.

Entscheidend ist die H6he der baulichen Anlage auf der ErschlieBungsseite der Grundstiicke, d.h. auf der dem
Stadtbild zuzurechnenden Fassadenseite.

Damit ist eine absolute Hohenbegrenzung der Gebaude festgesetzt, die ein h6henmaliig harmonisches
Einflgen garantiert und stadtebauliche Erlebnisrdume definiert.

Die Festsetzung fuhrt zu folgenden absoluten Hohen der Gebaude tber NHN:

MaRgebende minimal maximal

Geléandeoberflache (NHN) OK/ TH/ FH OK/TH/ FH
WA 6 70,9 m 76,4 m 80,4 m
WA 7 70,9 m 76,4 m 849 m
WA 8 70,9 m 79,9 m 84,4 m
WA 9 70,9 m 79,9 m 849 m
WA 10 70,9 m 76,4 m 79,9 m
WA 11 70,9 m 76,4 m 79,4 m
WA 12 70,9 m 76,4 m 79,4 m
WA 13 70,9 m 79,9 m 84,9 m
WA 14 70,9 m 76,4 m 80,4 m

Die malRgebende Gelédndeoberflache wird als Bezugsmalf fur die Hohenfestsetzungen in Textteil 2.3 fur alle
Baugebiete mit 70,9 m 0.NHN festgesetzt.

6.2.2. Grundflachenzahl - GRZ -

Die Steuerung der Flachenliberbauung erfolgt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ). Die
festgesetzte Grundflachenzahl bestimmt die zuldssige Grundflache in Bezug auf die maRgebende
Grundsticksflache (MGF) des jeweiligen Baugrundstiickes (8 19 Abs. 3 BauNVO) nach erfolgter Bodenordnung
(tatsachliche Parzellierung).

MalRgebend ist dabei die Flache des Baugrundstiickes, die im Wohnbauland und hinter der
Stralenbegrenzungslinie zu den privaten Verkehrsflachen liegt.

Die Grundflachenzahl fur das jeweilige Baugebiet ist in der Nutzungsschablone eingetragen. Sie bestimmt das
maximale MaR der Uberbauung. Summiert ergibt sich eine maximal (theoretisch) iiberbaubare Grundflache von
insgesamt 8.015 m2 (35,2 % der Nettobaulandflache).

Die Unterschiedlichkeit der festgesetzten GRZ begriindet sich aus der jeweiligen Lage der Baugebiete und der
im stadtebaulichen Konzept (Abschnitt 5.1) angestrebten Flachen- und Uberbauungsdichte in den urbanen
Bereichen. Grundstiicke an den Planstrafl3en B und C sollen offener und weniger dicht bebaut sein und nach
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dem Konzept des Plantragers ,einfamilienhausartig” starker als die an der PlanstraRe A gelegenen
Grundstlicke einen Siedlungscharakter tragen (Festsetzung GRZ 0,3).

An den stadtebaulichen Hauptraumen Schlachthofstral3e, PlanstraRe A und Uferweg gelegene Baugebiete
sollen dichter genutzt werden (Festsetzung GRZ 0,4). Dort sollten besonders solche Wohnbauten entstehen,
bei denen sich der (notwendige) Pkw-Abstellplatz im Erdgeschoss (Garage) bzw. im offenen umbauten Raum
(Luftraum) unterhalb der obergeschossigen Wohnnutzung befindet.

Die Errichtung von zulassigen Nebenanlagen nach 8§14 BauNVO hat keine Auswirkung auf die naturliche
Bodenfunktion.

6.2.3. Geschossflachenzahl - GFZ -

Die Geschossflachenzahl dient der Steuerung der Dichte der Bebauung (Flachendichte). Sie driickt auf der
Grundlage von § 20 Abs. 2 BauNVO das Verhéltnis der Summe der Bruttogeschossflache aller Vollgeschosse
zur mafigebenden Grundstiicksflache (MGF) aus.

Die Geschossflachenzahl fir das jeweilige Baugebiet ist in der Nutzungsschablone eingetragen. Sie bestimmt
gemal § 20 BauNVO die Summe der maximal zuldssigen Geschossflache auf dem Baugrundstick.

Summiert ergibt sich eine maximal (bei 100%- Ausnutzung des Baurechts), theoretisch erreichbare
Gesamtgeschossflache von insgesamt 18.027 m2.

