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1

11

Einleitung

Planungsanlass, Intention des Planes

Maf3gebliches Ziel der Planung ist es, die brach gefallenen Stadtumbauflachen
an der Hegelstralle und Am Stadtrand zu einem wohnvertraglichen Gewerbege-
biet zu entwickeln.

Das Angebot nachfragegerechter Gewerbestandorte mit entsprechenden stadt-
raumlichen und verkehrstechnischen Lagevorteilen bildet eine wichtige Grundla-
ge zur Neuansiedlung von Unternehmen und damit zur Schaffung von Arbeits-
platzen.

Neben der Entwicklung des alten Cottbuser Flugplatzes zu einem Technologie-
und Industriepark (TIP), der vorrangig der Ansiedlung von Produktions- und tech-
nologieorientierten Betrieben dienen soll, die auf Grund ihrer Standortanforde-
rungen (Grundstiicksgrofie, Storgrad ...) auf die Lage in einem Industriegebiet
angewiesen sind, hat die Revitalisierung von Brachflachen und damit eine Sied-
lungsentwicklung ohne zusatzlichen Flachenverbrauch erste Prioritat einer nach-
haltigen Stadtentwicklungsplanung.

Die Standortentwicklung des nach Abbruch industriell gefertigter Wohn- und Ge-
sellschaftsbauten derzeit brachliegenden Gebietes Hegelstralle/Am Stadtrand
wendet die Praferenz einer strategisch sinnvollen Nachnutzung verfligbarer Fla-
chen zur Starkung der Wirtschaftskraft in der Stadt Cottbus konsequent an.

Wahrend die Gewerbeflachen im Bereich TIP fur die Ansiedlung flachenintensi-
ver und mit Storpotential behafteter Betriebe pradestiniert sind, bleiben die poten-
tiellen Gewerbeflachen im Bereich Hegelstralle/Am Stadtrand in erster Linie Un-
ternehmen der Kommunikations- und Informationsbranche bzw. nicht stérenden,
wohnvertraglichen Betriebsarten vorbehalten.

Neben einer optimalen Standortentwicklung liegt ein Augenmerk auch auf einer
komfortablen Verkehrsanbindung sowohl an das Uberregionale Netz als auch an
das stadtische Stralenverkehrsnetz. Ebenfalls besondere Aufmerksamkeit gilt
der Schaffung adaquater technischer Infrastruktur — fir viele Unternehmen ein
zentrales Ansiedlungskriterium.

Zur aktiven Vorbereitung und Vermarktung des Gewerbegebietes miissen zuerst
die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Der bestehende rechtskraftig aus DDR-Zeiten Ubergeleitete Bebauungsplan
Sachsendorf/Madlow setzt fir den seinen, das gesamte Wohngebiet umfassen-
den Geltungsbereich, Allgemeines Wohngebiet fest.

Folglich muss zur Entwicklung des Gewerbegebietes das Planungsrecht im Be-
reich Hegelstralle/Am Stadtrand entsprechend angepasst werden.

Diese Anpassung soll durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes erfolgen,
dessen Festsetzungen in seinem, sich auf die Bereiche HegelstraRe/Am Stadt-
rand begrenzten raumlichen Geltungsbereich, die Regelungen des Bebauungs-
planes Sachsendorf/Madlow Uberlagern und an ihre Stelle treten. Die Art der
baulichen Nutzung soll von allgemeinem Wohnen in die Nutzungsart Gewerbe
umgewandelt werden.
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Gleichzeitig soll die im Geltungsbereich befindliche Wohnnutzung entsprechend
Stadtumbauplanung teils langfristig im Bestand gesichert und teils bis zum Rick-
bau geschiitzt werden.

Der Bebauungsplan ist eine Rechtsnorm. Als verbindlicher Bauleitplan nach § 1
Abs. 2 BauGB, regelt er rechtsverbindlich die zulassige Bodennutzung flir seinen
Geltungsbereich,

Die Stadt Cottbus setzt mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen

ihrer kommunalen Planungshoheit flir den festgesetzten Geltungsbereich ihr Bo-
dennutzungskonzept in geltendes Recht um.

1.2. Planungsgebiet

1.2.1. Raumlicher Geltungsbereich, Lagebeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Sachsendorf-Madlow, am sidlichen Stadtrand
des Oberzentrums Cottbus, ca. 3,5 km vom historischen Stadtzentrum entfernt.

UBERSICHTSPLAN

i

lein Gaglow

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hegelstralle/Am Stadtrand“ umfasst
eine Gesamtflache von rd. 22,4 ha (22,42 ha), erstreckt sich in West-Ost-
Richtung mit ca. 700 m und in Nord-Sud-Richtung erreicht es ca. 300 m.

Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:
im Norden -  zwei- bis dreigeschossiger Wohnungsbau mit Geschaftsunter-

lagerungen, getrennt durch den groRzligig dimensionierten
Verkehrsraum der HegelstralRe

im Osten -  Betriebsgeldnde der Deutschen Telekom mit dem Funkmast
und die Gaglower Landstraf3e (L 50)
im Siden - Autobahn A 15

ARCUS Planung + Beratung Bauplanungsgesellschaft mbH Cottbus Seite 5 von 79



Bebauungsplan Cottbus
,Hegelstrale / Am Standrand*® 1. Einleitung

im Westen - Schulstandort Plcklergymnasium
und Sportanlage HegelstralRe

Der B-Plan ,Hegelstrale/Am Stadtrand® beinhaltet folgende Flurstlicke:
Gemarkung Cottbus:  Flur 159: 158 (ant.)
Flur 164: 25/1; 31/1; 33/2; 34/3; 34/4; 35/3; 35/4;
36/4; 36/5; 37/5; 97/5 (ant.); 99/1 (ant.);
101/1 (ant.); 102/5 (ant.); 102/8 (ant.);
107/2 (ant.); 110 (ant.); 150 (ant.); 159
(ant.);1286 (ant.); 1287; 1290; 1291
Flur 172: 201/1; 208/1; 243/4; 243/12; 325; 326;
327; 328; 329; 330; 332; 333; 334, 335;
336; 338; 339; 340; 341; 342; 343, 344;
345; 352; 353; 367; 393; 408; 417; 484;
485; 486

1.2.2 Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des nérdlichen Teils des Geltungsbereiches befinden
sich groRteils im Eigentum der beiden grof3en Cottbuser Wohnungsunternehmen,
Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH (GWC) und gemeinnitzige Wohnungsbauge-
nossenschaft Stadt Cottbus e.G. (GWG).

Die Stadt Cottbus ist Haupteigentimer im sudlichen Bereich des Bebauungspla-
nes. Hier waren in einem Streifen parallel zur Autobahn vormals die sozialen Ein-
richtungen des Wohnquartiers (Kindergarten, Grundschule, Pflegeheim) ange-
siedelt. Das Geb&ude des Pflegeheimes ist noch in der Ortlichkeit vorhanden. Ein
Ruckbau ist fur 2009 vorgesehen.

In den Randzonen des Plangebietes befinden sich zudem einige Grundstticke in
Privatbesitz, die im Bereich Hegelstralle zu Wohnzwecken genutzt werden und
im 6stlichen Bereich mit Gehdlzen bestanden sind.

Eine Sonderstellung nehmen die Grundsticke der sogenannten Dritterwerber
ein. Die aufstehenden Wohngebaude Am Stadtrand 40-44, 45-49 und 50-55 wur-
den schon vor Jahren aufgrund wachsender Leerstandszahlen von den Eigentu-
mern aufgegeben, stillgelegt und entkernt.
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2

2.1

2.2

Planungsgegenstand

Grundlagen

Rechtsgrundlage

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel | des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. |, S. 3316) wird der Bebauungsplan
aufgestellt.

Die entsprechenden Fachgesetze werden beachtet.

Kartengrundlage
Als Plangrundlage dient ein Lageplan aus der Verknlpfung der Karten des Stadt-
kartenwerkes sowie der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK).

Planungsgrundlagen

Als umfassendes Instrument zur vorbereitenden und verbindlichen Regelung der
Bodennutzung dient die Bauleitplanung nicht nur den gemeindlichen Zielen, son-
dern auch der Abstimmung mit Gberdrtlichen und Ubergeordneten sowie fachli-
chen Planungen.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichtigenden Planungen
sind dem Punkt 3 Planungsgrundlagen zu entnehmen.

Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am unmittelbaren sudlichen Siedlungsrand des
Stadtteiles Sachsendorf-Madlow. Das Stadtgebiet ist in den Jahren 1974-1986
als eines der groften Neubaubaugebiete in Plattenbauweise des heutigen Lan-
des Brandenburg entstanden. Durch den gesellschaftlichen Umbruch 1989 und
den jetzt hinzukommenden demografischen Auswirkungen ist der Wohnungsbe-
darf drastisch zuriickgegangen.

Aus diesem Grund wurde der Stadtteil Sachsendorf-Madlow als stadtebauliches
Sanierungsgebiet nach § 136 BauGB festgelegt und parallel Stadtumbaumalnah-
men eingeleitet.

Der teilrdumliche Stadtumbau in Sachsendorf-Madlow folgt einer Doppelstrategie
in einer Einheit aus Rickbau und Aufwertung. Periphere, hoch verdichtete und
verkehrstechnisch benachteiligte Lagen werden rickgebaut und einer adaquaten
Nachnutzung zugefuhrt (Neuordnungsquartiere), wahrend stadtrdumlich gulnstig
gelegene Quartiere saniert und aufgewertet werden.

Plangebiet
Die Quartiere Hegelstralke und Am Stadtrand wurden unter Zugrundelegung der

oben genannten Kriterien als Rickbaugebiete eingestuft. Das Quartier Hegelstra-
Re wurde in den Jahren 2003 bis 2005 vollstandig und das Quartier Am Stadtrand
zum grof3en Teil bis zum Jahr 2006 abgerissen.

Dieser Rlckbau, der zuvor intensiv zwischen Stadt und den beiden am Stadtum-
bauprozess beteiligten Wohnungsunternehmen GWC und GWG abgestimmt wur-
de, war der Beginn eines Neuordnungsprozesses, der mit der Entwicklung des
Gewerbegebiets Hegelstralle/Am Stadtrand fortgesetzt wird.

So bleiben die im norddstlichen Teil des Plangebietes bestehenden Einfamilien-
hauser HegelstralRe 84 und 84a sowie am Stadtrand 72 im Bestand erhalten.
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Gleiches gilt fur die beiden 6-geschossigen Wirfelhauser der Gemeinnutzigen
Wohnungsbaugenossenschaft Stadt Cottbus e.G. Am Stadtrand 12 und 13.

Zwischen den vorgenannten Einfamilienhdusern befinden sich derzeit noch 3
funfgeschossige Wohnungsbauten. Die Gebdude am Stadtrand 14, 15 und He-
gelstralRe 85 bis 87 befinden sich im Eigentum der Gemeinnutzigen Wohnungs-
baugenossenschaft Stadt Cottbus e.G. (GWG). Die Wohnungen sind derzeit
noch teilweise bewohnt. Durch die GWG ist ein Rickbau dieser Objekte bis zum
Jahr 2014 geplant.

Das Gebaude Hegelstralle 88 bis 91 befindet sich im Eigentum der Gebaude-
wirtschaft Cottbus GmbH (GWC). Die 30 Wohnungen der Eingange 89-91 wur-
den durch die Stadt Cottbus zum 01.03.2008 auf unbestimmte Zeit angemietet
und dienen als Ubergangseinrichtung bzw. Gemeinschaftsunterkunft (begleitetes
Wohnen) fir Asylbewerber, geduldete Auslander, Spataussiedlern und jldischen
Emigranten. (§ 2 Mietvertrag: ,...Ein Kiindigungsrecht ist fur beide Vertragspart-
ner fur einen Zeitraum von 3 Jahren ausgeschlossen. Eine Kundigung ist erst-
mals zum 01.03.2011 mdglich. Die Kundigungsfrist betragt ab diesem Termin 3
Monate.")

Die Betreibung der Unterkunft sowie die Betreuung und soziale Beratung des
Personenkreises erfolgt im Auftrag der Stadt Cottbus durch einen Dritten. Aktuell
besteht ein Interimsvertrag mit den Malteserwerken, eine Auftragserteilung erfolgt
mit rechtmaligem Abschluss des Vergabeverfahrens voraussichtlich zum
01.01.2009 (fur die Dauer von langstens 4 Jahren).

Die im Eingang Nr. 88 des Gebaudes befindlichen Wohnungen wurden durch
den Selbsthilfeverein Futurum e.V. angemietet. Eine Untervermietung erfolgt an
Leistungsempfanger nach den Bestimmungen des VI. (Hilfe zur Uberwindung
besonderer sozialer Schwierigkeiten) und VIII. Kapitels (Eingliederungshilfe fir
behinderte Menschen) des SGB XII. Die Mietvertrage fir die Betroffenen (Sucht-
kranke und andere hilfebedirftige Personen) sind an einen Betreuungsvertrag
mit dem Trager gekoppelt.

Die GWC plant einen langfristigen Riickbau des Objektes zwischen den Jahren
2014 und 2020, der aber erst umgesetzt werden kann, wenn fir die betroffenen
Personengruppen ein adaquates Ersatzobjekt angeboten werden kann.

Im zentralen 6stlichen Bereich des Plangebietes bestehen zudem noch drei still-
gelegte 6-geschossige Wohnhauser in Plattenbauweise. Der weitere Bestand
dieser Gebaude wirde die Entwicklung des Gewerbegebietes Hegelstralle/Am
Stadtrand stark gefahrden. Aus diesem Grund ist die Stadt Cottbus zusammen
mit der GWC bemuht, die Grundstiicke zu erwerben und die Gebaude abzurei-
Ren. Derzeit laufen Verhandlungen zwischen der GWC und der PERSEUS Im-
mobilien Gesellschaft 7 S.A., Luxemburg als neue Eigentimerin der Bestande.
Die Luxemburger Gesellschaft hat gegenliber der Stadt Cottbus bereits ihre Be-
reitschaft zu einer VerauRerung der Immobilien bekundet. Nach erfolgtem Eigen-
tumsubergang erfolgt ein Abbruch der Gebaude durch die GWC.

Das Plangebiet stellt sich derzeit weitestgehend als Brachflache dar. Die noch
vorhandenen ehemaligen Anliegerstralen und Parkflachen lassen nur noch die
einstige Nutzungsstruktur des Wohngebietes erkennen.
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Umfeld
Das Umfeld des Plangebietes wird charakterisiert durch Siedlungsflachen mit
Wohn-/Gesellschafts- und Gewerbenutzungen sowie durch einen Griinbereich,
der zum Griinzug an der Autobahn und dem auf3eren Griinring der Stadt Cottbus
gehort.

Im Norden schlief3t ein Wohngebiet mit zwei- bis dreigeschossigen Wohnungs-
bauten an, dstlich angrenzend befindet sich das Betriebsgelande der Deutschen
Telekom mit dem Funkmast, westlich das Schulgelande des Pucklergymnasiums
einschliellich Schulsporthalle. Im Siidwesten befindet sich die multifunktionale
Sportanlage Hegelstralte mit verschiedenen Spielfeldern und Leichtathletikanla-
gen.

Der Grungurtel zur Autobahn A 15 hin, der einen Teil der Grinverbindung zwi-
schen Sachsendorfer Wiesen im Westen und Spreeauen im Osten bildet, ist mit
Baumpflanzungen als Schutzpflanzung abgegrenzt. Im westlichen Bereich ist der
Baumgiirtel als naturlicher Schutzwall ausgebildet, ca. 20 m lang, 7-8 m breit und
8-9 m hoch. Die Grinverbindung ist entsprechend des Cottbuser Landschafts-
planes zu erhalten und zu starken.

