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Cottbus ,Sondergebiet Hermannstral3e* Auswertung Stellungnahmen zu VE Juni 2019

Hinweis zum Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Von der Offentlichkeit wurden zum entsprechenden Planungsstand bis zum Redaktionsschluss keine

Stellungnahmen abgegeben.

Beteiligung der Behorden, Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht tber alle zum entsprechenden Planungsstand beteiligten Behorden,
Trager o6ffentlicher Belange sowie sonstige Stellen.

TOB-Liste Behorde /beteiligte Stelle / Abteilung/Dienststelle

1
2
3
4

A

o N O

11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

MIL/SenStadt, Gemeinsame Landesplanungsabt.
Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz/Spreewald

Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und archaologisches Landesmuseum,

Abt. Denkmale

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und archaologisches
Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege

Landesamt fur Umwelt

MITnetz Strom

LWG Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG

Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH Co KG

Stadtwerke Cottbus GmbH (EVC)

Deutsche Telekom

50 Hertz

Stadtverwaltung Cottbus, FB 23 Immobilien

Stadtverwaltung Cottbus, FB 32 Ordnung und Sicherheit
Stadtverwaltung Cottbus, FB 62 Geoinformation und Liegenschaftskataster
Stadtverwaltung Cottbus, FB 66 Griin- und Verkehrsflachen
Stadtverwaltung Cottbus, FB 63 Bauordnung/ Denkmalpflege
Stadtverwaltung Cottbus, Amt fiir Abfallwirtschaft und Stadtreinigung
Stadtverwaltung Cottbus, FB 37 Feuerwehr

Stadtverwaltung Cottbus, FB 72 Umwelt und Natur

Industrie- und Handelskammer Cottbus

Handwerkskammer Cottbus

Handelsverband Berlin-Brandenburg

Landkreis Spree-NeiRe

Landesamt fur Bauen und Verkehr

Landesbetrieb Strallenwesen

Amt Peitz
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Cottbus ,Sondergebiet Hermannstral3e* Auswertung Stellungnahmen zu VE Juni 2019

Nachfolgend werden die Stellungnahmen der Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden
mit abwagungsrelevantem Inhalt behandelt (in der Ubersicht der Behdrden und TOB oben fett markiert). In der
linken Spalte sind jeweils die relevanten Inhalte der Stellungnahme wortlich wiedergegeben. Schwerpunkte im
Text sind gegebenenfalls hervorgeheben In der rechten Spalte ist der Abwégungsvorschlag begriindet.

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmal

Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege

1 Bodendenkmal

flege und archaologisches

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege
und  Archaologische  Landesmuseum,  Abteilung
Archaologische Denkmalpflege, nimmt als Trager
offentlicher Belange gern. § 1 Abs. 5 Ziff. 5 BauGB
unter Hinweis auf das Gesetz Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg -
Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)
- vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) als zustandige
Denkmalfachbehérde zu o. g. Vorhaben wie folgt
Stellung:

Der westliche Teil des Plangebietes betrifft das durch §2
Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 3 BbgDSchG geschutzte und in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der
Nummer 6072 eingetragene Bodendenkmal
"Mittelalterlicher Dorfkern Sandow, Cottbus Fpl. 41".

Dieses ist nachrichtlich in den Bebauungsplan zu
Ubernehmen.

Sollten den Denkmalschutz Utberwiegende offentliche
und private Interessen die Realisierung des Vorhabens
am geplanten Standort verlangen, so missen im Vorfeld
von Erdarbeiten archaologische Dokumentationen und
Bergungen stattfinden, tUber deren Art und Umfang im
Rahmen des dann zu fuhrenden denkmalrechtlichen
Erlaubnisverfahrens zu entscheiden ist.

Folgende Festsetzungen zum Bodendenkmalschutz
sind in den Satzungsentwurf zum Bebauungsplan
aufzunehmen:

"Der Planbereich berihrt ein Bodendenkmal i. S. v. § 2
Abs. 1, 2 Nr. 4 iV.m. § 3 Abs. 1 BbgDSchG. Die

Realisierung von Bodeneingriffen (z. B.
TiefbaumalRnahmen) ist erst nach  Abschluss
archaologischer Dokumentations- und

Bergungsmalinahmen in  organisatorischer  und
finanzieller Verantwortung der Bauherrn (§ 9 Abs. 3 und
4, 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die
Denkmalschutzbehérde zulassig. Die Bodeneingriffe
sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG)."

2 Baudenkmalpflege

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.

Die Planunterlagen werden erganzt / geéndert.

Das Denkmal sowie die Erlaubnispflicht und die
Hinweise zur Realisierung werden nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen.

Bitte beachten: Da durch das Vorhaben auch Belange
der Baudenkmalpflege berihrt sein koénnen, erhalten
Sie aus unserem Hause ggf. eine weitere
Stellungnahme.

Kenntnisnahme

Landesamt fiir Umwelt

3 Gesetzliche Grundlagen

Die zum o. g. Betreff ibergebenen Unterlagen wurden
von den Fachabteilungen Naturschutz,
Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des
Belangs Wasserwirtschaft hier bezogen auf die
Zustandigkeiten des Wasserwirtschaftsamtes geman
BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des
Landesamtes fur Umwelt (LfU) zur Kenntnis genommen
und gepruft.

Im Ergebnis dieser Prifung werden fir die weitere
Druck: 04.09.19

Kenntnisnahme
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Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren
Umsetzung beiliegende Anregungen und Hinweise der
Fachbereiche Immissionsschutz und Wasserwirtschaft
Ubergeben. Die fachliche Zustandigkeit fur den
Naturschutz obliegt der unteren Naturschutzbehdrde der
Stadt Cottbus.

4 Wasserwirtschaft

keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

5 Immissionsschutz - Sachstand Planung

Kenntnisnahme

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche
Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die Planaufstellung erfolgt im Interesse der Sicherung
und stadtebaulich vertraglichen Erweiterung/
Umgestaltung des im Bereich Sandower Hauptstrafie/
Herrmannstralle in Cottbus- Sandow bereits etablierten
Einzelhandelskomplexes der REWE-Markt GmbH. Eine
wesentliche Sortimentserweiterung der
Bestandssituation (vorrangig Lebensmittel-
Vollsortiment) wird nicht angestrebt. Die geplante
Verkaufsflachen-Erweiterung (ca. 600 m? in noérdlicher
Richtung) dient vielmehr der Verbesserung von
Warenhaltung, Wertstoffsortierung und
Verkaufsraumnutzung fir Kunden. Die sogenannten
,Nicht-Verkaufsflachen“  sollen in ein zweites
Obergeschoss ausgelagert werden. Dariber hinaus
wird die Verbesserung der Parkplatzsituation durch
Anlage groRerer Stellflachen (91 PKW-Stellplatze)
angestrebt.

Der vorliegende Planentwurf setzt zwei Sonstige
Sondergebiete mit Zweckbestimmung "Grund- und
Nahversorgungszentrum" fest, wobei das SO 2 eine
erheblich geringere Bauflaiche (ca. 465 m? Netto-
Verkaufsflache) umfasst und einem Nutzungsmix fir
erganzende Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
(Imbiss, Nagelstudio, Textilreinigung, Annahmestelle
Post) dienen soll. Die umliegenden Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (Rad- und Fullweg)
werden bereits aktuell als Standort fir den
Wochenmarkt genutzt.

Die SO 1 -Teilflache ist Standort fir den REWE-
Vollsortimenter, ein Bekleidungsgeschaft, Drogerie und
Backerei mit insgesamt maximal ca. 3100 m?
Verkaufsflache.