In der Planzeichnung ist unter Beachtung der durch Baulinien und Baugrenzen zeichnerisch ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundflachen eine der Lage in der Stadt und der angestrebten minimal 2- und maximal 4-
geschossigen Wohnbebauung eine mittlere Dichte zwischen 0,6 und 1,0 unterhalb der Obergrenze der
BauNVO die Regel. Die Unterschreitung der mdéglichen Obergrenze der GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO
begriindet sich aus den fir eine weniggeschossige Bebauung nach allgemeiner Fachmeinung ausreichenden
und unter Beachtung der festgesetzten GRZ und der Hohenfestsetzungen begrenzter Flachenrealisierbarkeit.

Die Differenzierung der GFZ entspricht der im stéadtebaulichen Konzept (Abschnitt 5.1) angestrebten
Strukturierung des Plangebietes in dichte, urban wirkende Bereiche (SchlachthofstralRe, Planstral3e A, Platz B)
und am Rande liegenden weniger dichten Bereichen.

Die uferparallele Wohnbebauung soll adaquat zu den spreenahen Bebauungen an der Zimmerstral3e und auch
in Sandow mehrgeschossig und damit von héherer Flachendichte sein (GRZ 1,0). An den stadtebaulichen
Hauptraumen Schlachthofstral3e, PlanstraBe A und Uferweg gelegene Baugebiete sollen dichter genutzt
werden (Festsetzung GFZ 0,8 — 1,0).

Am Platz B (WA 4) wird die Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur WA zugelassen.

Die 6stlichen und westlichen Randlagen sollen nach dem Konzept des Plantréagers weniger dicht bebaut
werden. Daher erfolgt eine niedrigere Festsetzung (GRZ 0,6).

6.3. Bauweise und tUberbaubare Flachen

Auf der Grundlage von § 22 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO werden durch Festsetzung im Planteil Flachen fir eine
Bebauung in offener und in geschlossener Bauweise ausgewiesen.

Als Einschrankung der offenen Bauweise ist im Gebiet WA 14 auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 Satz 3
BauNVO nur eine dem Realisierungskonzept des Plantragers entsprechende Bebauung mit Einzel- oder
Doppelhdusern zulassig.

Die abweichende Bauweise (WA 7) ist eine Form der offenen Bauweise, bei der an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen BauNVO herangebaut werden darf oder muss, wenn nachbarliche Belange dem nicht
entgegenstehen. Entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen sind dabei nicht nur die in der offenen Bauweise
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nach § 6 Abs. 10 BbgBO zulassigen Garagen, Uiberdeckten Stellplatze und Nebenanlagen, sondern auch
wirkliche Hauptfunktionsteile z. B. des Wohnens (AufenthaltsrAume) zulassig.
Die Grenzbebauung unterliegt im Ubrigen weiteren bauordnungsrechtlichen Anforderungen.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise (WA 7) ist Grundlage fiir die Errichtung geschlossener Ensemble
unterschiedlicher Realeigentiimer. Damit ist die Moglichkeit gegeben, individuell an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen heranzubauen oder nicht.

Die straRenseitigen Gebaudelagen und die Baufenster (durch Baulinien und Baugrenzen umschlossene,
bebaubare Flache) werden in den StralBenrdumen durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Aul3erhalb der
Baufenster sind allgemein Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig, wenn sie nicht durch Festsetzung
Textteil 1.2 ausgeschlossen sind.

Baulinien sind zeichnerisch festgesetzt, um im straRenseitigen Bereich aus der Sicht des 6ffentlichen Raumes
eine stadtebaulich wiinschenswerte Grundordnung durch Fluchtung der Hauptgeb&ude sicherzustellen. Direkt
auf den festgesetzten Baulinien muss die stralRenseitige AuRenwand vorgesehen werden. Damit werden aus
der offentlichen Sicht stédtebauliche Homogenitat und fiur das Private mdglichst grof3e, zusammenhangende
rackwartige Gartenbereiche gesichert.

Auch unter dem Gesichtspunkt individueller Haus-, Bau- und Materialfestlegungen wird diese
Grundabstimmung um die Festsetzung der stralenparallelen GebaudeaufRenwand (Textteil 3.2.4) ergénzt.

Um zielstellungsgerechte, urbane Raumverhaltnisse (Gebédudeabstand zu Gebdudehdhe) in den allgemein
erlebbaren Stralenrdumen zu erhalten, werden die zeichnerischen Festsetzungen so getroffen, dass zwischen
privater Verkehrsflache und Fassade keine eingefriedeten, vorgartenartigen Abstandszonen zulassig sind.