Die angrenzenden Wohnnutzungen entlang der HegelstralRe sowie der Schulbe-
trieb des Gymnasiums werden als schutzbedirftig im Hinblick auf mdgliche Be-
eintrachtigungen aus schadlichen Umwelteinwirkungen eingeordnet.

2.3 Verkehr

Die Anbindung der vorhandenen Verkehrsstralen an das StralRenhauptnetz der
Stadt erfolgt derzeit Giber 3 Anbindepunkte an der HegelstraRe. Uber diese Stra-
Re wird der Verkehr auf das stadtische Netz, die BundesfernstralRen 168 und 169
bzw. die Autobahn A 15 geregelt.

Bei der Verkehrsstruktur des Plangebietes ist festzustellen, dass sich nach dem
Abriss der Wohngebaude die verbliebenen Verkehrsanlagen weitestgehend in
Randlage des Gebietes befinden und in enger Abhangigkeit von den Haupttras-
sen der stadttechnischen Erschlieung verlaufen.

Einzelne StralRenstiche in zentrale Bereiche resultieren aus der im Wohnungsbau
ublichen DirekterschlieBung einzelner Objekte einschliel3lich der dazugehdrigen
Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr.

Entsprechend ihrer Nutzung und Funktion sind die vorhandenen Straen als An-
liegerstralen eingestuft.

Das 6stlich gelegene Gebiet mit den verbliebenen mehrgeschossigen Bauten an
der Hegelstralle wird mit einer parallel zur HegelstralRe verlaufenden verkehrli-
chen ErschlieBung mit Parkstanden und einem riickwartig der Hegelstral’e ge-
fuhrtem StralRennetz erschlossen.

Die vorhandenen Waurfelhduser sind verkehrlich Uber die westlich verlaufende
Stralle des Quartiers ,Am Stadtrand“ (neu: Planstral3e C) erschlossen. Parkstan-
de befinden sich in direkter Anbindung an dieser Strafle. Weitere Parkmdglichkei-
ten flr Mieter befinden sich auf dem Parkplatz sudlich der Wirfelhduser. (riick-
wartig verlaufender Stral’enzug).

Es existiert eine Radwegeverbindung westlich des ehemaligen ,ProSeniore*-
Heimes. Der Weg fuhrt direkt neben dem Bruckenbauwerk auf die Gaglower
Landstral3e.
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Die Einschatzung zur Qualitat der Verkehrsanlagen kann nur anhand optischer
Eindriicke erfolgen bzw. resultiert aus der Kenntnis des konstruktiven Aufbaus
der Strallenkorper in den Zeiten vor 1990.

Wahrend sich die westliche Zufahrt bis zum neu gestalteten Sport- und Freizeit-
bereich des Gymnasiums in einem guten Zustand befindet ist zu vermuten, dass
die Ubrigen Verkehrsanlagen stark verschlissen sind.

Die Fahrbahnbreiten schwanken zwischen 3 und 5m.
Alle Verkehrsanlagen im B-Plan-Gebiet sind in ihrer vorgefundenen Qualitat nur
zeitlich begrenzt nutzbar.

2.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in einem versorgungstechnisch erschlossenen Are-
al. Die vorhandenen stadttechnischen Leitungsnetze wurden entsprechend der
geplanten Nutzung als Wohnquartier in ihrer Lage und Dimensionierung reali-
siert.

Das ErschlieBungsprinzip war die Sammelkanalverlegung mit Gebaudedurchfih-
rung. Sammelkanale auch Kollektoren und in der Fachpresse begehbare Lei-
tungsgange genannt, sind unterirdische bauliche Anlagen zur Verlegung von
Rohren (Trinkwasser, Fernwarme) und Kabeln (Elektroenergie, Nachrichten).

Im Zuge der Rickbaumafnahmen wurden nur die Leitungssysteme innerhalb der
Gebaude und Hausanschlussleitungen riickgebaut, ansonsten befinden sich alle
Leistungsnetze noch im unterirdischen Bauraum auf der Brachflache.

Der in Bestand verbleibende Teil des Standortes, im nordéstlichen Bereich an
der Hegelstrale gelegen, wird derzeit von den vorhandenen Leitungssystemen
ver- und entsorgt.

Neben den gebietsinternen Leitungssystemen durchlaufen das Plangebiet Ver-
sorgungsleitungen, die Verbraucher aufterhalb des Gebietes ver- bzw. entsor-
gen. Die Funktionstuchtigkeit ist in jedem Fall zu garantieren.

= Trinkwasser

Im Plangebiet befinden sich 3 Hauptleitungen mit zentralen Versorgungsaufga-
ben fir groRRe Teile des Versorgungsgebietes Cottbus.

Das Gebiet wird Gber das Wasserhauptleitungsnetz (DN 500 ST) vom Wasser-
werk Cottbus-Sachsendorf (WW 1) mit Trinkwasser versorgt.

Eine Hauptleitung verlauft innerhalb des Plangebietes im Sammelkanal (stdliche
Hegelstral’e DN 500 weiterfiihrend westliche Strale Am Stadtrand DN 400). Die-
se Leitung ist Teil der Hauptringleitung der Hochdruckzone des Versorgungsge-
bietes Cottbus, Teil Sachsendorf-Madlow.

Uber einen Abzweig von der sidlichen Hegelstrale in Richtung Harnischdorfer
Strale, DN 300 GGG, erfolgt eine Einspeisung fur Gro3 Gaglow, Gallinchen und
Frauendorf sowie in die Druckerhdhungsstation Gro3 ORnig zur Versorgung
Grof3 ORnig und Teilen Klein Débberns.

Ebenso verlauft eine Hauptversorgungsleitung DN 300 AZ an der 6stlichen Plan-
gebietsgrenze zur Versorgung von Kiekebusch, Kahren und Branitz.

Die Leitungen sind zu erhalten.
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Loschwasser fir den Grundschutz steht mit 96 m3h aus dem stadtischen Lei-
tungsnetz zur Verfigung.

= Abwasser
Schmutz- und Regenwasserleitungen sind im Trennsystem verlegt.

- Schmutzwasser

Uber 4 Freispiegelleitungsanbindungen ist das Schmutzwasser an das umliegen-
de SW-Netzsystem angeschlossen und wird Uber Sammelleitungen der Pump-
station Neuhausener StralRe zugeflhrt und weiter zur Klaranlage Cottbus Uber-
gepumpt. Das Gebiet wird Uber getrennte Einflussgebiete, begriindet durch die
Lage des Sammelkanals, entwassert. Der Kanal stellt mit seinen Abmessungen
(i.M. 2,80m x 2,80m) eine Zasur fur im Freispiegel verlaufende und den Kanal
kreuzende Leitungssysteme, dar.

Eine Schmutzwasserleitung DN 200 PVC aus Richtung Gallinchen verlauft Rich-
tung Norden am 6stlichen Plangebietsrand. Ihre Funktionsfahigkeit ist zu erhal-
ten.

- Regenwasser

Rohrleitungssammelnetze fihren das Regenwasser tber das Regenwasserrick-
haltebecken Sachsendorf zum Grabensystem Sachsendorfer Wiesen.

Die Ableitung erfolgt im Freispiegelsystem.

= Elektroenergieversorgung

Es verlaufen 20-kV-Kabel durch das Plangebiet, mit teilweiser Leitungsfiihrung
im Sammelkanal.

Die vorhandenen Trafostationen ,Hegelstrale I, ,Hegelstral3e II“ und ,Am Stadt-
rand“ dienen der Versorgung des Gebietes.

= Nachrichtenversorgung
Hauptkabeltrassen der Telekommunikation verlaufen im Telekomkanal und in-
nerhalb des Sammelkanals durch das Plangebiet.

=  Warmeversorgung

Das Plangebiet ist mit Fernwarme erschlossen.

Die Zufuihrung erfolgt Uber den Sammelkanal aus Richtung Norden von der Um-
formerstation WUST U3 ,Helene-Weigel-StraRe* kommend und versorgt die
Quartiere mit Heizwasser.

Die Haupttrasse innerhalb des Gebietes verlauft ebenfalls im Sammelkanal.. Die
Abnehmeranschliisse werden Uber Abzweigbauwerke und Heizkanale bzw. erd-
verlegte Rohrleitungen den Objekten zugefuhrt.

= Gasversorgung

Im/am sudlichen Planbereich (Grenzbereich, Boschungsfuld zur Autobahn) ver-
lauft eine Gashochdruckleitung DN 150, ST/ DN 300, ST in Richtung Grof3
Gaglow.
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Naturliche Gegebenheiten
Naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet gehdrt zum sudlichen Bereich der naturr@umlichen Haupteinheit
des Cottbuser Schwemmsandfachers und befindet sich im Stden der naturraumli-
chen GroReinheit Spreewald.’

Sudlich der Autobahn A 15 verlauft die Grenze der naturraumlichen Haupteinhei-
ten; der Cottbuser Schwemmsandfacher wird durch die Cottbuser Sandplatte ab-
gelost.

Die sudlichen Abschnitte des Untersuchungsraumes bilden die westlichen schma-
len Auslaufer eines sich nach Osten hin keilartig aufweitenden Waldbestandes, der
sich in dstlicher Richtung bis in die Spreeaue erstreckt.

Der Spreewald gehdrt zum Baruther Urstromtal, in dem die Schmelzwasser des
Brandenburger Stadiums der Weichsel-Eiszeit ihren westlichen Abfluss hatten.?
Die Spree schuttete von Stiden her einen ausgedehnten periglazialen Schwemm-
kegel ins Tal. Dieser Schwemmsandfacher besteht Gberwiegend aus unfruchtba-
ren Sanden und dehnt sich halbkreisférmig um Cottbus aus. Seinen Scheitelpunkt
hat er bei Cottbus mit einer Héhe von 68 m Uber NN.

Mensch

Fir den Menschen erfillt das Plangebiet die Funktionen Wohnen im nérdlichen
Bereich und Regeneration vor allem in den sudlichen von Gehdlzen dominierten
Abschnitten. Die zentralen Bereiche der Wohnbaubrachen sind fiir den Menschen
hinsichtlich der Erholungsfunktion ohne gréfere Bedeutung.

Das Schutzgut Mensch wird auch durch Larm beeinflusst.

Larmemissionen erfolgen durch die nahe gelegene Autobahn sowie die nérdlich
angrenzende Hegelstral3e. Innerhalb des Plangebietes finden keine relevanten
Larmemissionen statt, da keine querenden Hauptstralen bzw. Larm emittierenden
Gewerbe vorhanden sind. Gerduschaufkommen gibt es im Bereich der Wohn-
standorte und des Picklergymnasiums im Nordwesten.

Die Erholungseignung des Plangebietes kann insgesamt als mittel bezeichnet
werden, wobei sich besonders der schmale Waldrand fiir die siedlungsnahe Erho-
lung eignet.

Beeintrachtigt wird die Erholungseignung dieses Abschnitts durch die Nahe der
Autobahn.

Die nérdlich anschlieRenden Brachflachen eignen sich nur geringfiigig fur die Erho-
lung.

Arten und Biotope

Potenziell natirliche Vegetation

Die potenziell naturliche Vegetation des Cottbuser Schwemmsandfachers besteht
aus Stieleichen-Birkenwaldern und Kiefernmischwaldern.

Diese auf armeren Sandstandorten angesetzten kiefernreichen Stieleichen-
Birkenwalder werden heute in der realen Vegetation weitgehend durch Kiefernfors-
ten eingenommen.

Charakteristisch ist das Vorherrschen von acidophilen Pflanzen in der Feldschicht.
Ansprechen lasst sich die Verbreitung des Kiefern-Stieleichen-Birkenwaldes durch
reichliche Naturverjingung vorrangig der nattrlichen Laubholzkomponenten.

" URL: http://luaplims01.brandenburg.de/p32%5Fsg%5Finternet/viewer.htm.
® Scholz, E.: S. 30.
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Infolge der starken anthropogenen Férderung der Kiefern hat der Boden durch die
Nadelstreu irreversible Veranderungen erfahren.
Darlber hinaus hat sich die Kiefer stark etabliert.

Biotope
Im Betrachtungsraum wurden die urspringlichen Vegetationseinheiten zunachst

durch bebaute Siedlungsstrukturen ersetzt.

Infolge des sinkenden Bedarfs an Wohnraum in dem Quartier erfolgte der Abriss.
Brachland blieb zurtick, auf dem sich neue Biotope entwickelten.

Nur im Stidosten des Plangebietes befinden sich Gehdlzstrukturen, die denen der
potentiellen naturlichen Vegetation, den Kiefern-Stieleichen-Waldern, ahneln.

Die Aufnahme der Biotoptypen innerhalb des Plangebietes erfolgte gemaf der
Brandenburgischen Biotopkartierung mit dem Stand 15.01.2007 in mehreren Be-
gehungen bis zum Mai 2008.

Ubergeordnet lassen sich im Untersuchungsraum folgende Biotoptypen bzw.
-komplexe unterscheiden:

. Blockbebauung mit begriinten und entsiegelten Innenhéfen (122202)
dominiert aktuell im dstlichen Planungsbereich und erstreckte sich vor
dem Abriss Uber das Gesamtgebiet,

. Kiefernwalder (08210) und naturnahe Laubwalder (08290) bilden das
grune Ruckgrat des Plangebietes im Suden und Sidosten,
. Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren entwickelten sich

auf den berdumten Gebaudestandorten und Freianlagen im Westen.

Nachfolgend werden die einzelnen Biotoptypen dieser Komplexe und ihre Vertei-
lung innerhalb des Plangebietes detaillierter beschrieben und bewertet.

a) anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03130 Vegetationsfreie und -arme schotterreiche Flachen

Schotterflachen sind nur im Bereich eines Weges im Nordosten des Plangebietes
sowie im Umfeld der PKW-Stellplatze als Sicherheitsstreifen vorhanden und spie-
len somit eine untergeordnete Rolle.

03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren

Die Pionierfluren befinden sich im sidlichen, stidostlichen und 6stlichen Bereich
und erstrecken sich im Anschluss an die Waldbereiche, mit denen zusammen sie
wertvolle Habitate bilden, da die Kombination beider Biotoptypen einen kleinteili-
gen Strukturwechsel bewirkt.

03249 Sonstige ruderale Staudenfluren

Der Biotoptyp nimmt den Uberwiegenden Teil des Untersuchungsraumes ein und
erstreckt sich im Westen sowie Nordosten in den friheren bebauten und inzwi-
schen weitgehend entsiegelten Abschnitten.

Die Staudenfluren werden von warmeliebenden Arten dominiert und zeigen unter-
schiedliche Stadien der Sukzession in Abhangigkeit davon, wann die entsprechen-
den Bereiche zurlickgebaut wurden.

Durch den Wildanflug von Robinien und anderen Arten kommt es zunehmend zu
Gehdlzaufwuchs.

Insgesamt konnten 3 Teilbereiche mit folgender Artenzusammensetzung unter-
schieden werden (vgl. Plan ,Biotoptypen Bestand®):
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Flache 1 im Nordwesten:
Auspragung A

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Festuca ovina Schafschwingel
Artemisia campestris Feldbeifuss

Salvia spec. Salbei

Artemisia vulgaris

Gemeiner Beifuss

Echium vulgare

Gemeiner Natternkopf

Potentilla argentea

Silber - Fingerkraut

Hypericum perforatum

Tupfel - Johanniskraut

Agropyron repens

Quecke

Plantago lanceolata

Spitzwegerich

Oenothera biennis

Gemeine Nachtkerze

Cirsium arvense

Ackerkratzdistel

Meliotus spec.

Steinklee

Rumex acetosa

Wiesen — Sauerampfer

Lamium spec. Taubnessel
Chrysanthemum vulgare Rainfarn
Helianthus tuberosus Topinambur
Solidago Goldrute
Erigeron anuus Feinstrahl
Lotus spec. Hornklee
Daucus carota subsp. carota Wilde Mohre
Achillea millefolium Schafgarbe
Trifolium arvense Hasenklee
Cichorium intybus Wegwarte

Hypochaeris radicata

Ferkelkraut

Taraxacum sect. Ruderalia

Lowenzahn

Verbascum spec.