An das Plangebiet grenzt im Osten und Westen
Wohnbebauung mit teilweise sehr nah gelegenen
mehrgeschossigen Wohngebauden (allgemeine
Wohngebietslage). Nordlich befindet sich ein derzeit
ungenutztes Kita-Gelande, sudlich grenzt die Sandower
Hauptstralie an.

Der Zu- und Abfahrverkehr zur Versorgung des
Nahversorgungszentrums fuhrt Uber die
Herrmannstral3e bis hin zur Anlieferzone fir den REWE-
Markt im Norden des Geltungsbereiches.

Der Kundenzugang erfolgt Gber die Stellplatzanlage von
der Sandower Hauptstra3e im Siden.

Der neue REWE-Einkaufsmarkt soll bis 24.00 Uhr
geoffnet sein. Warenanlieferungen fir REWE und
Rossmann sind auch im Nachtzeitraum geplant.

6 Immissionsschutz Stellungnahme

Kenntnisnahme

Die Ubergebenen Planunterlagen (Vorentwurf, Fassung

Druck: 04.09.19

Die Hinweise sind bereits beriicksichtigt und
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Juni 2019) wurden hinsichtlich der Anforderungen des
vorbeugenden und anlagenbezogenen
Immissionsschutzes geprift.

Danach ergeben sich nachfolgende Bewertungen und
Hinweise fur die weitere Planung.

Im Nahbereich des bereits langjahrig als
Nahversorgungszentrum genutzten Plangebietes sind
Ostlich und westlich Wohngebaude lokalisiert, deren
besonderer Schutzanspruch (WA-Gebiet) zu beachten
ist. Insbesondere die wahrend des Nachtzeitraumes
vorhandenen und zu erwartenden anlagenbezogenen
Verkehrs- und Gewerbeldrmimmissionen (technische
Anlagen und An- und Abfahrverkehr) beim Betrieb der
Einzelhandelseinrichtungen sind von Bedeutung.

7 schalltechnisches Gutachten

soweit relevant, Bestandteil der Planunterlagen.
Die Begriindung wird ergénzt / gedandert.
Die Aussagen im Umweltbericht werden aktualisiert.

Um die Auswirkungen der Gesamtlarmeinwirkung des
Gewerbestandortes beurteilen zu kdénnen, wurde von
der GWJ Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik GbR
Cottbus mit Datum vom 22.01.2019 (Bericht-Nr. 17-067-
J) auf Basis der aktuell bekannten Objektplanung ein
vorlaufiges schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die Ergebnisse des Gutachtens dienen als Grundlage
far Ermessensentscheidungen der
Planverantwortlichen.

Als Beurteilungsgrundlage fur den Gewerbelarm gilt die
TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm vom 26.08.1998, zuletzt gedndert durch die
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017).
Prognose-Grundlage  bildet die Messung am
maRgeblichen Immissionsort entsprechend TA Larm
(Anhang A.3).

Im Umfeld (auBerhalb des Plangebietes) des
Einkaufszentrums wurden folgende Immissionsorte im
Allgemeinen Wohngebiet ermittelt :

101 Wohnhaus Herrmannstralle 14
102 Wohnhaus Herrmannstralle 17
103 Wohnhaus Sanzebergstralie 7
104 Wohnhaus Sanzebergstralle 9
I05 Wohnhaus Sanzebergstralie 12

I06 Standort auf bisher unbebautes Grundstiick
nordlich des REWE-Marktes

Die maligeblichen Emittenten sind der REWE-
Einkaufsmarkt und die Rossmann-Drogerie. Die
Messergebnisse beziglich Gewerbelarms zeigen, dass
der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tagsuber eingehalten wird. Nachts kommt
es dagegen zu Uberschreitungen, was maRgeblich
durch die né&chtliche Anlieferung durch REWE (> 4
dB(A)) und Rossmann (> 20 dB(A)) begriindet ist.

Des Weiteren tragt die Stellplatzanlage sowie die
Nutzung von Einkaufswagen wahrend der geplanten
Nachtoffnung im Bereich Sanzebergstralle (104 + 105)
zu den Immissionsrichtwert- Uberschreitungen bei.

Zusatzlich wurde fur die einzelnen Nutzungsbereiche
ein Emissionskontingent vorgegeben, welches sich auf
mogliche Schallemissionen aus dem Betrieb der
technischen = Gebaudeausristung der einzelnen
Nutzungen ergibt.

8 Prifung des Gutachtens

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
beachtet.

Die Begriindung wird erganzt / geédndert.
Die Hinweise werden im Umweltbericht beachtet.

Das Gutachten wurde gepruft.

Im Ergebnis der Prifung ist festzustellen, dass die
Messungen und Ergebnisse in nachvollziehbarer Weise

Druck: 04.09.19

Kenntnisnahme.
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dargestellt wurden. Es wird hierbei von einer Worst-
Case-Betrachtung ausgegangen.

9 Empfehlungen zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen und
Belastigungen der Wohnnutzung wahrend der Nachtzeit
gibt der Gutachten fur die Planung nachstehende
Empfehlungen:

- Einhausung des Anlieferbereiches REWE mit der
geplanten Gebaudeerweiterung

- Neuorganisation der Rossmann-Anlieferung, da
baulicher Schallschutz nicht moglich ist

- Beschrankung der Stellplatznutzung im Nachtzeitraum
(22.00 Uhr — 06.00 Uhr) auf die im Gutachten
dargestellte Flache (Anlage 1, Bild 6)

- keine Benutzung von Einkaufswagen im
Nachtzeitraum (22.00 Uhr — 06.00 Uhr)

- Ldftungs- und Klimatechnik sind so zu planen und
auszufiihren, dass die in Tabelle 3 unter Punkt 7.3 des
Gutachtens aufgelisteten Emissionskontingente fir die
Teilflachen TF 1 bis TF 4 eingehalten werden.

Die Hinweise sind bereits beriicksichtigt und
soweit relevant, Bestandteil der Planunterlagen.

Die Planunterlagen werden nicht geédndert.
Die Hinweise sind im Umweltbericht aufgefuhrt.

10 VorsorgemaRBnahmen zur Einhaltung der Nacht-Immissionsrichtwerte

Mit dem vorlaufigen Gutachten wird deutlich, dass die
Vorhabenrealisierung entsprechende
VorsorgemalRnahmen zur Einhaltung der Nacht-
Immissionsrichtwerte erfordert.

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt
und sich die maBgeblichen Immissionsorte zudem
aulerhalb des Geltungsbereiches befinden, wird die
endgultige Konfliktbewaltigung auf das
Baugenehmigungsverfahren delegiert.

Dieser Einschatzung wird grundsatzlich gefolgt, wobei
neben der Zusammenfassung der Gutachten-
Ergebnisse im Umweltbericht (Abschnitt Sonstige
Schutzgliter, Seite 36) auch in der Planzeichnung das
Erfordernis von Vorsorgemalnahmen nach § 9 Abs.1
Nr.24 BauGB entsprechend Planzeichenverordnung
darzustellen ist.

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.
Die Begriindung wird ergénzt / gedndert.
Der Umweltbericht wird erganzt.

Die im Gutachten herausgearbeiteten
VorsorgemalRnahmen zum Schallschutz kdnnen
allerdings nicht auf der Grundlage des §9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB im B-Plan nicht festgesetzt werden.

Die entsprechenden durch die Rechtsprechung
abgesicherten Moglichkeiten sind bereits im Punkt
5.7.1 der Begriindung aufgefiihrt.

Lediglich die Einhausung ware als
Vorkehrung festsetzungsfahig.