StralRenseitig sollen die halbdffentlichen, kontaktférdernden Stadtrdume in maglichst harmonischer Gestaltung
bis an die Fassade reichen. Bei der Gestaltung des stralRenseitigen Freiraumes wird ein hohes Mal3 an
Harmonie im Ubergang zwischen allgemeiner Verkehrsflache und privaten Hausvorflachen angestrebt. Daher
sind auf diesen Flachen umbaute Pkw-Abstellflachen (Garagen und Car Ports) planungsrechtlich
ausgeschlossen (Textteil 4) und baugestalterisch Einschrankungen (siehe bauordnungsrechtliche
Festsetzungen 2.1) bei der Gestaltung von Grundstlckseinfriedungen getroffen.

Der individuelle Schwerpunkt gartenartiger Gestaltung und individueller Freiraumnutzung soll auf der Flache
hinter der Bebauung (Garten) liegen. Die Flachenkonzeption sichert auf der straRenabgewandten
Grundsticksflache noch gentigend Gartenfreiraum zur abgeschirmten Erholung eines nicht auf gré3eren
Gartenbau orientierten Stadtburgers.

In Textteil 3.2.3 werden Abweichungen zur zeichnerischen Festsetzung von Baulinien (fluchtende
Gebaudestellungen) fur untergeordnete Gebaudeteile oder zur architektonischen Markierung von Funktionen
(Eingang, Garage etc.) auf 30 % der Frontlange eines Gebaudes eingerdumt. Bei einer Front von 12 m kann
auf einer Lange von 4 m bis 1,5 m in die Grundstickstiefe hinein von der Bauflucht abgewichen werden.

Textteil 3.2.4 sichert gemal dem stadtebaulichen Anspruch eine richtungsgeordnete stra3enseitige
Baukorperstellung. Damit soll vermieden werden, dass z. B. in den StraRenraum wirkende Ubereckstellungen
zu unangemessener Gebaudehervorhebung an stadtebaulich beliebiger Stelle fiihren.

6.4. Stellplatze und Garagen

Das quantitative Erfordernis von notwendigen PKW-Stellplatzen und Abstellplatze fir Fahrrader auf den
Grundstiicken ergibt sich aus dem Bauordnungsrecht (§ 43 BbgBO) und der auf Grundlage § 81 BbgBO
erlassenen kommunalen Stellplatzsatzung.

Nach 8§ 54 BbgBO sind ErschlielBungsanlagen baugenehmigungspflichtig.
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Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen auRerhalb des 6ffentlichen Verkehrsraumes
dienen. Garagen sind ganz oder teilweise umschlossene Rdume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Zu diesen
zéhlen auch Car Ports.

Der notwendige Stellplatzbedarf ist abhangig vom Umfang der konkreten Bebauung.
Nach kommunaler Stellplatzsatzung sind je Wohnung

fur Wohnungen bis 100 m2 Nutzflache nach DIN 277 1 PKW-Stellplatz bzw.
fur Wohnungen tber 100 m2 Nutzflache nach DIN 277 2 PKW-Stellplatze
notwendig.

Der Stellplatznachweis ist auch bei Errichtung von in der Anzahl ausreichenden, integrierten
Garagenstellplatzen erbracht.

Durch Festsetzung Textteil 4.1 sind Garagen und Car Ports nur innerhalb der Baufenster zulassig. Damit soll
gesichert bleiben, dass die dem stadtebaulichen Konzept entsprechenden Liicken (orientierungswirksame
Abschnittstrennungen) zwischen Baufenstern nicht verbaut werden.

Die Festsetzung 4.2 schliel3t zur Gewahrleistung urbaner StraRenraumgestalt einzelstehende und doppelte
Garagen und Car-Ports an den konzeptgemaf3 urban zu gestaltenden Straenrdumen Planstral3e A, Platz A,
Platz B und Uferweg aus, indem durch sie festgesetzt wird, dass freistehende Einzel- und Doppelgaragen
sowie freistehende Einzel- und Doppelcarports innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache ,ausschlief3lich
in den Gebieten WA 6.1, WA 6.2, WA 11, WA 12, WA 14.1 und WA 14.2 zulassig"“ sind.

Pkw-Stellplatze sind unter Beachtung von § 12 Abs. 2 BauNVO auch aul3erhalb der Baufenster zulassig. Das
stadtebauliche Konzept empfiehlt die Ausweisung von Besucherstellplatzen oder besonders an die
angrenzenden Grundsticke gebundene Pkw-Stellplatze innerhalb der Mischverkehrsflachen.

6.5. Festsetzungen zur Verkehrserschliel3ung
6.5.1 Private Verkehrsflachen
Innerhalb des Geltungsbereichs werden keine 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

Die zeichnerisch als private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Flachen dienen der
innergebietlichen FahrerschlieBung, der Ver- und Entsorgung und dem zeitweiligen Abstellen von Pkw. Die
allgemeine Begehbarkeit (Gehrecht) soll gewahrleistet werden.