Kdnigskerze

Rumex acetosella

Kleiner Sauerampfer

Arenaria spec.

Sandkraut

Holcus lanatus

Wolliges Honiggras

Sanguisorba minor

Kleiner Wiesenknopf, Pimpinelle
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Flache 2 im Sudwesten:

Auspragung B

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Robinienaufwuchs auf ca. 5 % der Flache, eher homogene Vegetationsstruktur

Artemisia vulgaris

Gemeiner Beifuss

Vicia spec.

Wicke

Oenothera biennis

Gemeine Nachtkerze

Melilotus spec.

Steinklee

Berteroa incana

Graukresse

Flache 1 im Nordwesten:

Auspragung C nordwestlich des ehemaligen Kindergartenstandortes

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Aurinia spec.

Steinkraut

Potentilla spec.

Fingerkraut

Trifolium pratense Roter Klee
Galium verum Labkraut
Lobelia erinus Mannertreu

Hypericum perforatum

Tupfel — Johanniskraut

Chrysanthemum vulgare Rainfarn
Cichorium intybus Wegwarte
Oenothera biennis Nachtkerze
Artemisia absinthium Wermut

Centaurea spec.

Flockenblume

Matricaria spec.

Kamille

Atriplex spec.

Melde

Ambrosia artemisiifolia

Ambrosia (vereinzelt)

Plantago major Breiter Wegerich
Capsella bursa-pastoris Hirtentaschl
Silphium laciniatum Kompasspflanze
Chenopodium spec. Génsefuss
Daucus carota Wilde Méhre
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Flache 3 sudlich der ,Wirfelhauser*:
Auspragung D

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Beginnende Vegetation mit 50 % offenen Bodenbereichen ohne vegetativen Bodenschluss

Berteroa incana Graukresse
Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Malva sylvestris Wilde Malve

b) Gras- und Staudenfluren

05113 - Ruderale Wiesen

Ruderale Wiesen befinden sich in flachiger Ausdehnung im Bereich der zentral ge-
legenen gestalteten Freiflache, dstlich davon im Umfeld der noch vorhandenen
Reste der Blockbebauung, siidlich des ehemaligen Pflegezentrums im Stiden des
Plangebietes sowie im Bereich der nordlichen Wohnbebauung.

Da der Biotoptyp vor allem im stdlichen Planbereich nicht mehr gemaht wird, ver-
lauft die Entwicklung zu ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren (3200).

051611 - Artenreicher Scherrasen

Scherrasen finden sich in Gebaudenahe der noch mit Wohnnutzung belegten Be-
reiche im Norden des Plangebietes sowie zwischen der HegelstraRe und den
Parkplatzen im Nordosten.

Der Biotoptyp bezeichnet regelmaflig gemahte Rasenflachen, bei denen die Fla-
chennutzung und nicht die Verwertung des Aufwuchses im Vordergrund steht.

c) Laubgebusche, Feldgehdlze, Alleen, Baumreihen, Baumgruppen

07130 - Hecken und Gehélzgruppen

Hecken und Gehdlzgruppen finden sich innerhalb des gesamten Plangebietes.

Vor allem die Heckenstrukturen begleiten haufig Fullwege, Parkplatze und Er-
schlieBungsstral’en bzw. gliedern den AuRenraum der Wohnbebauung.

Im Bereich der friheren Kindertageseinrichtungen, jetzt ruderale Staudenfluren,
entwickelten sich die urspriinglichen Randbepflanzungen der Einrichtungen zu fla-
chigeren Geholzbestanden, die Uberwiegend in Nord-Sud-Richtung verlaufen und
im Stden an die vorhandenen Laubwaldbereiche anschlie3en.

Stellenweise bildeten sich aus dem Bestand Gehdlzgruppen. Der Aufbau dieser
Geholzstrukturen variiert, z.T. sind lineare Heckenpflanzungen aus Blihstrauchern
nur einer Art aufgebaut, z.T. finden sich auch heterogene Hecken.

Die Geholzgruppen beinhalten neben heimischen Gehdlzen auch nicht heimische
Arten, wie z.B. Feuerahorn und Esskastanie.

d) Walder und Forsten

Der Suden des Plangebietes wird von Wald dominiert, der unter den Schutz des
Landeswaldgesetzes fallt.

Gemal dem Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) ist Wald jede mit
Forstpflanzen (Waldbaumen und Waldstrauchern) bestockte Grundflache, sowie
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. kahl geschlagene und verlichtete Grundflachen,

. Waldwege, Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, unterirdische, baum-
frei zu haltende Trassen bis zu zehn Meter Breite,

o WaldbléRen und Lichtungen, Waldwiesen, Wildasungsplatze, Holzlager-
platze sowie

. Flachen, die dem Anbau von Kulturheidelbeeren dienen, sofern der Holz-
vorrat nicht 40 vom Hundert des nach gebrauchlichen Ertragstafeln oder
bekannter standortlicher Wuchsleistung ublichen Vorrats unterschreitet
und die FlachengroRRe von zwei Hektar nicht Gberschreitet.

Flachen mit Baumbestand, die insgesamt eine GréRe unter 2000 m? aufweisen,
sind nicht als Wald i. d. S. zu betrachten.?

08220 - Zwergstrauch - Kiefernwald

Kiefernwalder dominieren den stidéstlichen Teil des Plangebietes und erstrecken
sich bis an die norddstliche Planungsgrenze.

Rudimentare Kiefernbestande sind noch im Bereich der Wohnhdéfe der urspringli-
chen Blockbebauung nérdlich des ehemaligen Pflegezentrums vorhanden.

Bei diesem Biotoptyp bildet die Kiefer auf relativ nahrstoffarmen Sandstandorten
die vorherrschende Gehdlzart, im Plangebiet begleitet von Stieleichen, Robinien
und Birken.

08290 - Naturnahe Laubwalder

Die naturnahen Laubwalder im Studwesten des Plangebietes bestehen zwar tber-
wiegend aus heimischen Arten, entsprechen jedoch nicht der am Standort naturli-
cherweise vorkommenden Waldgesellschaft.

Aus diesem Grund lasst sich der Bestand nicht in eine naturliche Waldgesellschaft
einordnen.

Aufgrund der flachenhaften Ausdehnung und dem unmittelbaren Anschluss an den
westlich angrenzenden Kiefernwald kommt dem naturnahen Laubwald eine be-
sondere Bedeutung flr den Biotopverbund zu.

e) Biotope der Grin- und Freiflachen

10200 - Spielplatze

Dieser Biotoptyp ist im Plangebiet nur rudimentar im Bereich der bereits teilweise
rickgebauten Blockrandbebauung nérdlich des ehemaligen Pflegezentrums sowie
im Bereich der nérdlichen Wohnbebauung (dort als Neuanlage) vorhanden.

12260 - Einzel- und Reihenhausbebauung

Einzelhausbebauung befindet sich in zwei Teilbereichen innerhalb des nérdlichen
Wohngebietes. Das 6stliche Grundstiick ist durch den dichten Bestand an grof3en
Fichten gepragt.

Obstgeholze spielen innerhalb der Grundstlicke eine untergeordnete Rolle.

f) Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

12612 - StralRen mit Asphalt oder Betondecken

Diese komplett versiegelten Bereiche umfassen die ErschlieBungsstralten ,Hegel-
strafe“ und ,Am Stadtrand“ einschlieRlich der zugehdrigen Stichstrallen und
durchziehen das gesamte Plangebiet.

Die versiegelten Bereiche wirken als Trennlinie zwischen einzelnen Habitaten und
unterbinden einen natirlichen Boden- und Wasserkreislauf.

3 Arbeitskonsultation H. Engelmann bei Forstoberinspektorin E. Frdomming am 19.08.2008; Revier Cottbus.
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Okologisch sind sie deshalb als sehr geringwertig einzuschatzen.

12642 - Parkplatze teilversiegelt (Rasengitter)

Parkplatze mit Rasengittersteinen sind nur in geringem Umfang im &stlichen Plan-
gebiet vorhanden. Durch ihre Durchlassigkeit weisen sie gegeniber den komplett
versiegelten Parkbereichen Vorteile im Bezug auf das Schutzgut Wasser auf.

12651 unbefestigter Weg

Unbefestigte Wege durchziehen das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung entlang der
westlichen Plangrenze sowie als Verbindung zur Hegelstralle.

Sie entwickelten sich durch die Querung von Passanten, Spaziergangern etc. von
der Gaglower Landstrae im Studen zur HegelstralRe im Norden.

Mit ihrer Versickerungsfahigkeit bilden unbefestigte Wege einen funktionellen Be-
standteil des Wasserkreislaufes.

Zusammenfassende Bewertung

Die Biotopstruktur 1&sst sich nur im sidlichen Bereich des Plangebietes als mittel-
bis hochwertig beschreiben, da hier Geholzstrukturen vorherrschen, die in ihrer
Zusammensetzung naturnah und untereinander vernetzt sind.

Dieser Grunriegel bildet einen wichtigen Bestandteil des uberdrtlichen Biotopver-
bundes.

Der Ubrige Teil des Plangebietes ist hinsichtlich der Biotopausstattung als mittel —
bis geringwertig zu bewerten.

Die Rohbodenstandorte, aufgefillt mit gebietsfremdem Oberbodenmaterial, befin-
den sich in der Entwicklungsphase.

Im Bereich der Wohngebaude finden sich Siedlungsbiotope und Elemente des
»Abstandsgruns®, die gestalterisch eingesetzt wurden, 6kologisch jedoch eher von
untergeordneter Bedeutung sind.

Fauna

Spezielle faunistische Untersuchungen liegen flr das Plangebiet nicht vor.
Vorkommen geschitzter Arten bzw. Arten der Roten Liste sind nicht bekannt.

Die Biotopstrukturen innerhalb des Untersuchungsraumes stellen z. T. wertvolle
Habitate fur eine Vielzahl von Lebewesen dar.

Bedeutung kommt dabei vor allem den Ruderalfluren und den Waldrandbereichen
entlang der stdlichen Plangebietsgrenze zu.

Nachfolgend werden charakteristische Artengruppen dieser Biotope genannt.

Ruderalfluren, Gras- und Staudenfluren

Hochstaudenreiche Ruderalfluren bilden Bruthabitate fir Brachpieper, Neuntéter,
Feldschwirl, Heidelerche, Steinschmatzer und Braunkehlichen.

Vor allem fir Wirbellose hat dieser Biotoptyp Bedeutung, so als Lebensraum fir
Lauf- und Kurzfligelkafer, Asseln, Schnecken, und Heuschrecken. Auch Schmet-
terlinge finden auf Ruderalflachen viele Habitate.

Darlber hinaus bilden Ruderalfluren Lebensraum fir weit verbreitete Sauger wie
z.B. Feldmaus, Hausmaus, Fuchs, Kaninchen und Steinmarder. Besonders arten-
reich sind Flachen mit kleinrdumigen Wechseln der Standortverhéltnisse. Im Plan-
gebiet sind aufgrund der unterschiedlichen Eigenschaften des eingebrachten O-
berbodens solche Abschnitte zu erwarten.
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Feldgehdlze, Waldméantel und Hecken

Feldgeholze, Hecken und Waldmantel bilden mit stufigem Aufbau wertvolle Le-
bensrdume fur verschiedene Kleinsauger, Heckenbriter (Garten- und Dorngras-
mucke, Neuntdter usw.) sowie zahlreiche Insekten.

Die Ubergangsbereiche von Wiesen zu Waldrandern werden auch von Fleder-
mausen als Habitate genutzt.

Waélder und Forsten

Charakteristische Vogelarten der Kiefernwalder sind u.a. Heidelerche, Schwarz-
specht und die Haubenmeise. Zahlreiche Schmetterlinge, Wanzen, Haut- und
Zweiflligler sowie Mollusken sind ebenfalls typische Lebewesen dieses Biotoptyps.

Griin- und Freiflachen

Bewohner dieser Bereiche sind Igel, Maulwurf, Wanderratte, Hausmaus, Wald-
und Feldmaus, haufig ist auch der Steinmarder anzutreffen. Gartenrotschwanz,
Blaumeise, Amsel und Sperling sind typische Vertreter der Avifauna dieser Bioto-

pe.

Gebaude

Die zum Abriss vorgesehenen leer stehenden Gebaude stellen potenzielle Habita-
te fur eine Vielzahl Gebaude bewohnender Arten dar. Dazu zahlen auch Mauer-
segler und Fledermause. Aufgrund der fortgeschrittenen Jahreszeit ist eine Pru-
fung zu tatsachlich vorkommenden Populationen nicht méglich. Daher werden
Vorkommen genannter Arten als bestehend angenommen.

Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend kann das Artenspektrum der Fauna, welches sich aus den vor-
gefundenen Biotoptypen schlussfolgern lasst, fur den sidlichen, von Wald- und
Gebuschstrukturen dominierten Abschnitt als reich angesehen werden. Vielfaltig
gegliederte Lebensraume werden durch den kleinrdaumigen Wechsel von Offen-
landbereichen und Gehdlzstrukturen gebildet. Weitere Habitate entstehen durch
die zahlreichen Hecken und Gebusche, die sich an vielen Stellen innerhalb des
Untersuchungsraumes finden.

Im Ubrigen Plangebiet lasst sich ein geringeres, fir die Siedlungsnahe typisches
Artenspektrum der Fauna feststellen.

Die Brachflachen bilden spezielle Lebensraume fir eine Vielzahl von Insekten.

Die Artenzusammensetzung andert sich hier besonders schnell mit zunehmender
Sukzession. In den Bereichen mit Wohnnutzung sind die typischen Kulturfolger an-
zutreffen.

Geologie und Boden

Geologie
Die geologischen Gegebenheiten im Landschaftsraum bilden wesentliche Grund-

lagen fur die Betrachtung der Umweltmedien Boden und Wasser.

Der Cottbuser Raum wurde durch die geomorphologischen Prozesse der Saale-
und Weichselvereisung gepragt. Durch Sandausschittungen der Spree auf den
Talsandbereichen des Baruther Urstromtals entstand der bei Cottbus beginnende
Schwemmsandfacher.

Der sudliche Teil der Stadt wird durch eine flachwellige Grundmoranenplatte im
Randbereich des Niederlausitzer Grenzwalls dominiert.
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Neben den pleistozanen und holozanen quartaren Ablagerungen bestimmen tertia-
re Ablagerungen in Form von Braunkohlelagerstatten die geologische Situation.*

Boden

Bdden bilden den obersten, belebten, durch Humus und Gefligebildung, Verwitte-
rung und Mineralbildung sowie Verlagerung von Zersetzungs- und Verwitterungs-
produkten umgestalteten Teil der Erdkruste.

Klima und die Verhaltnisse in der Bodenschicht bestimmen die Entwicklung der
Pflanzengesellschaften.

Daruber hinaus wird im Boden Humus gebildet und organische Substanz zu pflan-
zenverwertbaren Nahrstoffen umgewandelt.

Anfallendes Niederschlagswasser wird im Bodenkoérper gespeichert, kann durch
die Pflanzen aufgenommen und verdunstet werden bzw. wird als Sickerwasser
zeitverzogert an den Grundwasserleiter abgegeben.

Viele Schadstoffe werden im Boden zuriickgehalten und teilweise abgebaut. Diese
Filterfunktion ist jedoch begrenzt, denn die Bindung der Schadstoffe bewirkt zwar
den Schutz des Grundwasserkorpers, flhrt jedoch zu einer zunehmenden, schwer
reversiblen Bodenbelastung.