Da aber der Standort der Anlieferung im B-Plan nicht
festgesetzt ist und da demzufolge auch die
Anlieferung an anderer Stelle realisiert werden konnte,
muss auch diese Mafnahme mit der
Vorhabenplanung abgesichert werden.

technische

11 nochmalige Priufung der angestrebten Nachtoffnung

Hinsichtlich der angestrebten Nachttffnung des REWE-
Marktes bis 24.00 Uhr und den daraus resultierenden
Nutzungseinschrankungen (Stellflachenbegrenzung und
Verzicht auf Einkaufswagennutzung) wird eine
nochmalige Prifung der Betriebszeiten angeregt.

Die tatsachliche Durchsetzung der bezeichneten
Nutzungseinschrankungen erscheint schwierig und der
mit einer Nachtéffnung erfahrungsgemafd verbundene
Soziallarm stellt fir Wohngebietsstandorte ein erhéhtes
Konfliktpotential dar.

Die Hinweise koénnen im Rahmen der Planung
nicht beriicksichtigt werden.

Die Begriindung wird ergénzt / gedndert.
Offnungszeiten kénnen nicht in einem B-Plan geregelt
werden.

Sie sind im Rahmen der Vorhabengenehmigung
durchzusetzen.

Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG (LWG

12 Leitungsbestand

Den Leitungsbestand entnehmen Sie bitte den
zusatzlich beigefligten Lageplanausziigen aus unseren
Bestandsunterlagen:

* Blatt 1, MaRstab 1:500, Leitungsbestand mit
Topographie

* Blatt 2, Mal3stab 1:500, Leitungsbestand mit Flurkarte
und den Schutzstreifen der fur die LWG gesicherten

Druck: 04.09.19

Kenntnisnahme
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Leitungen
13 Umverlegung der Trinkwasserleitung

Im Bereich des China-Imbisses (Flurstliick 545) wird die
Trinkwasserleitung 300 AZ umverlegt.

Aulerdem wird ein neuer Trinkwasserhausanschluss fir
das Flurstiick 545 hergestellt. Diese Malknahmen sind
noch nicht in der Leitungsinformation enthalten.

14 vorhandener Leitungsbestand

Kenntnisnahme

Zum vorhandenen Leitungsbestand:

Im Bebauungsplangebiet sind folgende Ver-
Entsorgungsleitungen verlegt:

+ Trinkwasserleitung 300 AZ, sudlich, westlich und
Ostlich des Gebaudes

Far die Trinkwasserleitungen besteht nach § 8 Absatz 1
der "Verordnung Uber allgemeine Bedingungen fur die
Versorgung mit Wasser (AVBWasserV)"
Duldungspflicht. Es ist ein Schutzstreifen von 3 m
beiderseits der jeweiligen Leitung zu beachten.

und

Ostlich des Einkaufszentrums liegt die
Trinkwasserleitung im  Sondergebiet SO1, die
Baugrenze endet aber an der Grenze der

gegenwartigen Bebauung.

Im Falle der Erweiterung der Bebauung ist fur die
Trinkwasserleitung eine Lésung zu finden.

Einer Uberbauung unserer Trinkwasserleitung bzw. des
Schutzstreifens stimmen wir nicht zu.

» Trinkwasserhausanschluss 50x4,6 PE8O

Im Falle einer Erweiterung der Bebauung in Ostliche
Richtung ist der Trinkwasserhausanschluss
umzuverlegen.

« Trinkwasserleitung 110x10,0 PES80,
Einkaufszentrums

Auch fur diese Leitung besteht Duldungspflicht nach der
AVBWasserV. Der Schutzstreifen fir diese Leitung
betragt 4 m, also beiderseits der Leitung 2 m.

Im Falle einer Erweiterung der Bebauung in ndrdliche
Richtung ist flr diese Trinkwasserleitung eine Lésung
zu finden.

Einer Uberbauung unserer Trinkwasserleitung bzw. des
Schutzstreifens stimmen wir nicht zu.

* Regenwasserkanal 200 PVC 6stlich der Bebauung
Schutzstreifen 6 m, beiderseits der Leitung 3 m

* Regenwasserkanale, jeweils 200 Stz.

Diese Kanale sind als Bestandteile der
Grundsticksabwasseranlage  nicht in unserem
Eigentum und werden auch nicht von uns betrieben. In
der Leitungsinformation haben wir diese Kanale daher
schwarz unterlegt.

Unabhangig davon empfehlen wir fir diese Kanale die
Einhaltung eines Schutzstreifens von 4 m, beiderseits
der Leitung 2 m.

» Schmutzwasserkanal und Regenwasserkanal, jeweils
200 Stz., ndrdlich des Gebaudes

Diese beiden Kanale sind als Bestandteile der
Grundsticksabwasseranlage  nicht in unserem
Eigentum und werden auch nicht von uns betrieben.

Im Falle einer Erweiterung der Bebauung in ndrdliche

nordlich des

Richtung werden diese Kandle Uberbaut. Der
Eigentimer muss  entsprechende  Malinahmen
vorsehen.

AulRerhalb der geplanten Bebauung sind nahe der
Druck: 04.09.19

Die Hinweise sind bereits beriicksichtigt und
soweit relevant, Bestandteil der Planunterlagen.
Die Planunterlagen werden erganzt / geéndert.

Die bereits in der Planzeichnung dargestellten
Leitungsbestdnde werden Uberpruft.

Die jeweiligen Schutzstreifen werden als Hinweis in
die Planzeichnung nach den Angaben der LWG
Ubernommen.

Der Bestand und mogliche notwendige
Veranderungen werden im Rahmen der
Vorhabenplanung beachtet.

Auf die bestehenden Leitungen mit ihren

Schutzstreifen wird in der Begriindung hingewiesen.
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Grundsticksgrenze  neue  Revisionsschachte  fur
Schmutz- und Regenwasser zu errichten.

¢ Mischwasserhauptkanal Eiprofil 800/1200 B und
1200/1350 B und 1500 B

Dieser Mischwasserkanal ist Uber eine Leitungs- und
Anlagenrechtsbescheinigung seit dem 12.02.2008 unter
dem Aktenzeichen ARB82 fiir die LWG im Grundbuch
gesichert. Der Schutzstreifen ist im Blatt 2 als gelber
Balken dargestellt und betragt 10 m, also beiderseits
der Leitung 5 m.

15 Schutzstreifen

Innerhalb der vorgenannten Schutzstreifen ist eine
Uberbauung oder Uberlagerung der Leitungen nicht
zulassig. Die Schutzstreifen ist von jedweder ober- und
unterirdischer Bebauung und einer Bepflanzung mit
Baumen freizuhalten. Erforderliche Bau-, Betriebs- und
Instandhaltungsarbeiten mussen geduldet werden. Die
Lagerung von  Schittgitern, Baustoffen  oder
wassergefahrdenden Stoffen innerhalb des
Schutzstreifens ist unzulassig. Das betrifft sowohl die im
Grundbuch gesicherten Schutzstreifen als auch
Schutzstreifen, die aus technischer Sicht erforderlich
sind, aber die im Grundbuch nicht gesichert werden
mussen.

16 Mischwasserhauptkanal

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
beachtet.

Die Begriindung wird ergédnzt / gedandert.

Die Hinweise zu den Schutzstreifen werden in die

Begrindung ubernommen.

Im westlichen Bereich der vorhandenen Bebauung ist
unser Mischwasserhauptkanal bereits mit einer
eingeschossigen Bebauung Uberbaut. Nunmehr Iasst
der Bebauungsplanentwurf eine Erhdéhung der
Geschossigkeit auf 2 Geschosse und eine maximale
Bauhéhe von 6,50 m in diesem Bereich des
Sondergebiets SO1 zu.