Die festgesetzten Planstralen A, B, C und D dienen der Erschliel3ung der anliegenden bzw. der
hinterliegenden Wohnbaugrundstiicke und damit auch der Erfullung gesetzlicher (6ffentlicher) Daseinsvorsorge
(Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Rettung etc.)

Textteil 5 bestimmt, dass die privaten Stral3enverkehrsflachen verkehrsberuhigt nach dem Mischungsprinzip
der Bedarfe FahrerschlieRung, Aufenthalt und Spiel ebenflachig und vorrangig fir die Aufenthaltsfunktion
genutzt werden sollen.

Es wird empfohlen, die Flachen in dafur geeigneter guter Qualitdt auszubauen und ansprechend mit Elementen
der urbanen StralRenraumgestaltung auszustatten.

Die Breiten des Verkehrsraumes gewahrleisten Fahr- und Bereitstellungsflachen vor den Grundstiicken sowie
Standflachen fur Feuerwehrfahrzeuge beim Rettungseinsatz von der Strafl3e aus und fir die Abholung von
Abfallen.
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6.5.2 StraRenbegrenzungslinien

Die StraBenbegrenzungslinien markieren die Grenzen zwischen privaten Baugrundstiicken (Nettobauland) und
privater Verkehrsflache (Gemeinschaftsflache). Ihre Festsetzung erfolgt zeichnerisch im Planteil. Sie begrenzen
den gemeinschaftlichen Teil des allgemein erleb- und begehbaren Stadtraumes.

6.5.3 Vorsorge Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Rahmen der planungsrechtlichen Vorsorge wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB neben den
innerhalb der privaten Verkehrsflachen eingeraumten Rechten zusétzliche Nutzungsvorsorge in den
zeichnerisch ausgewiesenen Wegen 1 und 2 (Geh- und Leitungsrechte) sowie in Weg 3 (Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte) getroffen.

Der Planteil raumt in Verbindung mit der Planzeichenerklarung ein:

e Gehrechte zugunsten die Allgemeinheit
e Fahrrechte zugunsten der Stadt Cottbus
e Leitungsrechte zugunsten der Trager der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Beteiligung hat die LWG GmbH & Co. KG mitgeteilt, dass sie die Nutzungsvorsorge des
Bebauungsplans zur Eintragung beschréankt personlicher Dienstbarkeit nutzen wird.

6.6. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
6.6.1 Schallemissionen vom angrenzenden Sportplatzgeldnde

Die in Betracht zu ziehenden Larmemissionen aus der Nutzung des angrenzenden Sportplatzgelandes
Schlachthofstr. sind grundlegend in einem Gutachten ermittelt und bewertet worden. Eine allgemeine
Ergebniswidergabe des Gutachtens ist bereits in Abschnitt 2.7 der Begriindung erfolgt. Das Gutachten liegt
beim Plangeber zur Einsicht vor.

Schlussfolgernd ergeben sich keine Erfordernisse zu planungsrechtlichen Festsetzungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr.
21a BauGB. Unabhéangig davon ist damit aber nicht ausgedriickt, dass gutachtlich in Betracht gezogene,
subjektiv wahrgenommene Konfliktsituationen unabhangig von der nachgewiesenen Einhaltung der
Immissionsrichtwerte unterbleiben werden.

6.6.2 StralRenverkehrslarm

Der Abstand der Baulinien in der SchlachthofstraBe zum Fahrbahnrand betragt im Einzelfall 13 m und im
Regelfall 21 m. Fir innerstadtische Verhaltnisse besteht ein groRer Abstand zur Stral3e.

Die Immissionsrichtwerte sind eingehalten. Notwendigkeiten zu planungsrechtlicher Festsetzung kénnen nicht
begriindet werden.

6.6.3 Gewerblicher Larm

Notwendigkeiten zu planungsrechtlicher Festsetzung kénnen nicht begriindet werden.

6.7 Flachenvorsorge fur die Abfall- und Wertstofferfassung

Ein Bedarf an planungsrechtlicher Festsetzung von 6ffentlichen Flachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
besteht nicht. Der innergebietlichen Entsorgung muss nicht auf einem extra rechtlich festgesetzten
Versorgungsgrundstiick entsprochen werden. Fur die Einordnung des Bedarfes genligen privatrechtliche
Vereinbarungen. Diese mussen der Ortlichen Satzung gerecht werden oder im Rahmen der ErschlieBungs- und
Grundstlcksplanung mit dem Trager der Abfall- und Wertstoffentsorgung abgestimmt werden.
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Die neu entstehenden Grundstiicke werden mit Behéltern fir die Hausmuill-, die Papier- und die
Leichtverpackungssammlung im Holsystem ausgestattet. Die privaten Verkehrsflachen sind im Ausbau
geometrisch so bemessen, dass eine der kommunalen Abfallsatzung entsprechende Abholung erfolgen kann.