Durch Eingriffe und Bewirtschaftungsformen des Menschen werden naturlich ge-
wachsene Boden zu Kulturbdden. Bei der Bodennutzung wird das Medium Boden
durch entsprechende KulturmaBnahmen in seiner Entwicklung beeinflusst. Die
Veranderungen konnen auf direkte Art erfolgen oder indirekt durch die Beeinflus-
sung der Boden bildenden Faktoren.

Anhand der Flachennutzungen kann auf spezifische Bodenveranderungen ge-
schlossen werden.

Im Bereich des Cottbuser Schwemmsandfachers herrschen iberwiegend Sande
mit einer Tiefe von 5-25 m vor.

Kennzeichen der grundwasserfernen Sande ist die hohe Durchlassigkeit.

Ihre Fahigkeit zur Speicherung von Wasser und Nahrstoffen ist gering. In den ho6-
heren Lagen bildeten sich auf den Sanden mafig gebleichte, rostfarbene Waldbo-
den mit geringerer Giite heraus.’

Innerhalb des Plangebietes herrschen ebenfalls Sande und anlehmige Sande vor.
Sudlich schlief3t sich lehmiger Sand an, der sich bis zur Autobahn erstreckt.

Den sudwestlichen und den sudlichen Planungsrand charakterisiert der Land-
schaftsrahmenplan als Forstflache mit ziemlich armer/schwacher Nahrkraftstufe.
Eine spezielle Bodenuntersuchung bzw. ein Baugrundgutachten liegen nicht vor.

Die Bdden innerhalb des Plangebietes sind durch die Bebauung sowie den Ge-
baudeabriss seit 2003 in ihrem Aufbau sehr gestort.

Nach dem Rickbau erfolgte die Auffillung mit Oberbodenmaterial, welches von
anderen Orten antransportiert wurde und bereits damit nicht die typischen lokalen
Bodeneigenschaften aufwies.

Darliber hinaus fand eine vollstandige Durchmischung der einzelnen Bodenschich-
ten (Unterbau, Sauberkeitsschicht, Deckschicht etc.) statt, so dass heute keine na-
tarliche Horizontabfolge im Uberwiegenden Teil des Plangebietes mehr erkennbar
ist.

Der Standort wird als trocken eingeschatzt.

* Landschaftsplan Cottbus. S. 15
® Scholz, E.: S. 39.
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254

255

Im Gegensatz dazu sind die suddstlichen Abschnitte des Plangebietes, die mit
Waldstrukturen bewachsen sind, kaum durch Einbringung fremder Bodenkdrper
beeintrachtigt.

Unterbrechungen und Vermischungen der Horizontabfolge sind in geringerem
Ausmald zu erwarten, allerdings ist auch in diesen Abschnitten nur ein geringer
Humusgehalt vorhanden.

Altlastenverdachtsflachen
Im Untersuchungsraum sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Wasser

Oberflachenwasser
Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser

Die durchschnittlichen Grundwasserflurabstande innerhalb des Baruther Urstrom-
tals liegen zwischen 0,6 m bis 2,0 m unterhalb der Gelandeoberkante, um Bereich
holozéner Flugsanddiinen z.T. bis 10 m.°

Das Plangebiet ist Teil des Trinkwasserschutzgebietes Sachsendorf und gehoért zur
Zone Il B.

Im Einzugsbereich des Wasserwerkes Sachsendorf finden sich tiefer liegende
lehmige bis tonige Schichten.’

Aufgrund der hohen Wasserdurchlassigkeit von Sandbéden besteht die Gefahr der
Kontamination durch flachenhaften Schadstoffeintrag in den Grundwasserkorper.
Durch die lehmigen bis tonigen Schichten wird jedoch die direkte Beeinflussung
des genutzten Grundwasserleiters minimiert.?

255 Klima und Luft

Der Raum Cottbus wird klimatisch starker kontinental beeinflusst. Dies spiegelt
sich u. a. in hdheren Jahresmaxima und niedrigeren Jahresminima der Temperatu-
ren wieder. GroRRere klimatische Unterschiede treten u.a. bei den Niederschlagen
und der Lufttemperatur auf.

Der Landschaftsplan der Stadt Cottbus gibt das langjahrige Mittel der klimatischen
Verhaltnisse an:

e im Monat Juli 18,3 °C
e im Monat Januar -0,8 °C.

Die Hauptwindrichtung ist Stidwest mit einem Maximum der Windstarken im Janu-
ar und einem Minimum im Juni.

Westwinde erreichen ihr Maximum im Juni und haben ihr Minimum im Januar. Das
Maximum der Ostwinde liegt im Dezember, Januar und Mai, das Minimum liegt im
Juli.

Innerhalb des Landschaftsplanes von Cottbus wird der urspringlich bebaute nérd-
liche Teil des Gebietes als Flache mit hoher Warmebelastung eingestuft.

® Landschaftsplan Cottbus. S. 20
7 Landschaftsplan Cottbus. S. 21
® Landschaftsplan Cottbus. S. 21
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2.5.6

Die sudlich anschlieRenden Bereiche gehdren zur Kategorie ,Flachen mit mittlerer
bis hoher Warmebelastung®.

Da die aufheizenden Baukdrper im Osten inzwischen zurlickgebaut wurden, kon-
nen diese Flachen derzeitig als gering warmebelastet eingeschatzt werden.

Im 6stlich gelegenen Wohngebiet sowie dem sudlich anschlielenden leergezoge-
nen Gebaudekomplex ist eine mittlere Warmebelastung anzunehmen.

Als Auslaufer des 6stlich anschlieRenden zusammenhangenden Waldbereiches
sowie in Verbindung zum westlich sich fortsetzenden Griinzug besitzt der stdliche
Teil des Untersuchungsraumes Bedeutung als Frischluftschneise.

Durch den Abriss der Wohngebiete sind Brachflachen mit niedrigen Vegetations-
formen entstanden, die Kaltluftentstehungsgebiete darstellen und somit nachts fur
die Zufuhr von kihlerer Luft in die Gberhitzten Stadtbereiche von Bedeutung sind.

Landschaftsbild

Die Berlcksichtigung asthetischer Belange besitzt eine lange Tradition.

Das BbgNatSchG fordert in § 1, Abs. 1, Nr. 4, dass ,die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit, sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert
sind“.

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird durch 4 unterschiedliche Teilbereiche
gepragt:

o homogene grofRflachige Brachflachen im Westen (ehemalige Wohngebau-

dekomplexe),
. heterogene Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern im Nordosten,
o leergezogene Fragmente von Wohnbldcken und leerstehendes Gebaude

des ehemaligen Pflegezentrums im Siudosten sowie
o Gehdlzgurtel im Stden des Plangebietes.

Seit 2003/2004 erfolgte der schrittweise Abriss der Wohnquartiere ,Hegelstralle*
und ,Am Stadtrand®.

Der Rickbau lasst sich heute in unterschiedlich fortgeschrittenen Stadien der Ent-
wicklung der Brachflachen ablesen.

Mit dem Abriss der Wohnbebauung besteht innerhalb des Untersuchungsraumes
nunmehr kein baulich gepragter Ortsrand mehr. Zwischen der verbliebenen Wohn-
bebauung im Norden und der Brachflache mit stdlichem Geholzgirtel bestehen
starke visuelle Unterschiede, die durch fehlende Ubergénge deutlich hervortreten.

Starke Stérungen bestehen durch die Larmschutzwand sowie die akustisch wahr-
nehmbare Nahe der Autobahn im Siiden. Mit den 6stlich, nérdlich und westlich an-
grenzenden Quartieren erhalt das Plangebiet eine stadtstrukturelle Pragung.

Insgesamt kann man bei der Betrachtung des Plangebietes nicht von einem Land-
schafts“bild“ ausgehen, da keine Landschaft, sondern ein Zwischenzustand in
Form einer Restflache zwischen zwei unterschiedlichen Nutzungsarten besteht.

Anschluss an weitere Landschaftsraume besteht nicht, da das Gebiet durch an-
grenzende Strukturen isoliert wird.

Die grofite Strukturvielfalt weisen der Waldbereich mit Gehdlzgrtel im Studen so-
wie die Wohnbebauung im Norden mit den eingeschlossenen Eigenheimgrundsti-
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cken auf. Dagegen kann im Bereich der Brachflachen und der leerstehenden Ge-
baudekomplexe, fur die ebenfalls ein zeitnaher Abriss vorgesehen ist, keine Viel-
falt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft festgestellt werden.

257 Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes in der
Zone Il B.

Im Abstand von rund 0,5 km befindet sich in dstlicher Richtung das LSG ,Spreeaue
sudlich Cottbus®.

Nordwestlich erstreckt sich in einer Entfernung von ca. 1,8 km das Landschafts-
schutzgebiet ,Wiesen- und Teichlandschaft Kolkwitz/Hanchen®.
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3

3.1

3.2

Planungsbindungen

Ubergeordnete / Regionale Planungen

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach dem raumordnerischen Leitbild des Landes Brandenburg liegt die kreisfreie
Stadt Cottbus im aueren Entwicklungsraum des Landes und ist funktionell als
Regionales Entwicklungszentrum des Stadtekranzes eingestuft.

Mit der entsprechenden Festsetzung im LEP | fur Cottbus als Oberzentrum
kommt der Stadt eine besondere Bedeutung zu. Hinsichtlich seiner zentral6rtli-
chen Funktion ist das Oberzentrum Cottbus zu sichern und zu starken.

Die hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Be-
deutung wie z.B. die Wirtschafts- und Siedlungsfunktion, die Verwaltungsfunktion
und Bildungs- Wissenschafts- und Versorgungsfunktionen sollen im Oberzentrum
konzentriert werden.

Gemaly Regionalplanentwurf der Region Lausitz-Spreewald ist der Planbereich
Bestandteil der allgemeinen Siedlungsflachendarstellung. Er entspricht mit seiner
Entwicklung zum Gewerbegebiet und der Nutzung vorhandener innerértlicher
Siedlungsflachen dem Grundsatz der Innenentwicklung.
Mit der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 26. Ju-
ni 2007 wird die angezeigte Planungsabsicht positiv bewertet, sie steht den Er-
fordernissen der Raumordnung nicht entgegen.
Eine bedarfsorientierte gewerbliche Nachnutzung der durch den Stadtumbau in
Sachsendorf-Madlow entstandenen Freiflachen entspricht den raumordnerischen
Zielen und Grundsatzen, starkt den Wirtschaftsstandort und schafft neue Arbeits-
platze fur die Region.
Zu beachten und berucksichtigen sind:

. Konsensschaffung mit der Gewerbeflachenentwicklung Technologie und

Industriepark Cottbus

. Vermeidung von schadlichen Umweltwirkungen und Beeintrachtigungen
auf schutzbedurftige Gebiet (Schulstandort, Wohnbebauung)

. Einhaltung von Abstandsforderungen und Schutzvorkehrungen
o Vorrang fur wohnvertragliches Gewerbe

Dieser Bebauungsplan ist in das System der den Raum in mehreren Planungs-
stufen erfassenden raumlichen Planung (Bund, Land, Region, Kommune) einge-
bunden.

Kommunale Planungen

Flachennutzungsplan

Vom Flachennutzungsplan gehen Bindungswirkungen fir die weiteren Planungen
aus. So sind gemal §8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus stellt den Planungsraum als Wohn-
bauflache und im stdlichen Bereich als Flachen fur den Gemeinbedarf dar.

Eine Anderung des FNP's erfolgt im Parallelverfahren. Das Plangebiet wird als
Gewerbliche Bauflache bzw. im Bereich des Bestandes als Gemischte Bauflache
dargestellt.
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3.3

Bebauungsplane

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Hegelstralle/Am Stadtrand befindet sich
innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen aus DDR-Recht Ubergelei-
teten und wieder in kraftgesetzten Bebauungsplanes S/70-89/19 Cottbus, Sach-
sendorf/Madlow. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bezieht die e-
hemalige GroRwohnsiedlung Sachsendorf-Madlow vollstandig ein. Fir den ge-
samten Geltungsbereich ist allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des geplanten Ge-
werbegebietes Hegelstralle/Am Stadtrand sind daher zurzeit nicht gegeben und
werden erst durch die Aufstellung des gleichnamigen Bebauungsplanes geschaf-
fen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes HegelstraRe/Am Stadtrand tberlagern
innerhalb seines Geltungsbereiches die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Sachsendorf/Madlow und treten an ihre Stelle.

Landschaftsplanung

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des ehemaligen Landkreises Cottbus ohne Biospha-
renreservat Spreewald, ohne Braunkohlen- und Sanierungsgebiete, der kreisfreien
Stadt Cottbus und des ehemaligen Kreises Calau (Teilflache), genehmigt durch die
oberste Naturschutzbehdrde per Bescheid vom 09.04.1997, trifft folgende Aussa-
gen fir den Untersuchungsraum:

o Erganzungsflache fir den Aufbau eines Biotopverbundsystems (Flachen
im sudlichen Plangebiet entlang der Autobahn) als Bestandteil des Grin-
zuges entlang der A 15,

. MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz von Beeintrachtigungen des Bo-
dens,

o Erhaltung Frischluft produzierender Waldflachen (im Sidosten des Plan-
gebietes).

Als Beitrage anderer Nutzungen/Fachplanungen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Entwicklungskonzept des
Landschaftsrahmenplanes dargestellt:

o Forstwirtschaft: Erhaltung der forstwirtschaftlichen Nutzung von Rest-
waldern/ Kleinbestockungen (mit Lichtungen, Waldbl6Ren u.a.),
. Siedlung: Erhaltung und Pflege der Ausstattung mit Siedlungsbiotopen

sowie Entwicklung eines durchgangigen Grinsystems/Neuschaffung
von Grunzigen.

Landschaftsplan der Stadt Cottbus

Gemal BbgNatG wurden die ortlichen Erfordernisse und Mallnahmen zur Ver-
wirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in dem Land-
schaftsplan der Stadt Cottbus dargestellt.

Der Landschaftsplan (Stand Mai 1996) formuliert als Leitbild fur das Plangebiet die
Sicherung, Revitalisierung und Entwicklung der wichtigen Grinverbindung zwi-
schen der Madlower HauptstralRe (B 168) und der Saarbriicker Stral’e (B 169).
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3.4 Sonstige Satzungen/Beschlisse/Fachplanungen
(Berucksichtigungspflicht nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir die Stadt Cottbus (GEK),
Sept. 2007

Auszlge:

o Die Rickbauflachen im Stadtteil Sachsendorf bieten bei entsprechender
baurechtlicher Festsetzung Entwicklungspotenzial fir weitere nicht sto-
rende Gewerbeansiedlungen (z.B. Logistikunternehmen).

Die Rickbauflache an der HegelstralRe im Stadtteil Sachsendorf ist auf-
grund ihrer Nahe zur Autobahn ebenfalls fir die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben interessant.

Das hier vorhandene Entwicklungspotenzial (18 ha) kann durch einen
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

o Flachen des Stadtumbaus (Nutzungsénderung aus STUK-Zielen)
Die Wohnnutzung ist infolge des Schrumpfungsprozesses der Stadt
Cottbus nicht mehr auf diesen Flachen siedlungsstrukturell erforderlich.
Die Nutzungsoptionen fir andere Nutzungsarten entsprechend der La-
gegunst im Stadtgefiige sowie dem stadt- und verkehrstechnischen Er-
schlieBungsgrad werden gemafly dem STUK auf ,gewerbliche Baufla-
chen® wechseln.