Dem koénnen wir nur zustimmen, wenn folgende
Bedingungen erfillt sind und gegeniber der LWG
nachgewiesen werden:

» Es erfolgt kein zusatzlicher Lasteintrag auf unseren
Mischwasserhauptkanal.

* Die Zuganglichkeit zum Schacht M543481580 ist
jederzeit gewahrleistet.

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.
Die Begriindung wird ergénzt / gedandert.
Auf die besondere Situation wird in der Begrindung

hingewiesen.
Zu beachten ist, dass der Bereich des
Bestandsgebaudes, der Uber dem

Mischwasserhauptkanal
Uberbaut werden darf.

liegt nicht zweigeschossig

17 Ver- und Entsorgbarkeit des Bebauungsplangebiets

Zur Ver- und Entsorgbarkeit des Bebauungsplangebiets
nehmen wir wie folgt Stellung:

- Die Trinkwasserversorgung des
Bebauungsplangebiets ist auch weiterhin Uber die
vorhandenen Versorgungsleitungen und
Hausanschlussleitungen gesichert. Der
Trinkwasserdruck fir das Objekt Hermannstrale 16
betragt 3,7 bar- 4,5 bar. Die Druckangabe bezieht
sich auf den Hausanschluss bei Nulldurchfluss und
Gelandehdhe.

- Die Schmutzwasserableitung und die
Niederschlagswasserableitung der zum
gegenwartigen Zeitpunkt angeschlossenen Flachen
(Dachflache Einkaufszentrum 2.542 m? und
Dachflache Imbiss 263 m?) ist weiterhin Uber die
vorhandene Mischwasserkanalisation gesichert.

- Im Loéschbereich ist aus unseren
Wasserverteilungsanlagen Loschwasser fir den
Grundschutz in Héhe von 96,0 m3/h verfugbar.

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.
Die Begriindung wird ergénzt / gedndert.
Die Hinweise werden in die Begriindung Gbernommen.

18 Auswirkungen durch die geplante Erweiterung der Bebauung

Eine geplante Erweiterung der Bebauung und eine ggf.

Druck: 04.09.19

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
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geplante Erhdhung der Bebauung sind rechtzeitig mit beachtet.

uns abzustimmen. Insbesondere betrifft dies Sie sind Gegenstand der Vorhabenp|anung und -
erforderliche Umverlege- und Sicherungsmalinahmen genehmigung bzw. der Realisierung.

fur die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen.
19 Konzept zur Niederschlagswasserentsorgung

Des Weiteren entnehmen wir dem Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
Bebauungsplanentwurf, dass die beachtet.

Niederschlagswasserentsorgung der Gebaude und des  sje sind Gegenstand der Vorhabenplanung und -
Parkplatzes neu konzipiert werden soll. Das neue genehmigung bzw. der Realisierung.

Konzept ist uns rechtzeitig zur Prufung vorzulegen.

20 Leitungsbestand

In der Anlage erhalten Sie einen Lageplan des Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
betroffenen Bereiches mit den eingezeichneten beachtet.

vorhandenen Telekommunikationsanlagen der Telekom  Sje sind Gegenstand der Vorhabenplanung und -
Deutschland GmbH. Der Ubersandte Lageplan ist nur genehmigung bzw. der Realisierung.

fir Planungszwecke geeignet, ansonsten ist er

unverbindlich.

Im Bereich lhrer geplanten MaRRnahme befinden sich
Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH. Der Bestand und Betrieb der vorhandenen
Telekommunikationslinien mussen weiterhin
gewabhrleistet bleiben.

Der vorhandene Anlagenbestand ist durch geeignete
MaRnahmen zu schitzen. Ein Verbleib an der
gegenwartigen Stelle ist sicherzustellen.

Einer Bebauung im Trassenverlauf der
Telekommunikationslinie stimmen wir nicht zu, weil
dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko flir
die Telekommunikationslinie besteht.

21 Hinweis

Hinweis: Es folgen in der Stellungnahme weitere Ausfiihrungen zur Realisierungsphase und zu eventuell
moglichen Anderung/Verlegung der Anlagen der Telekom.

Stadtverwaltung Cottbus, FB Griin--und Verkehrsflachen

Durch den Fachbereich (FB) Grun- und Verkehrsflaichen Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
ergeht zum 0.g. Planverfahren folgende beachtet.

Stellungnahme. Die Begriindung wird erginzt / gedndert.
StralRenrechtliche Belange

Das im B-Plan festgesetzte Gebiet grenzt im Suden an
die Sandower Hauptstralle und im Norden an die
Hermannstrale und an die Max-Grinebaum-Strale.
Alle angrenzenden Straflen gelten nach §48 Abs. 7
BbgStrG als gewidmet.

23 Freiraumplanerische Belange

Im Rahmen der "Vorabbeteiligung in Vorbereitung Die Hinweise sind bereits beriicksichtigt und
Aufstellung Bebauungsplan" wurde seitens des FB soweit relevant, Bestandteil der Planunterlagen.
Grin- und Verkehrsflachen mit Schreiben vom 08. pije Planunterlagen werden nicht gedndert.
Februar 2018 an den FB Stadtentwicklung erstmals

Stellung genommen. genehmigung bzw. der Realisierung.
Hier heilit es unter anderem: Die berechtigten Fragen der Férdermittelbindung sind
Die o¢ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen wurden nicht Gegenstand der Bebauungsp|anung_
2008/2009 mit Stadtebaufordermitteln errichtet. Die
Bindefrist ist somit noch nicht abgelaufen. Der
Eingriff in die geforderten Grunflachen muss mit dem
Fordermittelgeber abgestimmt werden.
Rickzahlungen fur die Inanspruchnahme von
geforderten Flachen miissen vom Investor getragen
werden.

Ein Lageplan mit Kennzeichnung der derzeitigen
Druck: 04.09.19 Seite 9 von 17
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StralRenbaulasttragergrenze der Stadt Cottbus ist der
Stellungnahme meines Fachbereiches beigefugt.

Darin sind auch die offentlichen Grinflachen,
abgetrennt vom Strallengrin als Bestandteil der
Verkehrsflachen, ersichtlich.

Der Lageplan wird als Anlage nochmals beigefligt.

Im Rahmen der Grundstiicks-Tausch-Verhandlungen
wurde dem hierfir zustandigen FB Immobilien ebenfalls
die Problematik der Stadtumbauférderung mitgeteilt.
Hier heil’t es:

Die Teilflache aus dem Flurstick 613 wurde Uber
Stadtumbau mit  Fordermitteln gebaut und die
erforderliche Rickzahlung von Férdermittel ist von der
REWE Mérkte 7 GmbH zu Gbernehmen.

24 Grunordnerische Festsetzungen

Begriindung zum Bebauungsplan. Vorentwurf Juni 2019

Grinordnerische Festsetzungen sind nicht nur auf den
Baumerhalt auszurichten.

Es sind Festsetzungen zu Pflanzungen (Baumersatz)
und zur Qualifizierung des Grins (Dach- und
Fassadenbegriinung) aufzunehmen (s. u.
Vermeidungsgebot und Entwicklungsauftrag).

25 Baumschutz

Die Hinweise koénnen im Rahmen der Planung
nicht beriicksichtigt werden.

Die Begriindung wird erganzt / geédndert.
Festsetzungen zu Pflanzungen (Baumersatz) und zur
Qualifizierung des Gruns (Dach- und
Fassadenbegriinung) kénnen in einen B-Plan
aufgenommen werden.

Die Formulierung ,,... sind aufzunehmen® ist hier nicht
zutreffend.