6.8 Nachrichtliche Ubernahmen

6.8.1. Belange der Bodendenkmalpflege

Im Textteil sind Aussagen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) aus der
Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege, vom 20.07.2005 zwecks allgemeiner Beachtung nachrichtlich tbernommen
worden.

Allgemein muss wie uberall mit archdologischen Funden gerechnet werden.

6.8.2. Belange der Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind entsprechend der Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fir
Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung Denkmalpflege, vom 28.07.2005 nicht berthrt.

6.8.3. Belange der Kampfmittelbelastung

Eine Belastung ist nicht bekannt. Unabhangig davon wird nachrichtlich auf die Ordnungsbehdordliche
Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmV) entsprechend der Stellungnahme des
Zentraldienstes der Polizei, Abteilung Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 12.11.2004 hingewiesen.

7.0. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen begriinden sich mit dem in § 81 Abs. 1 BbgBO gegebenen Recht zum Erlass von 6rtlichen
Gestaltungssatzungen. Die Festsetzungen erfolgen hier auf der Grundlage von § 81 Abs. 9 BbgBO innerhalb
der Bebauungsplanung.

7.1. Gestaltung stadtebaulicher Raume
7.1.1 Boden

Nach Textteil 1.1 sind in den Gebieten WA 1 — 5 erschliel3ungsseitig private Hausvorflachen an die private
Verkehrsflache Planstra3e A in Hohenlage mit maximaler H6hendifferenz von 2 cm in Struktur und Materialitéat
des Oberflachenbelages anzugleichen, um eine einheitliche Wirkung eines 12 m breiten Stadtraumes und die
barrierefreie Erreichbarkeit der Hauseingange zu sichern.

Damit wird neben der planungsrechtlichen auch die baugestalterische Grundlage fur einen
fuRgangerbereichsartig wirkenden urbanen Raum ,Planstral3e A" gesetzt.

7.1.2 Dachneigung

Auf der Grundlage von § 81 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 9 und 10 BbgBO erfolgt eine Festsetzung der maximal

zulassigen Dachneigung in der Nutzungsschablone. Allgemein zuldssig sind flache Dacher und flachgeneigte
Dacher bis zu einer maximalen Neigung von 35 Grad (ca. 70 %). Dies sichert einerseits die vom Plantrager
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beabsichtigten Gebaudegestaltungen mit ,toscanischem Antlitz“ und ermdglicht eine grofRe baukulturelle
Vielfalt.

Andererseits ist durch den Ausschluss steilerer Dachneigungen unter Beachtung der Festsetzungen von
Traufhdhen- und Firsthéhenspielrdumen gesichert, dass unstadtisch erscheinende Hauser mit geringer
Fassadenhdhe und hohem Dach nicht zulassig sind (z.B. in WA 1 —5).

7.2. Einfriedungen der Baugrundstiucke
(i.V. mit § 8 BbgBO)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen 2.1 bis 2.3 greifen in die individuelle Gestaltungsfreiheit von
Einfriedungsanlagen ein. Sofern eine Einfriedung von Grundsttickseigentiimern als erforderlich betrachtet wird,
sind zur Sicherung harmonischer stadtischer Raumwirkung, zur Vermeidung ungewollter optischer
Raumeinengungen und zur Begrenzung der meist tiberdetaillierten Erscheinungsbilder von Einfriedungen
Anlagen nur eingeschrénkt zuldssig.

Dazu wird bestimmt:

Textteil 2.1:
An privaten Verkehrsflachen liegende Grundstiicksgrenzen sind nicht einzufrieden, wenn die Wohnbebauung
mit einem Abstand von bis zu 6 m zur vorderen Grundstiicksgrenze errichtet wird.

Textteil 2.2:

Allgemein sind Grundstiickseinfriedungen gegeniuiber der angrenzenden Wohnbauparzelle und den Wegen 1
bis 4 einheitlich entweder in Form von Stabgitterzaunen, Drahtgeflechten oder in Verbindung mit
Formschnitthecken mit einer maximalen Hohe von 1,80 m zuléssig.

Textteil 2.3:

Grundstickseinfriedungen gegentuber den 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen der Spreeperipherie sind nur
als Stabgitterzaun, als Mauer in Sichtmauerwerk oder als Formschnitthecke bis zu einer maximalen Héhe von
1,80 m uber Gelédnde zuléssig.