Aus der STUK-Fortschreibung leiten sich die Standorte ab:
Sachsendorf Hegelstralle
Sachsendorf Schopenhauerstr.

o Die Medien auf den Stadtumbauflachen in der Hegelstralle und Scho-
penhauerstrafle sind vorhanden, aber bisher nur fir eine Wohnnutzung
ausgerichtet. Das Areal ist voll erschlossen.

o Standortblatt Hegelstralle
In der Ubersicht der Gebietseignung nach Zielkategorien wird der Standort

Hegelstral3e wie folgt eingestuft:
o Standortpotenzial:

. Lage gut
. Verkehrsanbindung gut
. Technische Infrastruktur geeignet

o Nutzungsanforderungen der Branchenkompentenzfelder:

. Medien/Informations-und Kom-
munikationstechnik/-technologie sehr gut
" Metallerzeugung, be- und
verarbeitende Mechatronik geeignet
. Ernahrungswirtschaft geeignet

ARCUS Planung + Beratung Bauplanungsgesellschaft mbH Cottbus Seite 26 von 79



Bebauungsplan Cottbus

,Hegelstrale / Am Standrand*® 3. Planungsbindungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020 (INSEK) Beschluss

2008

Auszige:

(0]

Flachen des Stadtumbaus (Nutzungsanderung aus STUK-
Zielen)
Sh. GEK

Handlungsraum Stadtumbau-Sachsendorf-Madlow

Als Ruckbaugebiete wurden in der gesamtstadtischen Fordergebietsku-
lisse der sudliche und der 6stliche Gebietsrand eingestuft, wobei der Ab-
riss bereits zu groRen Teilen erfolgt ist. Insgesamt wurden in Sachsen-
dorf-Madlow, bis zum Jahresende 2006 4.002 Wohnungen rickgebaut,
weitere wurden durch die Wohnungsunternehmen zum Rickbau vorbe-
reitet.

Zusatzlich sollen bereits stillgelegte Wohnungsbestande im Eigentum so
genannter Dritterwerber zeitnah einem Ruckbau zugefuhrt werden.

Zur Nachnutzung der Ruckbauquartiere an der HegelstralRe wurde 2004
ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan gefasst, da Teile
der Ruckbauflachen aufgrund ihrer Lagegunst direkt an der Autobahn
aktiv einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen.

Abgeleitet aus dem Standortentwicklungskonzept 2006 wurden fur die
Entwicklung der Stadt Cottbus als Regionaler Wachstumskern bereits
Projekte mit vorrangig wirtschaftlicher Orientierung herausgearbeitet, die
fur eine nachhaltige Stadtentwicklung von entscheidender Bedeutung
sind.

Fir weitere Projekte besteht Abstimmungs- und Konkretisierungsbedarf,
um eine prioritare Unterstutzung erhalten zu kdnnen:

5. ,Standortentwicklung/Revitalisierung von Rickbauflachen des Stadt-
umbaus Hegelstrafle/Am Stadtrand fur gewerbliche Ansiedlungen®

Standortortentwicklungskonzept (STOEK), Sept. 2006

In einem Projektsteckbrief legt die Stadt Cottbus ihre Strategie, ihr Management
zur Gebietsentwicklung kompakt, pragnant und klar offen.

Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus (1. Fortschreibung), Oktober 2005

Auszige:

(0]

Bei entsprechender Festsetzung durch einen Bebauungsplan verfugt die
Rickbauflache in der Hegelstrae in Sachsendorf durch die Nahe zur
Autobahn Uber ein Entwicklungspotenzial als Gewerbestandort fir Un-
ternehmen der Logistik.

Raumliches Leitbild:

Im Einzelnen werden folgende Empfehlungen fir den Umgang mit den

Rickbauflachen ausgesprochen:

- Rickbauflachen Hegelstralle, Am Stadtrand, ggf. Schopenhauer-
straBe: Entwicklung fur wohnvertragliches Gewerbe unter Ausnut-
zung der Nahe zur Autobahn und Synergieeffekten aus sudlich davon
gelegenem Gewerbe (Option)
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3.5

Abstimmungen mit anderen Fachplanungen

Folgende Untersuchungen bzw. Studien wurden bereits im Vorfeld zur Unterstut-
zung der Herstellung der Ansiedlungsvoraussetzungen fur Unternehmen erarbei-
tet:

o ~ErschlieBungskonzept Gewerbegebiet Hegelstralke®, 2006

. ~Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Hegelstralke®, 2007

. ,Gutachten zu MalRnhahmen der Stadttechnik und des Verkehrs beim
Stadtumbau Cottbus-Sachsendorf-Madlow, Quartier A, B, C*, 2004

o ,2Gutachten: ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Cott-
bus — HegelstralBe/Am Stadtrand, (Gerauschkontingentierung) vom
15.02.2006

Sonstige Planungsbindungen
Schutzausweisungen

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Ill B des
Trinkwasserschutzgebietes Cottbus-Sachsendorf. Fur eine weitere Nutzung sind
die Vorschriften und Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung fir das
Wasserwerk Cottbus Sachsendorf vom 08.03.2004 zu beachten und einzuhalten.

Sonstige Bindungen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich 3 Notwasserbrunnen der Stadt
Cottbus, die der Bevdlkerung in eventuellen Krisenzeiten zur Versorgung mit
Trinkwasser dienen. Die Notwasserbrunnen mit der Bezeichnung NWBr. 41 und
NWBr. 42 sind zu erhalten. Eine Uberbauung ist nicht zuléssig.

Die rechtliche Grundlage fur den Erhalt bzw. Betrieb der Notwasserbrunnen bil-
det das Gesetz Uber die Sicherstellung von Leistungen auf dem Gebiet der Was-
serwirtschaft fir Zwecke der Verteidigung (Wassersicherstellungsgesetz)

Der Notwasserbrunnen NWBr. 56 ist aufgrund seines mit dem Rickbau des
Wohngebietes HegelstraRe/Am Stadtrand einhergehenden Funktionsverlustes
nicht mehr notwendig und kann Uberplant werden.

Sidwestlich an das Plangebiet angrenzend (direkt nérdlich der Sportanlage He-
gelstralRe) befindet sich ein Wertstoffsammelplatz in Tragerschaft des stadtischen
Amtes fur Abfallwirtschaft und Stadtreinigung. Dieser Sammelplatz ragt geringfi-
gig in das Plangebiet hinein und sollte erhalten bleiben

Der Planbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet.
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4

4.1

4.1.1.

Planinhalt

Konzept der Planung
Stadtraumlich

Diese Planung geht von dem Grundsatz aus, eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung auf diesem Standort zu gewahrleisten, die dem Wohl der Allgemein-
heit entspricht und im Einklang den Naturhaushalt, das Landschaftsbild des Ge-
bietes und die menschenwurdige Umwelt nicht gefahrden.

Die § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 1 und 2 BauGB beinhalten neben weiteren, ergan-
zenden oder konkretisierenden materiellen Anforderungen in erster Linie die Pla-
nungsgrundsatze.

Dabei wird eine stadtebauliche Gestaltung angestrebt, die sich besonders an ei-
ner fir das Plangebiet vertraglichen Landschaftsentwicklung orientiert.

Ein anspruchsvoller Gewerbebau soll gleichzeitig auch eine Bereicherung der
Ortsgestaltung sein und ein Beispiel setzen fur Attraktivitat.

Der gewerbliche Charakter des Gebietes soll unbedingt wohnvertraglich werden
und einen Bezug zur Umgebung herstellen.

Mit der Entwicklung dieses Planbereiches ergeben sich folgende Leitlinien und
werden folgende Planungsziele verfolgt:

. Festsetzung eines Gewerbegebietes, einhergehend mit einer nachhalti-
gen stadtebaulichen umweltschiutzenden Entwicklung und Einordnung

o Optimales Flachenangebot fur GrundstiicksgréRen und Bebauungsdichte

o Funktionserhaltung, strukturelle Verbesserungen oder Nutzungsanderun-
gen bebauter Bereiche des Plangebietes

. Schaffung eines in sich harmonischen Gewerbeparks, der im Bezug zur
angrenzenden sensiblen Wohnbebauung und dem Schulstandort, steht.

. Weitestgehende Nachnutzung der stadttechnischen Erschliefung nach
technischer, 6konomischer und 6kologischer Hinsicht prifen und realisie-
ren

. Optimierung der Verkehrsanbindung an das stadtische sowie Uberregio-
nale Stralennetz (Bundesstral’en / Autobahn)

o Durch die Lage am Stadtrand kann die Innenstadt vom Fahrverkehr (Um-
welt) entlastet werden.

o Negative Umweltwirkungen auf umliegende schutzbedirftige Nutzungen
ausschlieen, Ma3nahmen zur Vermeidung und Ausgleich entwickeln

o Erhaltung, Wiederherstellung und Ergdnzung des Landschafts- und Orts-
bildes

. Schaffung von gesunden Arbeits- und Lebensverhaltnissen

. Grunordnerische Festsetzungen zum Erhalt, zur Ergdnzung und Neu-
schaffung des Griinbestandes, Ausbildung einer Klein-Griinstruktur

Nach Aussagen des stadtischen Konzeptes zur Gewerbeflachenentwicklung in der
Stadt Cottbus (GEK) ist die Nachfrage nach Gewerbeflachen in Cottbus vorhan-
den.
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Nachfrageschwerpunkte fur gewerbliche Bauflachen werden kinftig neben der
Entwicklung des Technologie- und Industrieparks (TIP) insbesondere die Lagen im
Suden der Stadt und autobahnnahe Standorte sein.

Die Ruckbauflachen im Stadtteil Sachsendorf-Madlow an der Hegelstralle/Am
Stadtrand bieten dabei bei entsprechenden bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen Entwicklungspotenzial fur nicht stérende Gewerbeansiedlungen,
insbesondere flr nicht stdrendes verarbeitendes Gewerbe sowie fir Medien-, In-
formations- und Kommunikationstechnologie.

Verkehr

Im Einklang mit der stadtebaulichen Entwicklung steht die besondere verkehrliche
Lage des Plangebietes.

Uber eine komfortable Verkehrsanbindung mit kurzen schnellen Wegen an das
stadtische sowie Uberregionale Verkehrsnetz, sind die L 50 (Gaglower Landstra-
Re), die BundesstralRen B 97, B 168 und B 169 und die Autobahn A 15/ E 36 prob-
lemlos zu erreichen. Sie unterstitzen somit die Attraktivitat als Gewerbegebiet.

Mit dem ,Erschlieungskonzept Gewerbegebiet Hegelstralke“ (2005) wurden die
maoglichen Verkehrsstrome innerhalb des umliegenden Stralennetzes untersucht.
Im Ergebnis wird flr eine optimierte VerkehrserschlieBung neben der bestehenden
Anbindung an das stadtische StralRennetz ein weiterer Anschluss an das Uberge-
ordnete Straf3ennetz erforderlich.

AuRere ErschlieRung

Die Entwicklung eines Gewerbegebietes an diesem Standort stellt keine Beein-
flussung des vorhandenen Cottbuser Stral’ennetzes dar.

Die entstehenden Verkehrsstréme werden durch das vorhandene umliegende
Straflennetz aufgenommen.

Das vorhandene Verkehrsaufkommen erhoht sich aus den gewerblichen Nutzun-
gen im Plangebiet um den Anteil des Kunden- und Lieferverkehrs. Auf Grund der
Lage des Plangebietes sind Verkehrsstréme aus allen Richtungen zu erwarten.
FuBllaufiger Verkehr ist primar nicht zu erwarten. Der bereits vorhandene Rad-
verkehr (Durchgangsverkehr) ist zu erhalten.

Fir den Anschluss an die Gaglower Landstral3e sind bauliche Folgemafinahmen
fur den StralRenbau zu erwarten. Die daflr bendtigten Flachen werden im B-Plan
dargestellt und unterliegen dem Grunderwerb durch die Stadt Cottbus.

Ausgehend von der Klassifizierung der Hegelstrale als Sammelstrale ist die di-
rekte ErschlieBung des Gewerbegebietes von der Hegelstralle aus gegeben.

Die beabsichtigte Flachenentwicklung auf dem Standort ,Hegelstralle/Am Stadt-
rand“ ergibt geringfligig veranderte Verkehrsanbindungen.

Die beabsichtigte Flachenentwicklung auf dem Standort ,Hegelstralle/Am Stadt-
rand“ ergibt geringfligige Anderungen an den drei vorhandenen Anbindepunkten.
Diese sind:

e die westliche Anbindung zum Parkplatz Schulstandort

e die ca. 200m ostlich gelegene Anbindung, neben den verbleibenden
Wohneinheiten (Wurfelhauser und Privatgrundstiicke)

e sowie die Ostliche Anbindung.

ARCUS Planung + Beratung Bauplanungsgesellschaft mbH Cottbus Seite 30 von 79



Bebauungsplan Cottbus
,Hegelstrale/Am Stadtrand* 4. Planinhalt

Der sogenannte ,kleine Gewerbeverkehr® wie PKW, Kleintransporter 0.4. kann
Uber diese stadtischen Netzanbindungen problemlos aufgenommen werden.

Die Gaglower Landstra3e wurde bereits entsprechend der Einstufung als Lan-
desstralle grundhaft ausgebaut.

Auf der Nordseite verlauft straRenbegleitend ein Radweg im Zweirichtungsver-
kehr. Der Abstand zur nachsten vorhandenen Einmindung betragt ca. 400 m in
westlicher Richtung. Zwischen der geplanten Einmindung und dem nachsten
lichtsignalgesteuerten Knotenpunkt sind beidseitig je 1 Bushaltestelle mit Warte-
hauschen neu eingeordnet worden.

Aufgrund des Brickenbauwerkes der Autobahn ist eine Zusammenlegung beider
Einmdndungen zu einer Kreuzung nicht moglich.

Die neue Anbindung wird als Einmindung mit gesonderten Links- und Rechtsab-
biegestreifen erforderlich mit Berticksichtigung des Radfahrerlangsverkehres so-
wie der o. g. Bushaltestellen.

Die Darstellungen sind dem ,Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Hegelstralle®
vom Februar 2007 zu enthehmen.

ErweiterungsmalRnahmen (z.B. Grunderwerb) werden fiir den Bau der Abbiege-
streifen notwendig.

Basierend auf den Aussagen zur Prognose im Jahr 2020 (ca. 5000 Pkw, 6%
Schwerverkehr) flr den Querschnitt der Gaglower Landstrale sowie angenom-
menen ca. 2100 Pkw und 10% Schwerverkehrsanteil als aus- und einfahrende
Fahrzeuge kann dieser Einmindungsausbau ohne Lichtsignalanlage errichtet
werden.

Innere ErschlieBung

Beim Bau oder wesentlichen Anderungen von &ffentlichen StraRen ist sicherzu-
stellen, dass durch Verkehrsgerausche keine vermeidbaren schadlichen Umwelt-
einwirkungen hervorgerufen werden. Die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzver-
ordnung) enthalt Immissionsgrenzwerte, die einzuhalten sind.

Die Hauptstrome des Verkehrs werden wie unter Pkt. -AuRere ErschlieRung- er-
l[autert Uber die Hegelstralte bzw. tiber die Gaglower Landstraf3e gefihrt.

Die HaupterschlieRungsstral’e deren verkehrstechnische Fuhrung innerhalb des
Plangebietes in Ost-West-Richtung verlauft und das Gebiet an das stadtische wie
an das Landesverkehrsnetz anschlief3t, bildet die Grundverkehrsstruktur.

Bei der Festlegung des offentlichen innergebietlichen Strallenraumes war eine
Vielzahl von Faktoren von Bedeutung. Dem Grundprinzip einer optimalen Tras-
sierung stehen ortlich vorhandene und wirtschaftliche Belange gegeniiber. Dies-
bezlgliche Voruntersuchungen und Abwagungen wurden bereits zur Erarbeitung
eines Entwicklungskonzeptes im Jahr 2007 gefuhrt.

Eine detaillierte Gestaltung des Raumes wird als Regelquerschnitt aufgezeigt.
Die festgeschriebenen Breiten der 6ffentlichen Rdume entsprechen den nachfol-
genden Anforderungen an Gewerbegebiete.