Der Baumersatz ist bereits im B-Plan zu regeln. Kein
Verweis auf spater.

26

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.

Die Begriindung wird ergénzt / gedandert.

Die Belange werden Bestandteil vertraglicher
Regelungen.

Es ist zu beachten, dass die beurteilte Planung einem
Vorentwurf entspricht, der naturgemaf noch nicht alle
Fragen abschlielend I6sen kann.

Aus dieser Sicht kénnen die Frage ,spater® d.h.
spatestens bis zum Satzungsbeschluss, geregelt
werden.

Vermeidungsgebot u. Entwicklungsauftrag

Es gilt das Gebot zur Vermeidung und Minimierung von
Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes (hier Stadt-Landschaftsbild/Ortsbild)
(§ 1a BauGB, i.d.F.d. Bek. v. 23.09.2004 | 2414; zul.
geand. durch Art. 6 G v. 20.10.2015 | 1722); §15 (1)
BNatSchG, i.d.F.d. Bek. v. 29.07.2009, BGBI. | S.
2542).

Gemall §1 BNatSchG ist Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Bereich ... zu schitzen,
der Schutz schlief3t die Pflege und Entwicklung explizit
mit ein. Damit besteht vom Bundesgesetzgeber her ein
Entwicklungsauftrag fur Griin im besiedelten Bereich, in
der Stadt.

Gemall Beschluss des HHA des deutschen
Bundestages zu "Grin in der Stadt" (Weillbuch
Stadtgriin, Griin in der Stadt - Fir eine lebenswerte
Zukunft) ist eine bauliche Verdichtung mit einer
entsprechenden  Qualifizierung, d.h. mit einer
qualitativen Aufwertung von Stadtgriin zu realisieren.

Druck: 04.09.19

Die Hinweise sind bereits beriicksichtigt und
soweit relevant, Bestandteil der Planunterlagen.

Die Planunterlagen werden nicht geédndert.

Es gibt far die Bauleitplanung keinen
uneingeschrankten ,Entwicklungsauftrag fur Grin®.
Vielmehr hat der Plangeber bei der Aufstellung von
Bauleitplanen neben denen des Naturschutzes alle
anderen Belange in die Abwagung ebenfalls zu
berlcksichtigen.

Die Belange von Natur und Landschaft (nicht die des
Ortsbildes) werden Rahmen der Abarbeitung der
Eingriffsregelung untersucht. Dabei geht es darum
Vermeidungs-, Minderungs- oder bei Bedarf
AusgleichsmalRnahmen zu definieren, die ohne das
Infragestellen des Vorhabens als solches realisierbar
sind.

Die Ergebnisse sind im Umweltbericht dargestellt und
werden Gegenstand der stddtebaulichen Abwagung.

Im Ergebnis dieses Prozesses muss sich nicht immer
das ,Grin“ durchsetzen.

Im vorliegenden Fall wurde die Eingriffsregelung
abgearbeitet und die Ergebnisse sind in den B-Plan
eingeflossen.
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27 Fehlende Textliche Festsetzungen
Es fehlen bisher: Die Hinweise koénnen im Rahmen der Planung
- Textliche Festsetzungen zu Dach- und hicht berlicksichtigt werden.

Fassadenbegriinung am neuen Gebaude

- Textliche Festsetzung eines Mindestanteils an
Griunflachen auf den Grundstiick (unabhéngig von
der Fassadenbegriinung)

- Textliche und zeichnerische Festsetzungen von

Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen (s.
Begriindung Pkt. 7.5.5 Baumschutz)
Diese Festsetzungen sind in den B-Plan mit

aufzunehmen und damit dem Vermeidungsgebot und
dem Entwicklungsauftrag gemafl BNatSchG Rechnung
zu tragen.

28 Baumstandorten fur Neupflanzungen

Die Planunterlagen werden nicht geédndert.

Wie oben dargelegt kann nicht pauschal von einem
Fehlen der aufgefiihrten Festsetzungen (etwa im
Sinne dass solche bei jedem B-Plan zwingend
erforderlich sind) gesprochen werden.

Solche Regelungen lassen sich im vorliegenden Fall
nicht begriinden.

In der Stellungnahme finden sich auch keine Hinweise
darauf, welche erheblichen Beeintrachtigungen mit
solchen Festsetzungen ausgeglichen werden sollen.

Dem Vermeidungsgebot wird im vorliegenden Fall vor
allem dadurch Genlige getan, dass der bestehende
Innenstadtstandort ertlichtigt wird und keine neuen
Flachen im Aufienbereich aber auch keine erheblichen
Grunflachen in Anspruch genommen werden.

Prifung der Festsetzung von Baumstandorten fir
Neupflanzungen.

Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich Baume, die
aufgrund der Satzung zum Schutz von Baumen der
Stadt Cottbus (CBSchS vom 01.03.2013, verdffentlicht
im Amtsblatt der Stadt Cottbus Nr. vom 23. Marz 2013)
geschiuitzt sind.

Nach vorliegender Planung
Baumen geplant.

Fir diese Baume sind Ersatzpflanzungen vorzusehen.
Dies wird in dem Fallantrag entsprechend beauflagt und
sollte -sofern mdglich (unter Bericksichtigung der
baumspezifischen Anspriiche u.a. Baumscheibengréfie)
in der Nahe des Eingriffes erfolgen (z.B. Solitar, 2-er
oder 4-er Block). Ist eine Ersatzpflanzung ganz oder
teilweise unmdglich, ist nach § 7 Absatz 7 CBSchS eine
Ersatzzahlung zu leisten.

29 Festsetzung Grunflache

ist die Entnahme von

Die Hinweise werden im weiteren
Die Begriindung wird ergénzt / gedndert.

Die derzeitige Bdschung in der stddstlichen Ecke des
geplanten Parkplatzes ist vegetativ ausgebildet.

Kenntnisnahme

Ein Teil der Boéschung soll Bestandteil des

Kundenplatzplatzes werden. Der verbleibende Teil ist

zum Schutz der Baumreihe wieder als

Vegetationsflache herzustellen.

30 Lageplan mit den standortbezogenen Baumnummern

Hinweise: Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

Fur die Nachvollziehbarkeit der im "Baumgutachten®
benannten Baume ist ein Lageplan mit den
standortbezogenen Baumnummern beizufligen.

beachtet.
Die Begriindung wird ergénzt / geandert.
Ein entsprechender Plan wurde beigeflgt.

Cottbus, untere Denkmalschutzbehorde

31 Bodendenkmale

Nach Prifung der o.g. Beteiligungsunterlagen wurde
festgestellt, dass sich im Bereich des Vorhabens das
ortsfeste Bodendenkmal "Mittelalterlicher Dorfkern
Sandow" befindet. Das Bodendenkmal ist Bestandteil
der Denkmalliste des Landes Brandenburg, Teil Cottbus
und wird unter der Bodendenkmalnummer 6072 gelistet.

Uber Art und Umfang der im Zuge des Vorhabens zu
realisierenden archaologischen Dokumentations-

Druck: 04.09.19

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
beachtet.

Die Planunterlagen werden ergéanzt / gedndert.

Das Denkmal sowie die Erlaubnispflicht und die
Hinweise zur Realisierung werden nachrichtlich in den

Bebauungsplan dbernommen.
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maflnahmen gemal § 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG kann
sich das Brandenburgische Landesamt  flr
Denkmalpflege und Archdologische Landesmuseum
erst bei Vorliegen konkreter Planungsunterlagen, aus
denen das Ausmall geplanter Bodeneingriffe (z. B.
Griindung, Leitungsgraben) hervorgehen soll, aul3ern.-
Eine erneute Beteiligung der unteren
Denkmalschutzbehérde im Zuge des
Genehmigungsverfahrens ist deshalb erforderlich.
Dabei wird die Benehmensherstellung mit dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseum, Abt.
Bodendenkmalpflege erfolgen.