Dariiber hinaus ist zu empfehlen, dass beim Willen zur Einfriedung gegenuber 6ffentlich einsehbaren Flachen
die Einfriedungsanlagen gestalterisch im gesamtnachbarschaftlichen Zusammenhang abgestimmt errichtet
werden. Der Plangeber hat die Einheitlichkeit der Einfriedungsart in den Vordergrund der Festsetzungen
geriickt, wonach sich in Ubereinstimmung mit den Interessen des Plantragers das Plangebiet zukiinftig durch
Mauereinfriedung gegentuiber den benachbarten Bereichen abgrenzen wird.

Auf weitergehende Einschrankungen wird verzichtet, weil baugestalterische Attraktivitat primar durch eine gute
Gebaudeplanung erreicht wird. Die planungsrechtlichen Festsetzungen der Baufenster und die
Hohenfestsetzungen geben die grundlegende Ordnung neben den festgesetzten Baulinien vor.

Fur die Durchfihrung wird empfohlen, die baugestalterische Freiheit jeweils ins Verhaltnis zur
Nachbarbebauung zu stellen und unter Nutzung der bauordnungsrechtlichen Ermessensspielrdume des § 8
BbgBO (Gestaltung) zu prifen.

Der stadtebauliche Entwurf ist auf eine harmonische und moderne Gebaudegestaltung orientiert.
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8.0 Grunordnerische Festsetzungen

8.1 Belange des Umweltschutzes

Die grinordnerischen Inhalte des Planteils (Baumbestandserhalt), die planungsrechtlichen Textfestsetzungen
zur Uberbauung und die griinordnerischen Textfestsetzungen resultieren aus den Empfehlungen des
Umweltberichtes, die auf der Grundlage des § 2a BauGB im Ergebnis der Umweltprifung der Belange des
Umweltschutzes im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes einschlie3lich der Landschaftspflege
in Planung und Abwagung einzustellen und gebiihrend zu beriicksichtigen. Die Ubernahme von Festsetzungen
aus diesen Belangen erfolgte auf der Grundlage des Ermachtigungsrahmens, den das Baugesetzbuch eroffnet,
und wird bestimmt von den Kriterien Eindeutigkeit, Durchfiihrbarkeit und Kontrollierbarkeit.

8.2. Festsetzungen zum Schutz und zur Entwicklung von Pflanzungen
und zum Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft

Im Umweltbericht sind die bebauungsplanbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft erfasst und bewertet
worden. Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. mit § 1a Abs. 3 BauGB sind neben den
bodenrechtlichen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung nachfolgende Festsetzungen zur
Begrenzung der Bodenversiegelung und zur Vermeidung von Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt
getroffen:

Festsetzung 1.1

Wege, Stellplatze und Zufahrten auf den Grundstiicken sind nur mit wasserdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Die Durchlassigkeit wesentlich mindernder Unterbau ist unzuléssig.

Festsetzung 1.2

Die Wege 1 und 2 sind mit wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen und Gberwiegend mit
wassergebundener Decke oder Schotterrasen auszufiihren.

Festsetzung 1.3

Der Weg 4 ist mit wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen und Giberwiegend mit wassergebundener
Decke auszufuhren.

Damit sind aus der Umweltprifung resultierende Empfehlungen in einer rechtlich mdglichen, kontrollierbaren
und durchfuhrbaren Bestimmung zum Rechtsgegenstand der Bebauungsplansatzung geworden und sichern
den beabsichtigten Effekt fir die 6rtliche Umwelt.

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. mit § 1a Abs. 3 BauGB sind nachfolgende aufgeflihrte
Festsetzungen als Baumersatz fiir den bauvorbereitenden Einschlag von 16 Bestandbdumen bestimmt worden.
Festgesetzt werden die Stlickzahl ohne standdrtliche Lagebestimmung.

Festsetzung 2.1

Innerhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind 27 kleinkronige Laubbaume zu
pflanzen.

Pro angefangene 400 m2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu
unterhalten.

Aus der Festsetzung 2.1 resultiert eine innergebietliche Neupflanzung von mindestens 83 Laubbdumen.
Empfohlen wird eine Baumqualitat (Art, Umfang und Wuchsform) entsprechend den Empfehlungen des
Umweltberichtes und auf den jeweils gewéhlten Baumstandort abgestellit.
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Zwischen der geschlossenen Stralenrandbebauung in der PlanstraRe A sollen kleinkronige, schlanke und
robuste Laubb&ume eine ausstattende, aber keine raumbildende Wirkung entfachen. Die
Strallenbaumpflanzungen sollen allgemein die ErschlieBungsbereiche aufwerten und zur Differenzierung von
Abschnitten und zur Orientierung beitragen. Sie sollen nicht als geschlossenen Kulisse gesehen werden.