. Fihrung der Verkehrsstrome entsprechend der Kategorisierung (Haupter-
schlieBungsstralen, Anliegerstral’en) mit Begegnungsverkehr Lkw/Lkw

o Einordnung eines einseitigen Gehweges mit entsprechenden Sicherheits-
abstanden
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. Das Raumangebot zur Unterbringung der stadttechnischen Ver- und Ent-
sorgungssysteme muss ausreichend sein

o Gestaltung der stralenbegleitenden Griinzonen (Planstraf3e A und C)

. DIN-gerechte Beleuchtung unter Beachtung gestalterischer Gesichtspunk-
te

Die innere Verkehrswegefiihrung orientiert sich an der vorhandenen StralRennetz-
fuhrung des ehemaligen Wohnquartiers.

Eine Nachnutzung der StraBen wird als Ubergangslésung (Baustraie) nur zeitlich
begrenzt moglich sein. Die vorhandenen geringen Querschnittsbreiten, der nicht
fur Schwerverkehr bemessene Unterbau und der schlechte bauliche Zustand der
Strallen erfordern somit einen grundhaften Ausbau der Strafl3en.

Die Trassierung des geplanten Verkehrsnetzes orientiert sich grofteils am vorhan-
denen Stralen- und Leitungsverlauf. Sowohl der Sammelkanal als auch die vor-
handenen Versorgungsnetze befinden sich teilweise innerhalb der Verkehrsflache
und kdnnen somit nachgenutzt werden.

Im Bebauungsplan werden die Verkehrsflachen als offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Dadurch ergeben sich grof3zugige Bauflachenzuschnitte fir kinftige
Investoren. Weitere Anordnungen von ErschlieBungsstral®en innerhalb der Baufla-
chen sind maoglich, jedoch sind diese privat zu erstellen und zu betreiben. Der Be-
darf wird sich entsprechend den Anforderungen der Investoren ergeben.

Zur Sicherung aller Nutzungsanspriiche an ein Gewerbegebiet, wird eine 6ffentli-
che StralRenverkehrsraumbreite einschlieRlich aller Nebenanlagen von 10 bzw. 11
m festgeschrieben.
Der Stral3enraum gliedert sich in die Bereiche:

- Fahrbahn Breite 6,50 m

- Gehweg Breite 1,50 m, einseitig

- sowie erforderliche Sicherheitsstreifen und Griinbereiche

Die Aufteilung der einzelnen Bereiche der Verkehrsflache wird nicht festgesetzt,
womit verschiedene Varianten der Stral3engestaltung moglich sind.

StralRenverkehrsraumbreite 10,00 m

| Baufeld (GE) _ offentlicher Strakenverkehrsraum | Baufeld (GE) |
| Si l Fahrl_:.:ahn ] Si ] Gz_}!\weg__ ]Si Si = Sicherheitsstreilen
L 9,75~10,00 L
0,75 1 ) 6,50 0,75, 150 flp 0,50
| = - |
! ] 1
T T
T |
|
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StralRenverkehrsraumbreite 11,00 m

Baufeld (GE) offentlicher StraBenverkehrsraum Zweckbest. /Baufeld (GE/WA) |
si [ Fahrbahn Grinstreffen | Gehweg ISi Si = Sicharhaitestraifon
+ 11,00 /I',
L L, 075 8,50 200 150 1 025
I | !
I | |

l'_| I T m——
| , |

| 1
Diese Varianten des StralRenquerschnittes werden fiir alle neu zu errichtenden 6f-
fentlichen Stralen innerhalb des Plangebietes zum Ansatz gebracht.

Auf Grund der Prasenz der Lage des Sammelkanals sowie der zu erhaltenden
Leitungstrassen sind im Anhang dieser Begrindung Regelquerschnitte der Plan-
stralen im Zusammenhang mit dem derzeitigen Bestand an Straf3en und unterir-
discher Wirtschaft dargestellt.

Zur sicheren Fuhrung aller Verkehrsstrome und des zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens im Plangebiet ist der Ausbau des Knotenpunktes mit Planstrafie B / D
und Gaglower LandstralRe dringend erforderlich.

Bei der Untersuchung zur verkehrlichen Anbindung des Gewerbegebietes (Ent-
wicklungskonzept) stand der Entscheidungsprozess zur Auswahl eines geeigneten
Knotenpunktes im Vordergrund.

Ruhender Verkehr

Der im Westteil des Plangebietes befindliche 6ffentliche Parkplatz bleibt erhalten,
da er insbesondere dem Pucklergymnasium und den Nutzern der benachbarten
Sportanlagen dient.

Grundsatzlich ist der durch die Nutzung entstehende Bedarf an ruhendem Ver-
kehr auf den privaten Grundstiicken abzudecken.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Stadt Cottbus verfugt Uber ein historisch gewachsenes flachendeckendes
OPNV-Netz, welches sich durch eine hohe Haltestellen- und Angebotsdichte
auszeichnet.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Endhaltestelle der StralRenbahnlinie
4 (Neu Schmellwitz — Sachsendorf) mit Wendeschleife. Der Abstand zum Plan-
gebiet von ca. 300 m lasst auch die fuRlaufige Erreichbarkeit zu.

Die weitere ErschlieBung des Areals erfolgt durch Stadtbuslinien sowie Regio-
nalbuslinien mit Haltestellen an der HegelstralRe und der Gaglower Landstral3e.

FuRgangerverkehr/Radverkehr
Die PlanstraRen A bis E erhalten jeweils einseitig einen 1,5m breiten Gehweg.

Zur Vervollstandigung des stadtischen Gehwegnetzes wird auf der Sudseite der
Hegelstralle das fehlende Teilstlick eines stralRenbegleitenden Gehweges er-
ganzt. Derzeit benutzen vorwiegend Schiler des Pulcklergymnasiums die dort
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4.1.3

bestehenden Parkplatzanlagen als Gehweg-Ersatz. Diese Stellplatze werden im
Zusammenhang mit der Gebietsentwicklung zurtickgebaut.

Vor dem Hintergrund zunehmenden Quell- und Zielverkehrs im Gewerbegebiet
sowie der Anlage von neuen Grundstlickszufahrten ist die Anordnung beidseiti-
ger Gehwege entlang der HegelstralRe auch aus Grinden der Verkehrssicherheit
notwendig.

Der Radverkehr wird auf der Fahrbahn gefuhrt. Separate Radwege werden nicht
angelegt. Die bestehende Geh- und Radwegverbindung von der Planstral’e D in
Richtung Siden wird planungsrechtlich als Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt. Der Ausbau soll als gemeinsamer Geh- und Radweg er-
folgen.

Stadttechnische Infrastruktur
Das Plangebiet ist stadttechnisch voll erschlossen.

Das ,Gutachten zu MalRnahmen der Stadttechnik und des Verkehrs beim Stadt-
umbaukonzept fiir die Gebiete Cottbus Sachsendorf-Madlow, Quartiere A, B und
C“ (2004) von der ARGE Dr. Humpal, BTU GIBA gibt Aufschluss tber Mdglich-
keiten/Varianten und Randbedingungen des Umganges mit der technischen Inf-
rastruktur beim Stadtumbau an diesem Standort.

Es wurden Nachnutzungsvarianten untersucht und aus technischer, ékonomi-
scher, organisatorischer und rechtlicher Sicht gepruft.

Mit der geplanten Umnutzung des Plangebietes wird die Prifung der Nachnut-
zungsmoglichkeiten auf das Hauptver- und -entsorgungsnetz reduziert. Eine
Nachnutzung der Hausanschlussleitungen wird selten gegeben sein.

Nach Abwagung der technischen Mdéglichkeiten, einer wirtschaftlichen Einschat-
zung und Forderungen fiir den spateren organisatorischen Service ergibt sich im
Konsens mit dem Entwicklungstrager und den Versorgungsrechtstragern eine
stadtebauliche Entwicklung, die sich auf folgenden medienseitigen Grundbedin-
gungen und Maflgaben aufbaut:
In der Planung wird davon ausgegangen, dass folgende Netze fir die Versor-
gung des Gebietes und weiterer Bereiche (Transitfunktionen) erhalten bleiben
und weiterhin genutzt werden.
- Sammelkanal mit den Medien
Trinkwasser
Fernwarme
Elektro- und Steuerkabel
Telekommunikation
- Telekomkanal am 6stlichen und westlichen Rand des Plangebietes
- Fernwarmekanal zum Anschluss des Telekomgrundstickes
- Trinkwasserleitung DN 300 GGG von der sudlichen Hegelstral3e (Plan-
straBe B des Plangebietes) mit Weiterfihrung nach Grof3 Gaglow,
Gallinchen, Frauendorf
- Trinkwasserleitung DN 300 AZ an der dstlichen Plangebietsgrenze zur
Versorgung von Kiekebusch, Kahren und Branitz

- die Schmutzwassersammelleitungen, die zur Pumpstation Neuhause-
ner Strale zugefiihrt werden

- Schmutzwasserleitung DN 200 PVC aus Richtung Gallinchen Richtung
Norden am 6stlichen Plangebietsrand
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UmverlegemalRnahmen, hier Teilabschnitte dieser Leitungsnetze, werden nicht
auszuschlief3en sein.

Um Baulasten und Dienstbarkeiten zu vermeiden, gilt als grundsatzliche Entwick-
lungsstrategie, dass weitestgehend die Ver- und Entsorgungsleitungen im 6ffent-
lichen Raum verlaufen sollen. Bei den vorhandenen Leitungen/Bauwerken erge-
ben sich diesbeziiglich Schwierigkeiten bzw. Einschrankungen. (Sh. Pkt. 4.2.4 —
Uberbaubare Grundstiicksflachen)

Far die neuzuplanenden Medientrassen innerhalb des Geltungsbereiches ist der
Grundsatz der Verlegung im 6ffentlichen Raum bindend.

Weitere Nachnutzungen vorhandener Netze bzw. auch Teilnetze sind durch den
Ansiedlungswilligen nach konkretem Einzelfall unter dem Gesichtspunkt des ver-
tretbaren wirtschaftlichen Aufwandes zu prifen und mdgliche Nachnutzungen
abzuwagen.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes ist Uber die vorhandenen nachzunut-
zenden Trinkwasserleitungsnetze gesichert.

Uber die Hauptleitungen im Sammelkanal und die Trinkwasserleitung DN 300
GGG Richtung Groflt Gaglow (Hochdruckzone) kann ein Versorgungsbedarf von
max. Qnvon 100 m?¥h bereitgestellt werden.

Der Versorgungsdruck betragt min 5,2 bar und max 5,9 bar.

L&schwasser

Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber das vorhandene Trinkwassernetz mit-
tels der Anordnung von Hydranten im o&ffentlichen Raum. Sofern ein Gewerbe-
treibender dariiber hinaus einen erhéhten Bedarf hat, ist er Gber eine private ort-
liche Vorhaltung zu decken.

Die Bereitstellung von Léschwasser zur Deckung des Bedarfes ergibt sich nach
der DVGW W 405 in H6he von 96 m3h fir ein Wohn- und Mischgebiet tber ei-
nen Zeitraum von 2 Stunden. Fir ein Gewerbegebiet ist das differenzierter nach
der unterschiedlichen Gefahr der Brandausbreitung zu betrachten, kleine Gefahr
bedarf einer Bereitstellung von 96 m3h, mittel und grof3 192 m%h.

Bei Notwendigkeit des erhdhten Bereitstellungsbedarfes ist eine dezentrale Vor-
haltung erforderlich.

Schmutzwasser

Die vorhandenen Schmutzwasseriibergabepunkte in der Hegelstrale kdnnen
weiterhin das anfallende Schmutzwasser des Plangebietes aufnehmen.

Die lage- und hdhenmaflige Einordnung des Sammelkanals stellt fir den Aufbau
eines neuen Freispiegelnetzes ein aullerordentliches Hindernis dar. Kreuzungen
sind ohne erheblichen Aufwand (technisch und wirtschaftlich) nicht moglich.

Der Neuaufbau des planinneren Freispiegelnetzes ist daher entsprechend des
vorhandenen Systems Uber eine Trennung in Teilgebiete an die 4 vorhandenen
Anschlussschachte des weiterflihrenden stadtischen Netzes herzustellen.
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Die topografischen Gefalleverhaltnisse sowie die Lage der Teileinzugsgebiete
lassen eine Entwasserung des gesamten Planbereiches im natirlichen Gefalle
zu. Zwischenpumpwerke werden nicht notwendig.

Regenwasser
Im Plangebiet existiert ein funktionierendes kanalisiertes Regenwassersystem.

Die noch vorhandenen Gebaude und Strallen sind derzeit an dieses Netz ange-
schlossen.

Die Prufung der vorhandenen Netzkapazitdten durch den Versorgungstrager
(LWG) ergab, dass bei erreichen der angestrebten Versieglungsgrade eine voll-
standige Ableitung des Niederschlagswassers Uber die Netze nicht méglich sein
wird.

Entsprechend Schatzung der LWG kann das vorhandene Netz im Umfeld des
Plangebietes insgesamt ca. 816 I/s aufnehmen und ableiten. Dies wirde einen
durchschnittlichen Versiegelungsgrad des Plangebietes von nur ca. 0,45 bedin-
gen, was der stadtebaulichen Entwicklungsstrategie zur Uberbaubarkeit und zur
Nutzung der Grundstlicke widerspricht.

Infolge der Festsetzungen des Mafles der baulichen Nutzung fallt auf der gesam-
ten Plangebietsflache bei einer Regenspende von 131,3 I/s*ha ein abflusswirk-
samer Niederschlagsvolumenstrom von ca.1.700 I/s an.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass alle Verkehrsflachen (Straflen so-
wie die vorhandenen Stellplatze) des Plangebietes mit einem abflusswirksamen
Niederschlagsvolumen von ca. 225 I/s an das RW-Netz in der HegelstralRe/Am
Stadtrand angeschlossen werden.

Bei der genannten Gesamtkapazitat der Anschlisse von ca. 816 I/s und bei ei-
nem Belassen der vorhandenen Verkehrsflachenentwasserung stehen fir die
kiinftigen Baufelder als Differenz noch ca. 591 I/s als Netzvolumen zur Verfi-
gung.

Der abflusswirksame Niederschlag des Plangebietes (nur Baufelder ohne Ver-
kehrsflachen) betragt bei dem genannten Mal} der baulichen Nutzung somit ca.
1.475 I/s.

Das hat zur Folge, dass flr eine gefahrlose Ableitung das anfallende Regenwas-
ser der Baufelder von ca. 1.475 I/s auf ca. 591 I/s gedrosselt werden muss.

Das heif3t, dass fur einen ungehinderten Starkregenabfluss eine Spitzendrosse-
lung des Gebietsabflusses auf ca. 55 I/s*ha erfolgen muss.

Dem Grundstlickseigentimer obliegt die Wahl Uber private technische Kompen-
sationsmalRnahmen das Regenwasser zurlickzuhalten oder das anfallende Nie-
derschlagswasser auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Auf den Grundsticken anfallendes nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser kann soweit wie mdglich versickert werden. Bei der Wahl der Versicke-
rungsanlage sind jedoch in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden u.a. der
Grundwasserflurabstand, die Bodenverhaltnisse und Einschrankungen durch die
Lage in der Trinkwasserschutzzone Ill B zu berlcksichtigen. Grundsatzlich sind
fur die Versickerung offene Flachen- und Muldensysteme mit einer Regenwas-
serreinigung Uber die belebte Bodenzone vorzusehen.
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Abflusswirksame Niederschlagsvolumen

1.700 /s
/ Plangebiet \
1.4751/s 2251/s
Baufelder Verkehrsflachen
r'd N
884 I/s 591 /s
Versickerung ungehinderte
bzw. Drosse- Ableitung
lung und zeit- Netz
verzdgerte
Ableitung
816 I/s

Anschlussnetz

Auf Grund der Lage des Sammelkanals teilt sich die RW-Ableitung in ein &stli-
ches und westliches Einzugsgebiet. Uber den Aufbau von 3 Gebietsnetzen zu
den 3 vorhandenen Ubergabeschéchten (2 Schachte fir den westlichen und 1
Schacht fur den 6stlichen Teil) in der HegelstralRe, erfolgt die dezimierte Ablei-
tung des Niederschlages.