32 Baudenkmalschutz

Es liegen keine Belange zum Baudenkmalschutz vor. Kenntnisnahme.

Stadtverwaltung Cottbus, FB Abfallwirtschaft und Stadtreinigung

Abfallentsorgung

Zum vorliegenden Vorentwurf des 0.9. Kenntnisnahme.
Bebauungsplanes gibt es aus der Zustandigkeit des
Amtes fir Abfallwirtschaft und Stadtreinigung folgende
Forderungen und Hinweise zu bericksichtigen:
Grundlage der Abfallentsorgung ist die Satzung. Uber
die Abfallentsorgung der Stadt Cottbus vom 26.11.2008
in der jeweils geltenden Fassung
(Abfallentsorgungssatzung). Ab dem 01.01.2019 gilt die
9. Satzung zur Anderung der Satzung Uber die
Abfallentsorgung der Stadt Cottbus vom 24.10.2018.
Veroffentlichungen finden Sie in den Amtsblattern fir
die Stadt.

Cottbus und im Internet unter
www.cottbus.de/abfallentsorgung.

34 Entsorgungsfahrzeuge

Die Entsorgung erfolgt mit 3- achsigen Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
Entsorgungsfahrzeugen, mit einer zulassigen beachtet.

Gesamtmasse von 28 t sowie einer Gesamtlange von  Sje sind Gegenstand der Vorhabenplanung und -
10,70 m und einer Fahrzeugbreite von 2,55 m. Die genehmigung bzw. der Realisierung.
Befahrbarkeit einer Verkehrsanlage mit diesen

Sammelfahrzeugen muss, entsprechend den

technischen Fahrzeugdaten, gewahrleistet sein.

Satzungsgemal® sind u. a. die Regelungen zur

Bereitstellung der Abfallbehaltnisse nach § 22 sowie die

Bedingungen fir Behalterstandplatze und Zuwegungen

nach § 23 der Abfallentsorgungssatzung zu beachten.

Grundlage der Abwasserentsorgung ist die Satzung der

Stadt Cottbus Uber die Abwasserbeseitigung und den

Anschluss an die offentliche Abwasserbeseitigungs-

einrichtung und ihre Benutzung im Gebiet der Stadt

Cottbus (Abwassersatzung- AWS) vom 25.10.2017, in

der jeweils geltenden Fassung, i.V. mit den Allgemeinen

Entsorgungsbedingungen fir Abwasser (AEB-A) der

Stadt Cottbus vom 19.12.2018 (verdffentlicht in den

Amtsblattern der Stadt Cottbus und im Internet

unter.www.cottbus.de ).

Die darin getroffenen Regelungen sind zu beachten.
35 Schmutzwasserableitung

Die Stellungnahme und der Lageplan der LWG Kenntnisnahme.
Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG zum oben

genannten Bebauungsplan liegen vor. Beides ist der

Stellungnahme als Anlage beigefugt. Die darin

enthaltenen Ausfihrungen zum Leitungsbestand sind

zwingend zu beachten.
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Die Schmutzwasserableitung ist Uber die vorhandene
Mischwasserkanalisation gesichert.

36 Niederschlagswasserentsorgung
Die Niederschlagswasserentsorgung ist Uber den Kenntnisnahme.
vorhandenen Leitungsbestand (Mischwasser-

kanalisation) gesichert.
37 vorhandener Leitungsbestand

Lage zum vorhandenen Leitungsbestand:

» Entsprechend des vorliegenden Leitungsbestandes ist
das B-Plangebiet abwassertechnisch vollstandig
erschlossen.

* Ein Regenwasserkanal 200PVC 6stlich der Bebauung.

* Mehrere Regenwasserkanéle 150 und 200 Steinzeug
als Bestandteil der Grundstiicksabwasseranlage.

* Ein Schmutzwasser- und Regenwasserkanal jeweils
200 Steinzeug, die ebenfalls Bestandteil der
Grundsticksabwasseranlage sind.

* Der Mischwasserhauptkanal Eiprofil 800/1200B und
1200/1350B und 1500B tragt 6ffentlichen Charakter und
dient der Ableitung eines Grofiteils des Abwassers aus
dem Cottbuser Osten. Uber eine Leitungs- und
Anlagenrechtsbescheinigung ist der  &ffentliche
Charakter der Leitung gesichert.

Da keine flachige Bebauungserweiterung vorgesehen
ist, sind der vorhandene Leitungsbestand und die
vorhandenen Schachte zu nutzen.

Fiar die Erhaltung der  Funktionalitdt  der
Grundstlicksabwasseranlagen ist der
Grundstickseigentimer verantwortlich. Es ist jedoch
sinnvoll alle hierzu stattfindenden Arbeiten mit der LWG
GmbH & Co.KG abzustimmen.

Nach § 8 Abs. 1 der "Verordnung Uber allgemeine
Bedingungen fur die Versorgung mit Wasser
(AVBWasserV) besteht Duldungspflicht.

Das Uberlagern oder Uberbauen dieser Leitung ist
unzuldssig. Bauwerke sind gemall DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblatt w 400-1 "Technische Regeln
Wasserverteilungsanlagen (TRWV, Teil 1 Planung" vom
Februar 2015 mindestens in einem Abstand von 2,00 m
zu dieser Leitung zu errichten. Die Schutzstreifen der
Leitungen sind grundsatzlich von jeder Uberlagerung,
Bebauung und Bepflanzung jeglicher Art freizuhalten.

38 Mischwasserhauptkanal

Die Hinweise sind bereits beriicksichtigt und
soweit relevant, Bestandteil der Planunterlagen.
Die Planunterlagen werden erganzt / geédndert.

Die bereits in der Planzeichnung dargestellten
Leitungsbestande werden Gberprift.

Die jeweiligen Schutzstreifen werden als Hinweis in
die Planzeichnung nach den Angaben der LWG
Ubernommen.

Der Bestand und mogliche notwendige
Veranderungen werden im Rahmen der
Vorhabenplanung beachtet.

Auf die bestehenden Leitungen mit ihren

Schutzstreifen wird in der Begriindung hingewiesen.

Forderung: Im B-Planentwurf wird nicht von einer
flachigen Bebauungserweiterung ausgegangen, dafir
jedoch von einer teilweisen 2-geschossigen Bebauung.
Im westlichen Bereich ist der Mischwasserhauptkanal
bereits eingeschossig Uiberbaut. Eine hohergeschossige
Bebauung darf kein zusatzlicher Lasteneintrag auf den
Mischwasserhauptkanal zur Folge haben und. die
Stabilitdt des Mischwasserkanals gefédhrden. Die
Zuganglichkeit des Schachtes M543481580 ist jederzeit
zu gewahrleisten.

Entsprechende Baumalnahmen im Bereich des
Hauptwassersammlers sind zwingend mit der LWG
GmbH & Co.KG abzustimmen, wobei entsprechende
Nachweise der Nichtgefahrdung des
Mischwasserhauptkanals beizubringen sind.

39 Niederschlagswasserentsorgung

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
beachtet.

Die Begriindung wird erganzt / geéndert.

Auf die besondere Situation wird in der Begrindung

hingewiesen.

Die Niederschlagswasserentsorgung des Grundstlickes
soll zumindest in Teilen neu konzipiert werden. Das

Druck: 04.09.19

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
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neue Konzept ist rechtzeitig mit der LWG GmbH &
Co.KG abzustimmen.