Gemal Umweltbericht sind neben den Festsetzungen weitere, aul3erhalb der Ermachtigungsrahmens des
Bebauungsplans liegende MaRnahmen des Ersatzes bzw. Ausgleichs zwischen Plangeber und Plantréger
vereinbart (Abschnitt 2.5.2 S.22/ 23).

Festsetzung 2.2

Entlang der dstlichen und sidlichen Einfriedungsmauer (Geltungsbereichsgrenze) ist ein 2 m breiter
Streifen mit mindestens einem Strauch pro m?2 herzustellen.

Der im Umweltbericht nach der Abstimmung mit den Umweltbehérden allgemein und flachenméRig
unbestimmte Festsetzungsvorschlag wird unter Bezug auf die Begriindung im Umweltbericht (Mauerfauna)
planungsrechtlich konkretisiert. Ziel der Festsetzung ist nicht die konkrete, quantitative Flachenausweisung von
Pflanzflachen, die bereits durch die Lage der Baugrenzen gesichert ist, sondern die Schaffung von neuem
Lebensraum fur Tiere an der Mauer.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ist zeichnerisch in Verbindung mit Textteil 2.3 der im Umweltbericht
begrindete Erhalt von 3 Baumen der Stufe 2 der Zustandsbeurteilung (Umweltbericht S. 10) festgesetzt. Ein
Abgang ist in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nicht vorgesehen, deshalb ist eine Ersatzfestsetzung erforderlich.

8.3  Griun-und Grundsticksfreianlagen

Die Begrenzung der Grundstiickstiberbaubarkeit durch die gebietsweise Festsetzung der GRZ zwischen 0,3
und 0,4 beschrankt die Uberbaubarkeit mit Gebauden auf insgesamt maximal 8.015 m2.

In Anrechnung der zulassigen Nutzung von 3.805 m2 Grundstiicksflachen fiir Stellplatze, Zufahrten und
Zuwegung gewabhrleisten die zeichnerischen Festsetzungen des Planteils i.V. mit dem Textteil mindestens
10.944 m?2 Grundstiicksflache, die gartnerisch zu nutzen ist.

Damit werden im Ergebnis der Umnutzung zu einem Wohngebiet mindestens 38 % der Gesamtflache
unversiegelte Freiflache sein. Das bedeutet, dass der Anteil unversiegelter Freiflaiche gegeniber der
Bestandssituation um mindestens 26 % ansteigen wird.

9.0 Finanzielle Auswirkungen der Planung

Die fir die Vermessung, die Bebauungsplanung, fur die Umweltpriifung, die Schallimmissionsprognose und die
Altlastenbegutachtung sowie fir die plangemafie, private Neuordnung des Bodens und die Planung und
Finanzierung der ErschlieBungsmaflinahmen erforderlichen finanziellen Aufwendungen belasten den
kommunalen Haushalt der Stadt nicht.

Die innere ErschlielBung obliegt der Verantwortung und Zustandigkeit des Vorhabentragers, weil die Anlagen
nicht in 6ffentliche Tragerschaft tbergehen sollen. Insofern schlief3t sich eine Widmung der Verkehrsanlagen fur
den Allgemeingebrauch im Ansatz aus. Es entstehen der Stadt dann auch keine Folgebelastungen.

Die Stadt wird Vertrage auf der Grundlage von § 11 BauGB mit dem Vorhabentréger abschlie3en. Grundlegend
ist der Abschluss fur die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planung, der Umweltprufung, fur erforderlich
gehaltene Fachbegutachtung und fiir die Ubertragung der Durchfiihrung der MaRnahmen, die von Gesetzes
wegen Aufgabe der Stadt sind.

Die Vertrage sollen die Stadt frei von Pflichten gegentiber den Grundstiickseigentiimern hinsichtlich der
ErschlieRungspflicht der Wohnbaugrundstticke stellen. Die finanziellen Auswirkungen der Planung und des
Durchfuhrung belasten dann den zukinftigen Bodenpreis.
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10.0 Bilanz
10.1 Stadtebau

BESTAND

Flache des Geltungsbereiches
Industriebrache im Eigentum des Vorhabentragers
Industriebrache im Eigentum der Stadt (Teilflache aus Flurstiick 24)

PLANUNG
Folgende Flachen lassen sich im Ergebnis insgesamt bilanzieren:

Flache des Geltungsbereiches
Wohnbauflachen Allgemeines Wohngebiet
Private Verkehrsflache Fahrflachen

Gemeinschaftsflache Wegeflachen Wege 1 -4

FLACHENKENNWERTE

Gesamtanzahl Wohnungen
Einwohner (3 EW/WE)