Die Ableitung und Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Nie-
derschlagswassers kann im Bebauungsplan allein auf der Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB als MaRnahme zum Schutz von Boden und Natur festge-
setzt werden.

Elektroversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie wird durch das stadtische Ver-
sorgungsunternehmen gewahrleistet.

Das vorhandene 20-kV-Netz, teils erdverlegt, teils im Sammelkanal gefuhrt, ist
weiterhin zu nutzen.

Die Standorte der Trafostationen ,Hegelstralle |I“ (auRerhalb des Geltungsberei-
ches) und ,Hegelstral’e II* (innerhalb des Geltungsbereiches) werden an ihrem
Standort erhalten.

Die Trafostation ,Am Stadtrand® liegt innerhalb des Baufeldes GEe 3 und bewirkt
daher Einschrankungen bei einer Entwicklung des Gebietes.

Eine Verlegung der Versorgungsflache an den Bauflachenrandbereich mit einer
ungehinderten verkehrlichen Zuganglichkeit wird festgeschrieben. Die Trassie-
rung des 20-kV-Netzes ist anzupassen. Das 0,4-KV-Netz ist entsprechend der
Abnehmer neu aufzubauen.

Warmeversorgung

Das Plangebiet wird weiterhin Uber das vorhandene Fernwarmesystem erschlos-
sen und ausreichend versorgt.

Der Sammelkanal bleibt in seiner Lage und GréfRe erhalten, so dass die Zufih-
rung uber den Sammelkanal, von der Umformerstation ,Helene-Weigel-Strafte”
kommend und die Versorgung der Quartiere mit Heizwasser weiterhin erfolgen
kann. Anschliisse koénnen Uber erdverlegte Rohrleitungen den Objekten zuge-
fuhrt werden.
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4.1.4

4141

Gasversorgung

Der Bedarf einer Versorgung des Plangebietes mit Gas wird von Seiten des Ver-
sorgungstragers zurzeit nicht gesehen. Sollte es flr einen Investor notwendig
werden, ist im &ffentlichen Bauraum eine Leitungszone vorgehalten

Nachrichtenversorgung

Das existierende Hauptversorgungsnetz, das ebenfalls innerhalb des Sammelka-
nals gefuhrt wird, ist nach Prifung seiner technischen und zeitgemafen Leis-
tungsfahigkeit weiterhin zu nutzen bzw. ohne zusatzliche Erdarbeiten zu erwei-
tern.

Wertstoffsammelplatz

Sidwestlich an das Plangebiet angrenzend (direkt nérdlich der Sportanlage He-
gelstralRe) befindet sich ein Wertstoffsammelplatz in Tragerschaft des stadtischen
Amtes fir Abfallwirtschaft und Stadtreinigung.

Dieser Sammelplatz ragt geringfligig in die geplante Stralenverkehrsflache der
PlanstralRe B hinein. Beim Bau der StralRe ist darauf zu achten, dass die einzel-
nen Funktionsflachen (Fahrbahn) so angeordnet werden, dass der Wertstoff-
sammelplatz in seiner Funktion nicht beeintrachtigt wird. Sollte sich im Rahmen
der konkreten Stralenplanung herausstellen, dass eine Beeintrachtigung des
Wertstoffplatz beeintrachtigt wird, ist dieser zu verlagern, sofern weiterhin Bedarf
fur die Vorhaltung dieser Anlage besteht.

Belange des Umweltschutzes
Bilanzierung des Eingriffs und MalRnahmen des Ausgleichs

Tatbestand der Eingriffsregelung

Nach § 10 BbgNatSchG werden Eingriffe in Natur und Landschaft als ,Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit
der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kénnen* definiert.

Dazu gehéren auch ,die Errichtung oder wesentliche Anderung baulicher Anla-

gen“.

Der Eingriff ist rechtlich definiert.
Eine MalRnahme stellt einen Eingriff dar, wenn

o die Gestalt oder Nutzung von Grundflachen verandert wird und

. dadurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschafts-
bild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kann.

Veranderung der Gestalt oder Nutzung:

Gestalt bezeichnet geomorphologische Erscheinungen.

Im Zuge der Bauarbeiten ist im Uberwiegenden Teil des Plangebietes von einem
erneuten Bodenaustausch bzw. Bodenabtrag auszugehen. Eine erhebliche Veran-
derung der Gelandemodellierung ist jedoch nicht zu erwarten. Grundlegende Ver-
anderungen erfahrt jedoch der Charakter des Plangebietes, wenn die ehemaligen
Brach- und Geholzflachen eine Nutzungsanderung zu Gewerbegebieten mit einer
GRZ von bis zu 0,8 erfahren.
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Eine Nutzungsédnderung im Sinne des Gesetzes liegt vor, wenn die bisherige Nut-
zungsart durch eine andere ersetzt wird.

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes:

Mit der Umsetzung der Planung wird das Plangebiet in den bisher bereits entsie-
gelten Brachflachen und vor allem im sudlichen Planungsteil mit der Ausweisung
der Gewerbeflachen vollstéandig tberformt.

Die sich bereits herausgebildeten Ruderalfluren gehen in diesen Teilflachen verlo-
ren, ebenso wie diejenigen Gehdlzstrukturen, die durch die Uberbaubare Grund-
stlicksflache Uberlagert werden.

Mit dieser hohen Neuversiegelung werden auch alle weiteren Schutzgiter beein-
flusst und der Naturhaushalt beeintrachtigt.

Nach Abschluss der Bauarbeiten ist mit anderen, anthropogen gepragten Pflan-
zengesellschaften zu rechnen. Die Freiflachen unterliegen einer intensiveren Pfle-
ge und zeigen den Charakter von ,Abstandsgin®.

Zu untersuchen ist, inwieweit dkologische Konflikte ohne Nutzungsverhinderung
vermieden werden kdénnen bzw. bei nicht vermeidbaren Konflikten ein Ausgleich
innerhalb des Planungsgebietes maoglich ist.

Erforderliche Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sollten sich auf eine Star-
kung bisher beeintrachtigter Naturhaushaltfaktoren, mdglichst mit Synergieeffek-
ten, konzentrieren. § 18 BbgNatSchG regelt die Darlegungspflicht sowie die Durch-
fuhrung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Methodik der Eingriffsermittiung

Zunachst ist zur Einschatzung des Eingriffsumfanges die Versiegelung zu ermit-
teln, die im Plangebiet des B Planes ,Hegelstralle/ Am Stadtrand“ durch die plane-
rischen Festsetzungen zu erwarten ist.

Dem wird die Versiegelung gegengerechnet, die vor dem Beginn der Abrissarbei-
ten im Quartier bestand, d.h. es werden die Versiegelungen durch alle Wohnbldcke
und Aulenanlagen berechnet.

Nachfolgend werden die zulassigen Flachenversiegelungen von Bestand und Pla-
nung gegenubergestellt (vgl. Anhang 1):

Bestand

Flache 224179 m?
Anteil vollversiegelter Flachen 95.441 m?
Versiegelungsgrad 43 %
Planung

Flache 224179 m?
Anteil vollversiegelter Flachen 124.349 m?
Versiegelungsgrad 55 %
Neuversiegelung 54.350 m?
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Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs sowie der Kompensationsmaf3nah-
men erfolgt Uber deren 6kologischen Wert in Anlehnung an den Bewertungssatz
von SEIBERT.

Bewertungsschlissel fur die verschiedenen Kriterien:

Um den Eingriff bewerten zu koénnen, ist es notwendig, den voraussichtlichen
Schaden nach einem bestimmten System zu quantifizieren.

Auf dieser Grundlage werden danach die fur den Ausgleich des Eingriffs erforderli-
chen MalRnahmen festgelegt. Die Werte des vorhandenen Zustandes werden daftr
mit denen des voraussichtlich entstehenden Okosystems verglichen.

Es ist erforderlich, Kriterien festzulegen, unter denen die Bewertung durchgefuhrt
werden soll.

Qualitative Kriterien:

Maturitat: Reife von Pflanzengesellschaften oder Okosystemen,

Naturlichkeit: Ausmal3, Dauer und Abfolge der Veranderungen, welche die Ve-
getation bzw. die Okosysteme durch anthropogene Eingriffe er-
fahren haben,

Diversitat: Anzahl der Pflanzen und Tierarten bzw. strukturelle Vielfalt.

Quantitative Kriterien:

Gefahrdung: Seltenheit der Okosysteme, Seltenheit der darin enthaltenen
Pflanzen- u. Tierarten,
Prasenzwert: Vorhandensein (Haufigkeit) eines Okosystems in einem enger

umschriebenen Gebiet.

Die Bewertung der beschriebenen Kriterien wird nach folgenden Grundsatzen
durchgefiihrt:

Allen Kriterien wird eine relativ gleiche Bedeutung zugemessen.

Fir die Bewertung der Kriterienauspragung ist es notwendig, sowohl die objektiv
ermittelten Grolken der einzelnen Kriterien (Seltenheit, Prasenz) als auch ihre ab-
schatzbaren qualitativen Eigenschaften (Maturitat, Naturlichkeit, Diversitat) in eine
Bewertungsskala zu Uberfihren.

Eine funfteilige Ordnungsskala, in der die Ziffer 5 den héchsten Rang angibt und
die Wertzahl 1 den niedrigsten bezeichnet, wird dabei zugrunde gelegt.

Die Zusammenflihrung der einzelnen Bewertungen wird nach der Rangordnungs-
summenregel durchgefihrt und die einzelnen Rangzahlen der Kriterien additiv mit-
einander verknupft.

Bewertungsformel AW = M+N+D+G+P
(zur Ermittlung des 6kologischen Wertes): B

ow Okologischer Wert

M Maturitat (Reife des Okotopes im Zuge der Sukzession)

N Naturlichkeit (Einflussintensitat des Menschen)

D Diversitat (Artenvielfalt von Fauna u. Flora)

G Gefahrdungsgrad (Seltenheit des Okotopes bzw. der vorkommenden

Arten)
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P Prasenzwert (Haufigkeit des Okotopes im enger umschriebenen Gebiet)
B Bevolkerungsdichte (Bedarf an allgemeinen 6kologischen Wirkungen),
kann, da fur Eingriff und Kompensation gleichwertig, vernachlassigt
werden

Anhang 2 gibt einen Uberblick (iber die Bewertung der bestehenden und geplanten
Vegetationsstrukturen.

Zusammenfassend ergaben sich mit der Bilanzierung folgende Summen der 6ko-
logischen Einheiten:

Bestand 1.070.505
Planung 842.672
Differenz 227.833

Verpflichtung des Verursachers zur Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigungen (gemaR § 12 Abs. 1 BbgNatSchG)

Gemal der Gesetzesformulierung wird ausdricklich die Betrachtung des Vorsor-
geprinzips gefordert: ,Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Beeintrachtigungen sind auch vermeidbar, wenn das mit dem Eingriff verfolgte Ziel
auf andere zumutbare, die Natur und Landschaft schonendere Weise erreicht wer-
den kann®. Somit hat die Eingriffsvermeidung Vorrang vor Ausgleich und Ersatz.
Der Vermeidung von Eingriffsfolgen sind trotzdem zumeist enge Grenzen gesetzt,
da Veranderungen am bauplanerischen Entwurf oft im Widerspruch zu den Absich-
ten der Planungstrager stehen.

Vermeidung von voll versiegelten, nicht versickerungsfahigen Bodenbereichen

Fir Zufahrten, Wege sowie fir Aufenthaltsterrassen wird eine wasserdurchlassige
Ausfuhrung (Pflaster mit hohem Fugenanteil) empfohlen.

Auf diese Weise werden diese befestigten Freiflachen dem Natur- und Stoffhaus-
halt nicht vollstdndig entzogen. Eine versickerungsfahige Gestaltung der dafur in
Betracht kommenden zu befestigenden Freiflachen unterstitzt die Regelungsfunk-
tion des Bodens und wirkt regulierend auf den Niederschlagswasserabfluss.

Grundwasserschutz

Eine Kontamination des Grundwassers (auch wahrend der Bauarbeiten) ist in je-
dem Fall durch entsprechende Maflinahmen zu verhindern (Gewahrleistung des
Wasserschutzes).

Vermeidung von Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit

Wahrend der Bauarbeiten ist die DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschafts-
bau; Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Bau-
mafinahmen“ anzuwenden.

Die Verpflichtung des Verursachers zum Ausgleich unvermeidbarer
Beeintrachtigungen (gemaR § 12 Abs. 2 BbgNatSchG)

Der Verursacher hat voriibergehende unvermeidbare Beeintrachtigungen inner-
halb einer behordlich festgelegten Frist zu beseitigen. ,Nicht nur voriibergehende
unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder
in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmaRnahmen).
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Der Eingriff gilt als ausgeglichen, wenn nach Beendigung des Eingriffs keine er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder des Landschaftsbildes zurtickbleiben und der funktionale Zusam-
menhang wiederhergestellt ist. Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des
Ausgleichs das Ziel der Wiedergutmachung im Rahmen des vom Menschen Um-
setzbaren. Der Schutzgegenstand des Eingriffstatbestandes ist die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes.

Fir die Erhaltung und Sicherung der 6kologischen Funktionen innerhalb des Plan-
gebietes und des Landschaftsraumes sowie zur Wiederherstellung bzw. Starkung
beeintrachtigter Naturhaushaltsfaktoren werden geeignete Kompensationsmafl3-
nahmen festgesetzt und im folgenden schutzgutbezogen beschrieben und begrin-
det.

Ermittlung des Eingriffs in die Schutzgiter und Vorschldge zur Kom-
pensation

Mensch

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch betreffen die Bereiche Luft/ Larm
sowie die Eignung des Plangebietes fir die Erholung. Eingriffe sind durch zusatzli-
che Verlarmung und Luftverunreinigungen mit der Zunahme des Fahrverkehrs im
Untersuchungsraum zu erwarten. Auch mit der Anbindung der Gaglower Land-
stral3e sind hohere Verkehrszahlen zu erwarten.

Die Erholungseignung des Plangebietes sinkt mit der Ausweisung von Gewerbe-
grundstucken.

Der wertvolle Gehdlzstreifen im Stden, der fur die Erholung den geeignetsten Ab-
schnitt bildet, ist deshalb zu erhalten.

Arten- und Biotope

Ein Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Arten und Biotope ist im Bereich der
Gewerbestandorte aufgrund der GRZ von 0,6 bzw. 0,8 nicht realisierbar.

Aus diesem Grund sind Flachen wichtig, auf denen bestehende Strukturen gesi-
chert werden.

Darlber hinaus ist externer Ersatz fur die Eingriffe in das Schutzgut erforderlich.

Eine MalRnahme zur Minimierung des Eingriffs ist der Erhalt des Waldstreifens im
Suden. Damit kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes wie z.B.
Beeintrachtigungen der Verbindungsflachen und Verbindungselemente des Bio-
topverbundes vermieden werden.

Der Erhalt von Einzelbdumen sowie der kleinflachigen Gebuschstruktur im Nordos-
ten und die Begrunung grof¥flachiger fensterloser Fassaden sind MalRnahmen, die
den Eingriff in Flora und Fauna darlber hinaus minimieren.

Der Eingriff beziglich des Artenschutzes ist durch den Erhalt des Waldbereiches
und ausgewahlter Einzelbdume sowie durch den zusatzlichen Waldumbau kom-
pensierbar.