40 offentliche StraRenbeleuchtung

beachtet.

Sie sind Gegenstand der Vorhabenplanung und -
genehmigung bzw. der Realisierung.

Zur offentlichen StralRenbeleuchtung gibt es keine
Hinweise.

41 StraBenreinigung/Winterdienst

Kenntnisnahme.

Zum jetzigen Zeitpunkt gibt es aus dem Sachgebiet
StralRenreinigung/ Winterdienst keine Belange.

Im weiteren Verfahren bitten wir Sie das Amt fur
Abfallwirtschaft und Stadtreinigung rechtzeitig zu
beteiligen.

42 Anlage LWG

Kenntnisnahme.

Anlage: Stellungnahme der LWG vom 16.07.2019

Kenntnisnahme.

Cottbus, Fachbereich Umwelt und Natur

43

Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde

Vielen Dank fiir die Ubermittlung lhrer Unterlagen zu

0.g. Bebauungsplanverfahren.

Die Servicebereiche des Fachbereichs 72 nehmen dazu

folgendermalen Stellung:

Hinweise:

1. Innerhalb des B-Plan-Gebietes befinden sich keine
Altlastenverdachtsflachen.

2. Die im "Umwelttechnischen Gutachten Boden" des
Baugrundinstitutes Franke- Mei3ner Berlin vom
15. Mai 2014 nachgewiesenen Auffullungen sind als

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.
Sie sind Gegenstand der Vorhabenplanung und -
genehmigung bzw. der Realisierung.

abfallrechtliche Problematik wahrend der

Baumaflnahme zu betrachten.
44 Untere Wasserbehorde
Zustimmung mit folgenden Hinweisen: Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
1. Anderungen im Entwasserungsnetz beachtet.

(Schmutzwasser sowie z. T. Regenwasser) kénnen
der Anzeigepflicht bei der unteren Wasserbehoérde

unterliegen.
2. Sofern Anderungen der
Niederschlagsentwasserung  hinsichtlich  einer

Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen
sind, ist die untere Wasserbehdrde zur Prufung zu
beteiligen.

45 Immissionsschutz

Sie sind Gegenstand der Vorhabenplanung und -
genehmigung bzw. der Realisierung.

GemalR § 21 Landesimmissionsschutzgesetz liegt die
Zustandigkeit der immissionsschutzrechtlichen
Bewertung beim Landesamt fur Umwelt (LfU). Die
Stellungnahme des LfU ist einzuholen.

46

Das LfU wurde beteiligt.

Untere Naturschutzbehorde — Nachforderungen: hier Potentialanalyse

Artenschutz gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Gebaudebritende Arten und Fledermause am Gebaude
sind bislang nicht Untersuchungsgegenstand.

1. Nachforderung: Die fehlende Darlegung dieser
Thematik ist in einer gesamtartenschutzrechtlichen
Potentialanalyse nachzureichen.

Wir weisen darauf hin, dass eine Potentialanalyse
letztendlich keine konkrete Erhebung vorkommender
Arten ersetzt. Vor Baubeginn ist diese Erhebung
Grundlage einer weiteren Beurteilung durch die Untere
Naturschutzbehdrde.

Wir weisen weiterhin

in Folge darauf hin, dass

Druck: 04.09.19

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.

Die Begriindung wird ergéanzt / gedndert.

Ein entsprechender Fachbeitrag ist beauftragt. Er wird
fur die Planungsebene B-Plan priifen, ob der B-Plan
an den Verbotstatbestanden scheitern muss oder ob
er grundsatzlich umsetzbar ist.

Ein B-Plan selbst kann die Verbotstatbestéande nicht
verletzen.

Im Rahmen der Vorhabenrealisierung ist zeitnah im
Vorgriff auf die Baumallnahmen eine konkrete
Erfassung durchzufiihren.
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Erhebungen kurz vor Baubeginn ggf. zu baulichen
Verzdgerungen fuhren kénnen.

47 Baumgutachten

Im Baumgutachten von Subatzus & Bringmann GbR
(30.06.2017) werden die Bestandsbdume im Plangebiet
untersucht und bewertet (insgesamt 26 Baume).

2. Nachforderung: Hier ist ein Lageplan/Ubersichtsplan
mit den Baumstandorten und Baumnummern
nachzureichen, um eine Verortung der untersuchten
Baume fur die Prifung zu ermdglichen.

48 Fallung von Baumen

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.
Die Begriindung wird ergénzt / geandert.
Ein entsprechender Plan wird erstellt.

3. Abweichung zum B-Plan (Begriindung): Im Gutachten
von Subatzus sind insgesamt 13 Baume zur Fallung
vorgesehen (siehe Tabelle unter 3. Zusammenfassung).
In der Begrindung zum B-Plan wird auf 12 Bdume zur
Fallung verwiesen (sieche Seite 35). Dies ist zu
korrigieren.

49 Baumdarstellung

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
beachtet.

Die Begriindung wird ergédnzt / geandert.

4. In der Karte zum B-Plan ist der Baum mit der
Nummer 1 nicht dargestellt. Dieser steht am westlichen
Ende des Ful- und Radweges (sudlich); an der Ecke
zur zukunftigen Anlieferungsflache von REWE gemal
MalRnahmenkonzept zum Aufstellungsbeschluss,
Anlage 3 vom 29.09.2018. Oder ist dieser bereits
entfallen (gefallt)?

50 Ersatz fiir die Baumfallungen

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren
beachtet.

Die Begriindung wird ergénzt / geandert.

Der Ersatz fur die Baumfallungen ist gemal
Baumschutzsatzung der Stadt Cottbus/Chosebuz zu
berechnen und darzustellen. Laut Baumgutachten fallen

insgesamt 5 Baume unter den Schutz der
Baumschutzsatzung (Stammumfang >60cm).
Zusatzlich-weisen die Baume leichte bis starke

Schadigungsgrade auf. Die Vitalitat ist beeintrachtigt.

Die Anzahl der Ersatzbdume wird deshalb
voraussichtlich unter 5 Badumen liegen.
6. Die. genaue Berechnung der Anzahl der

Ersatzbaume ist in Abstimmung mit dem Fachbereich
Grin- und Verkehrsflichen nachzureichen. Eine
Pflanzung innerhalb des B- Plangebietes ist auf Grund
der geringen Anzahl der Ersatzbdume im Plangebiet
des B-Planes moglich und zu realisieren;

51 Eingriffsbilanzierung / Ausgleich

Die Hinweise werden im weiteren Verfahren

beachtet.
Sie sind Gegenstand der Vorhabenplanung und -
genehmigung bzw. der Realisierung.

Eingriffsbilanzierung gemal BauGB (Umweltprifung im
Umweltbericht)

Gemé&R Tabelle 8.2 Bilanz Grundflachen/Uberbauung
werden insgesamt zusatzlich 900m? Gberbaut.

Diese zusatzliche Uberbauung erhoht den
Versiegelungsgrad im Planungsraum und muss
ausgeglichen werden, vorrangig im Plangebiet des
B-Planes.

Ausgehend von einem Ersatzverhaltnis: je angefangene
50 m? Versiegelung wird ein Baum gepflanzt, sind im
Plangebiet 18 Baume als Ersatz fur die zusatzliche
versiegelte Flache zu pflanzen.

Alternativ ergeben sich bei 10 Straucher pro Baum: 180
Straucher.

Diese = Gehdlzpflanzungen  sind  vorrangig im
B-Plangebiet bzw. im Nahbereich umzusetzen- zur
Erhéhung der natirlichen Vielfalt im Stadtgebiet.
Alternativ ist eine Dachbegriinung auf dem Neubau (und

Druck: 04.09.19

Kenntnisnahme

Die Hinweise werden
beachtet.