Parzellenanzahl
Verkehrsflachenaufwand
Maximal bebaubare Grundflache
Maximale Geschossflache

innere Erschlie3ung

Maximale stadtebauliche Dichte

10.2 Wohnbau

Wohnbauflachen Allgemeines Wohngebiet

27.931 m? 100 %

26.235 m? 94 %
1.696 m2 6 %

27.931 m2 100 %

22.685 m? 81,2 %
4.323 m2 155%

923 m2 3,3%
ca. 85 WE
255

ca. 52 (Vorschlag)
0,19 m2 VF/m2 Wohnbauflache
8.015 m?
18.027 m2

31 WE/ ha Geltungsbereich
37 WE/ ha Wohnbauflache
92 EWI/ ha Geltungsbereich
112 EW/ ha Wohnbauflache

insgesamt 22.685 m?

Gebiet Nettobauflache Parzellen GRz zuléssige GF
Vorschlag

WA 1 1.276 m? 4 0,40 510 m?
WA 2 1.086 m? 4 0,40 434 m?
WA 3 1.110 m? 4 0,40 444 m?
WA 4 1.072 m? 4 0,40 429 m?
WA 5 810 m? 3 0,40 325 m?
WA 6 2.159 m? 8 0,30 648 m?
WA 7 2.005 m? 3 0,40 802 m2
WA 8 1.496 m? 2 0,40 598 m2
WA 9 853 m? 1 0,40 341 m?
WA 10 869 m? 1 0,30 217 m?
WA 11 2.864 m? 4 0,30 859 m2
WA 12 1.503 m? 2 0,30 451 m?
WA 13 2.585 m? 3 0,40 1.034 m?
WA 14 3.076 m? 4 0,30 923 m?
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10.3 ErschlieBung

FahrerschlieBung - private Verkehrsflache insgesamt 4.323 m2
davon PlanstraRe A (z. T. Platz B) 915 m2
Planstrale B 1.077 m?
PlanstraBe C 1.243 m?2
Planstra3e D (z. T. Platz B) 451 m2
Platz A 637 m2

Wegeflachen insgesamt 923 m?
davon Weg 1 168 m?
Weg 2 154 m?
Weg 3 214 m?

11.0 Vollzug der Bebauungsplanung

11.1. Vorbereitende MaRnahmen
11.1.1 Bodendenkmalpflege

Im Bereich des Plangebietes kénnen bei Erdarbeiten Funde von archéologischer Bedeutung gemacht werden.
Die nachrichtliche Ubernahme aus dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz ist zu beachten.

11.1.2 Bodenordnung

Der Vorhabentrager wird auf der Grundlage von 8 19 Abs. 2 BauGB entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans die Neuordnung des Bodens (Parzellierung der Wohnbaugrundstiicke und die Teilung der
gemeinschaftlichen von den privaten Nettobauflachen) und die katastermaflige Eintragung der gebildeten
Grundsticke durchfuhren. Damit werden geordnete Grundstiicksverhaltnisse entstehen, die eine Bebaubarkeit
ermoglichen. Eine Bodenordnung auf amtlichem Wege ist in diesem Falle nicht erforderlich.

11.1.3 Bodenschutz

Hinweise fir die Minimierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes gibt der
Umweltbericht in Abschnitt 2.5.1.

11.2. VerkehrserschlieRung und Ver- und Entsorgung

Die im Rahmen der Bebauungsplanung erarbeiteten Pramissen zur Stral3enraumplanung (Abschnitt 5) sollen
der ErschlieBungskonzeption des Vorhabentragers zu Grunde gelegt worden.

Die sich aus der Planung ergebenden Versorgungsbedarfe sind mit der Bebauungsplanung vorabgestimmt und
auf der Grundlage der DIN 1998 vom Vorhabentrager koordiniert und von seinem Beauftragten mit den Tragern
abgestimmt worden.

Trinkwasserversorgung, Schmutzwassersammlung und Regenwasserbehandlung sowie StralRenbeleuchtung
sind mit der ErschlieBungsplanung privatrechtlich zu regeln.

11.3 Sicherung der Planung

MafRnahmen zur Sicherung der Planung nach dem BauGB sind aus gegenwaértiger Sicht nicht erforderlich. Die
Realisierung der privat veranlassten Bebauungsplanung auf dem kommunalen Flurstiick 24 bedingt eine
vorherige bodenrechtliche Klarung zwischen Plantréager und Plangeber, weil ohne eigentumsrechtliche
Neuordnung Teile der Gebiete 13 und 14 vom Vorhabentréger nicht realisiert werden kénnen.
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