Die Begriindung wird ergéanzt / gedndert.

Die Bilanzierung wird in den Umweltbericht
Ubernommen.

Die endglltige Loésung fur den Ausgleich wird im
Rahmend es Verfahrens noch festgelegt.

im weiteren Verfahren
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Altbau) als Ausgleich mdglich, unter folgenden
Voraussetzungen: Mindestdicke 10 cm. Bei 10 cm
Substrataufbau werden 12,5% der
Dachbegrinungsflache als Kompensationsaquivalent
angerechnet.

Industrie- und Handelskammer Cottbus IHK

52 heutiger Standard im Einzelhandel

Wir begriRen die Aufstellung des B-Plans zur
Anpassung der Verkaufsflachen. Zur Starkung des
Stadtteilzentrums Sandow ist eine Erweiterung der
Verkaufsflache zur Anpassung an heutige Standards im
Einzelhandel durchaus notwendig. Zudem unterstitzen
wir die Verbesserung der Parkplatzsituation und die
Neugestaltung der fuBlaufigen Beziehungen. Die
derzeitigen Quer- und Langsverbindungen Uber den
Parkplatzbereich sind fir Pkw-Fahrer teilweise nicht
deutlich genug zu erkennen und fiihren daher zu einem
erhdhten Unfallrisiko fur Radfahrer und FuRganger.

53 Hinweise zur Verkaufsflachen

Kenntnisnahme

Seitens der IHK Cottbus gibt es folgende Hinweise fir
die weitere Bearbeitung des B-Plans:

Im Punkt 4 "Planungskonzept" gehen Sie auf die
Verkaufsflachen der einzelnen Nutzer ein.

Jedoch fehlt uns hier der Vergleich zum Ist-Stand.
Derzeit konnen wir nicht detailliert ermitteln, welcher
Nutzer sich um wieviel Verkaufsflache vergrofert.
Daher bitten wir Sie an dieser Stelle eine detailliertere
Darstellung  der beabsichtigten  Veranderungen
aufzunehmen. Hierbei ware zudem auch interessant um
wieviel Flache sich das Lager verkleinert.

Wir bitten Sie, uns weiterhin an dem Planverfahren zu
beteiligen.

Die Hinweise koénnen im Rahmen der Planung
nicht beriicksichtigt werden.

Die Begriindung wird ergénzt / gedndert.

Die gewunschten Daten und weitere
Hintergrundinformationen kénnen bei Bedarf der
+LAuswirkungsanalyse® der BBE Handelsberatung
(Stand August 2017) entnommen werden.

Der B-Plan geht nicht von der bestehenden Situation

aus, sondern orientiert sich am  aktuellen
Einzelhandelskonzept mit seinen relativ konkreten
Vorgaben.

Der B-Plan wird auch in enger Abstimmung mit dem
Betreiber aufgestellt.

Landkreis Spree- NeiRe

54 Hinweise zur Vorhabenbezogenheit

Fachliche Stellungnahme

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche
Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g.

Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begriindung und Rechtsgrundlage:

Seitens des Sachgebietes Kreis- und
Bauleitplanung/Tourismus  gibt es  zum 0.g.

Bebauungsplan keine Einwande. Folgende Hinweise
sollten im weiteren Aufstellungsverfahren bertcksichtigt
werden:

Die Aussagen in der Begrindung auf Seite 18 zur
Vorhabenbezogenheit sind nachvollziehbar dargestellt,
jedoch sind die getroffenen Festsetzungen nicht
vorhabenorientiert.

Aus den Festsetzungen geht hervor, dass es sich hier
um eine baugebietsbezogene
Verkaufsflachenbegrenzung (je m?
Baugrundstucksflache max. 0,34 m? Verkaufsflache)
statt um eine vorhabenbezogenen Verkaufsflache (z.B.
ein Lebensmitteldiscounter) handelt. Dies ware nur bei
der Zuldssigkeit nur eines Einzelhandelsbetriebes
moglich.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 09.02.2011 (4 BN
43/10) heilt es, dass "eine baugebietsbezogene
Verkaufsflachenbegrenzung auf § 11 BauNVO gestiitzt
werden kann, wenn in dem in Rede stehenden
Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zulassig

Druck: 04.09.19

Die Hinweise koénnen im Rahmen der Planung
nicht beriicksichtigt werden.

Die Planunterlagen werden nicht geédndert.

Die Ausflihrungen zur ,Vorhabenbezogenheit® bzw.
zur ,Baugebietsbezogenheit* handeln von der Frage,
in welcher Form im B-Plan die =zuldssige
Verkaufsflache festgesetzt werden kann.

Die Rechtsprechung lasst mit wenigen Ausnahmen
nur eine baugebietsbezogene Regelung zu, wie sie
hier auch zur Anwendung kommt.

Bei der Regelung Verkaufsflache je m?
Grundstickflache handelt es sich um eine
baugebietsbezogene Regelung.
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ist. Dann st die
vorhabenbezogenen
identisch.

Es genugt nicht, dass die Gemeinde im Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses - z.B. weil sie mit einem
Vorhabentrager einen entsprechenden stadtebaulichen
Vertrag geschlossen hat- davon ausgehen kann, dass

gebietsbezogene mit  der
Verkaufsflachenobergrenze

im  Sondergebiet tatsachlich nur ein einziger
Handelsbetrieb verwirklicht werden wird.
Gebiets- und vorhabenbezogene

Verkaufsflachenbegrenzung sind nur dann identisch,
wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans nur die

Errichtung eines einzelnen Einzelhandelsbetriebs
zulassen."

Eine zukunftsorientierte Planung (hohe
Verkaufsflachenflexibilitat) hinsichtlich der
Verkaufsflachenbegrenzung hat der Gesetzgeber

derzeit nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan kann
daher nur nach der aktuellen Konzeption aufgestellt
werden. Spatere Anderungen waren dann durch
Plananderung entsprechend anzupassen.

55 Erforderlichkeit der Festsetzung zur GR gegenuber einer GRZ

Die Erforderlichkeit der Festsetzung zur GR gegeniber
einer GRZ ist gemal den Ausfihrungen in der
Begriindung (Pkt. 5.5.1, Absatz 2) nicht nachvollziehbar.
Mit der Festsetzung der GR kann nur die maximale
Grundflache eines Gebaudes geregelt werden, was bei
der GRZ (max. Uberbaubare Grundstucksflache) nicht
moglich ist.

Laut Begrindung wird die GRZ von 0,8 innerhalb des
Sondergebietes gemal §17 Abs. 1 und 2 BauNVO
Uberschritten, was bereits stadtebaulich nachvollziehbar
dargestellt wurde.

Eine entsprechende Festsetzung zur Uberschreitung
der Obergrenze der GRZ ist auf der Planzeichnung zu
erganzen.

Druck: 04.09.19

Die Hinweise koénnen im Rahmen der Planung
nicht beriicksichtigt werden.

Die Planunterlagen werden nicht geédndert.

Bei der Frage GRZ oder GR geht es um die Frage der
Zweckmafigkeit.

Die BauNVO lasst dem Plangeber dabei die Wahl.
Beide Mdglichkeiten sind gleichrangig.

Die Griinde, warum hier die GR gewahlt wurde, ist in
der Begriindung dargelegt.

Mit der Festsetzung der GR ist quasi automatisch, das
Uberschreiten der GRZ verbunden. Das ist in der
Begriindung dargelegt. Eine zusatzliche Festsetzung
hierzu bedarf es nicht.
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