Boden / Wasser

Flachenversiegelungen als Veranderung der Oberflachengestalt mit der Folge di-
rekter und indirekter negativer Beeinflussung der Grund- und Oberflachengewas-
ser kénnen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erheblich und/oder nach-
haltig beeintrachtigen und erfiillen somit den Tatbestand eines Eingriffes in Natur
und Landschaft i.S. des § 18(1) BNatSchG.
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Der Bodenschutz versteht sich hauptsachlich in dem Schutz und dem Erhalt der
naturlichen Bodenfunktion. Das heif3t, der Eingriff in das Schutzgut wird durch eine
Anhebung der Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen auf unversiegelten Flachen
ausgeglichen.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden findet Uber das gesamte Plangebiet statt, le-
diglich die Wohnbebauung im Norden wird nicht in erheblichem Mafly zusatzlich
versiegelt. Auch der Waldstreifen im Stden bleibt in Teilen erhalten.

Die Eingriffsintensitat in das Schutzgut Boden wird insgesamt als mittel bewertet,
da es sich nicht um gewachsenen Boden, sondern um standortfremde Bodenge-
mische handelt. Trotzdem sind erhebliche Beeintrachtigungen durch Ausschaltung
der Bodenfunktionen u. a. durch Versiegelung festzustellen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind die Eingriffe in das Schutzgut nicht
vollstandig kompensierbar. Deshalb sind externe Ersatzmalnahmen erforderlich.
Das Schutzgut Wasser steht in engem Zusammenhang mit der Funktionsfahigkeit
des Bodens. Durch den Verlust versickerungsfahiger Grundflachen im Zuge der
Versiegelung in den Uberwiegenden Teilen des Plangebietes treten in diesen Ab-
schnitten erhebliche Beeintrachtigungen des Wasserkreislaufes auf. Dem steht die
Versickerung der Niederschlage auf den Baugrundstiicken gegenuber. Da jedoch
die versickerungswirksamen Flachen insgesamt nur begrenzt vorhanden sind, ist
von einer mittleren Eingriffsintensitat in das Schutzgut auszugehen.

Innerhalb des Plangebietes existiert ein funktionsfahiges kanalisiertes Regenwas-
sersystem, an das die noch vorhandenen Gebaude und Stralen derzeit ange-
schlossen sind. Aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIIB soll
das anfallende Regenwasser unter Nutzung des vorhandenen Netzes gesammelt,
kanalisiert und abgeleitet werden. Die Kapazitat des bestehenden Netzes Iasst je-
doch die Ableitung des Niederschlagswassers fir die angestrebten Versiegelungs-
grade nur bedingt zu. Deshalb sieht die Planung vor, dass alle Verkehrsflachen an
das Regenwassernetz angeschlossen werden. Auf den Baugrundstiicken kann
das Regenwasser nach vorheriger Priifung versickert werden.

Im Rahmen der KompensationsmalRhahmen werden durch die Festsetzung und
den damit einhergehenden Erhalt von zusammenhangenden Gehdlzstrukturen
(Wald entlang der Larmschutzwand im Siden) ,pflanzliche® Bedingungen zur
Wasserhaushaltregulierung bewahrt. Verzogerter Grundwasserabfluss, Filterung
und Transformation von Schadstoffen sind verstarkt gegeben. Damit Gbernehmen
die zusatzlich erhaltenen Vegetationsstrukturen Kompensationsfunktionen fir den
Boden.

MaRnahmen, wie die Verwendung okologischer Baumaterialien flr zu befestigen-
de Flachen sind geeignet, die Versiegelungsfolgen weiter zu mildern.

Klima/Lufthygiene

Mit der Neuplanung und der damit einhergehenden zuséatzlichen Versiegelung und
Bebauung werden sich die klimatischen Verhaltnisse des Untersuchungsraumes
wie beispielsweile Durchliftung und Kaltluftentstehung andern. Um zusatzliche
klimatische Belastungen zu minimieren, werden fir die neu zu bebauenden Ge-
werbegebiete kompakte und einfache Gebaudeformen empfohlen, die Uber einen
weitgehenden Verzicht ausragender Bauteile und Anbauten ein niedriges Oberfla-
chen-/Volumen-Verhaltnis realisieren. Klimatisch regulierend wirkende Gehdlz-
strukturen bestehen vorzugsweise aus Baumen (Schattenwurf Gber versiegelten
Belagen). Diese bendtigen Lebensraum und Sicherheitsabstande zu Gebaudefas-
saden. Vorgegebene GRZ vor allem in den Gewerbegebieten setzen dafur beeng-
te Grenzen.
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Die zukinftigen verbleibenden Freiflachen der Gewerbegrundstiicke werden vor-
rangig baurechtlich bedingte Abstandsflachen sein. Die klimatische Kompensation
muss daher im Wesentlichen Uber den Erhalt und die Neuanlage von Vegetations-
strukturen erfolgen. Diese haben die Aufgabe, die klimatischen Extreme abzupuf-
fern und gleichzeitig den Landschaftsraum zu gliedern.

Erhebliche Eingriffe, die zu grundlegenden Veranderungen der lokalklimatischen
Verhaltnisse fiuhren kénnen, sind nicht festzustellen. Die Eingriffsintensitat in das
Schutzgut ist gering.

Landschafts- und Ortsbild

Eine neue Nutzung geht in der Regel mit einer Veranderung des Landschaftsbildes
einher. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist gegeben, wenn sinnlich
wahrehmbare, die Landschaft pragende, gliedernde und/oder belebende Elemen-
te (z.B.: Wald, Einzelgehdlze 0.4.) oder Sichtbeziehungen gestort werden. Diese
Elemente sind im Plangebiet nicht mehr vorhanden, so dass mit der Einfligung
neuer Baukdrper keine pragenden Elemente verlorengehen. Wahrnehmbare Struk-
turen wie der Waldstreifen im Siden und pragnante Einzelbdaume bleiben auch
nach der Neuausweisung als Gewerbe- und Wohnstandort erhalten. In das
schutzgut ist lediglich ein marginaler Eingriff festzustellen.

Gestaltung und Lage der Baukorper (als Empfehlung)

Als wirksame Einbindung in das Landschaftsbild kann neben einer zuriickhalten-
den Farbgebung der Fassaden auch der weitestgehende Verzicht auf glanzende,
reflektierende Materialien angesehen werden.

Gehdlzstrukturen

Das Erscheinungsbild der Baugebiete hangt neben den Baukdrpern auch von der
Einbindung der Gebaude in sinnvolle, landschaftsstrukturierende Gehdlzbestande
ab. Die nichtbebaubaren Grundstiicksflachen dienen haufig der Anlage von
Schmuckpflanzungen, sind jedoch durch Larm, Staub, Luftbewegungen und
nachts durch Lichteffekte beeintrachtigt. Um die Gebaude, die auf den kinftigen
Gewerbestandorten entstehen, in das Ortsbild einzubinden, sind Fassadenbegru-
nungen sinnvoll. Im Sommer beschatten und kihlen Kletterpflanzen die Hauswan-
de, sie verbessern durch Verdunstung die Luft, schiitzen gegen Regen, wirken
durch ihre Blatter wie eine Warmedammung, binden Staub. Es werden nicht nur
dkologisch wirksame Ubergénge zwischen den einzelnen Vegetationsebenen ge-
schaffen, die begriinten Ecken wirken auch emotional positiv auf das Aufenthalts-
empfinden in den verbliebenen Freiflachen.

Die Flachen fir den Wald in der Abgrenzung zur Autobahn sind mit den Wald-
funktionen Immissionsschutz vor Nutzungsfunktion belegt. Demnach kann der
Baumbestand verdichtet werden, wobei vorrangig die Gehdlze der hpnV (heutige
potenzielle Vegetation) einzusetzen sind (Stiel-Eiche). Dabei ist nicht ausge-
schlossen, dass durch das Gebiet fihrende Wege erhalten bzw. betreten werden
durfen. Es gilt das Waldgesetz fur das Land Brandenburg.
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4142

4.2

4.2.1

4.2.2

Durchfihrung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde in Bezug zum gesamten Plan-
gebiet vorgenommen (Gesamtbilanz). Eine Zuweisung zu den einzelnen Bau-
grundstiucken wurde nicht getroffen.

Folglich sind die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen bereits bei der Er-
schlieBung des Gebietes durch den Entwicklungstrager umzusetzen und zu
finanzieren.

Dazu missen entsprechende vertragliche Vereinbarungen zwischen der
Stadt Cottbus und dem Vorhabenstrager getroffen werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Sicherstellung der langfristigen
Entwicklung im Geltungsbereich des B-Planes.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich verlauft weitestgehend entlang der Flurstlicksgrenzen.

Er ist zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Norden verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der stidlichen Stralen-
begrenzungslinie der HegelstralRe.

Bereiche, in denen die Grenze des Geltungsbereiches in Flucht eines Flurstu-
ckes weitergefiihrt wird und Flurstlicke geteilt werden sind in der Auflistung mit
dem Zusatz ,ant.“ (anteilig) gefihrt.

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit dem § 1 Abs. 2
BauNVO wird die Art der baulichen Nutzungen festgesetzt.

Die Stadt Cottbus sieht aus ihrem stadtebaulichen Gesamtkonzept heraus die
Entwicklung des Plangebietes als Gewerbegebiet vor.

Die Entwicklung des Gewerbegebietes geschieht jedoch nicht durch Komplettab-
bruch der im Plangebiet aufstehenden Gebaude. Vielmehr werden die in Nutzung
befindlichen Wohngebaude bei der Planung bertcksichtigt und entsprechend vor
unzulassigen schadlichen Einwirkungen geschutzt.

Ziel ist es, eine stadtebauliche Ordnung des Gebietes nach den beabsichtigten
bzw. bereits genutzten Ansiedlungen, immissionsschutzrechtlichen Abhangigkei-
ten und Erfordernissen sowie topografischen und vorhandenen Strukturen der
angrenzenden Umgebung zu schaffen.
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Neben Strallenverkehrs-, Griin- und Waldflachen werden aus diesem Grunde in-
nerhalb des Plangebietes als Baugebiete festgesetzt:
Gewerbegebiet (§8 BauNVO),

und
Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Ein offentliches StralRennetz gliedert die Bauflachen in Baufelder. Die Stralen
werden zur Verstandlichkeit und besseren Zuordnung als PlanstralRe A bis E be-
zeichnet.

Auf Grund der geplanten Entwicklung des Areals mit den unterschiedlichen Aus-
wirkungen und Schutzbedurftigkeiten (nahegelegenen Wohnnutzungen) und an-
deren stérempfindlichen Nutzungen (Schulbetrieb) sind Nutzungskonflikte sowonhl
im eigenen Plangebiet (WA) als auch im Hinblick auf die Umgebung durch geeig-
nete Festsetzungen auszuschlief3en.

Die Belange des Umweltschutzes, speziell hier des vorbeugenden Immissions-
schutzes, missen Beachtung finden und Uber entsprechende Schutzmalnah-
men im Bebauungsplan geregelt werden.

Die geringen Entfernungen der mdglich Emittenten zu den Schutzbeduirftigen for-
dern die Anwendung des bauleitplanerischen Festsetzungsinstrumentes zur Lo6-
sung dieses Konfliktes.

Dies betrifft hauptsachlich die nérdlich der Planstral’e D gelegenen Baugebiete.
Besondere Bedeutung haben dabei die Gliederungsmoglichkeiten hinsichtlich
des Storpotenzials der zu erwartenden gewerblichen Nutzung.

Die raumliche Trennung unvertraglicher Nutzungen bzw. eine abgestufte Zonie-
rung der Baugebiete in dem Plangebiet gemal ihrer Stérempfindlichkeit ist daher
unabdinglich.

Dem Entwicklungsziel folgend, lasst die Baunutzungsverordnung BauNVO § 1
Abs. 4 bis 9 hinsichtlich der zulassigen Nutzungen und Anlagen fiir das Gewer-
begebiet unter bestimmten Voraussetzungen weitere Differenzierungen mit Hilfe
von Einschrankungen beziglich der gewerblichen Nutzungen nach § 8 BauNVO
innerhalb der Baufelder zu.

Innerhalb des Gewerbegebietes werden die Teilbereiche (GE 1-4) nach § 8
BauNVO und eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1-3) nach § 8 i.V.m. § 1
Abs. 5 BauNVO festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen vorrangig der Ansiedlung von Klein- und Mittelbetrieben.
In diesen Baugebieten werden vorwiegend Gewerbebetriebe zugelassen, die
nicht erheblich belastigendes Gewerbe betreiben.

Eingeschrankte Gewerbegebiete dienen vorrangig der Ansiedlung von nicht we-
sentlichen storenden Betrieben, die auch in einem Mischgebiet zulassig waren.
Sie werden dort festgesetzt, wo sich eine geplante gewerbliche Entwicklung in
der Nachbarschaft bestehender schutzbedurftiger Nutzungen (z.B. Wohnen) be-
findet, die Festsetzung eines Mischgebietes aber den Planungszielen entgegen-
laufen wirde, da mit der Ausweisung eines Mischgebietes auch die Verfestigung
bzw. Neuanlage weiterer Wohnungen maoglich ware.

Eingeschrankte Gewerbegebiete (Teilgebiete) werden im Plangebiet Hegelstra-
Re/Am Stadtrand in Bereichen festgesetzt, die sich in einem Abstand von weni-
ger als 100m von schutzbedirftigen Nutzungen befinden (Wohnen + Schule).
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Diese Festsetzung wird somit ausschlieRlich fur Teilbereiche nérdlich der Plan-
straRe D getroffen.

Eine besondere Rolle kommt dabei dem Bereich stdlich angrenzend zur Hegel-
stral’e zwischen den beiden WA-Teilgebieten zu (GEe 2). Im nérdlichen Teil des
GEe 2 befinden sich derzeit noch Geschosswohnungsbauten, die aber langfristig
rickgebaut werden sollen. Bis zur Aufgabe der Wohnnutzung unterliegen sie
dem Bestandsschutz. Da nach erfolgtem Abriss hier aber ebenfalls eine gewerb-
liche Entwicklung geplant ist, wurde der Bereich ebenfalls als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Nur so kénnen die direkt sidlich angrenzenden Be-
reiche (innerhalb GEe 2) optimal gewerblich genutzt werden. Dazu muss die ver-
kehrstechnische Erschliefung der Flachen von Norden (Hegelstrale) erfolgen,
da bei alleiniger ErschlieBung Uber die Planstralten C, D und E unverhaltnisma-
Rig tiefe Baugrundstiicke entstehen wirden.

Den unterschiedlichen immissionsschutzbezogenen Anforderungen tragt der Be-
bauungsplan durch die Festsetzung von Flachen mit unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung Rechnung. Durch das Planzeichen 15.14 der PlanzV 90 (Kndtchenli-
nie) ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten“ werden die
Gewerbegebiete GE 1 bis 4 und die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 bis
3 gemal § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bzw. 2 BauNVO gegeneinander abgegrenzt.

Aus den bereits erlauterten Griinden wird die bereits oben erwahnte Nord-Siid-
Gliederung des Plangebietes gemal Emissionsgrad weiter untersetzt.

Neben der Gliederung nach Nutzungsarten wird fir das Gebiet eine Gliederung
nach den Betriebsarten erforderlich. Die emittierenden Anlagen werden in einem
ausreichenden Abstand zu den schutzbedurftigen Wohn- und Gesellschaftsbau-
ten gemaf Abstandsleitlinie Brandenburg eingeordnet.

Richtwerte und Orientierungshilfe fur eine Staffelung/Modifizierung der anzusie-
delnden Betriebe in dem Plangebiet geben Regelwerke, wie die DIN 18005 —
Schallschutz im Stadtebau, einschlagige Gesetzen und technische Anleitungen
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und hier insbesondere die
. .,Empfehlung zu den Abstanden zwischen Industrie-/Gewerbegebieten
sowie Hochspannungsfreileitungen/Funksendestellen und Wohngebieten
im Rahmen der Bauleitplanung unter dem Aspekt des Immissionsschut-
zes (Abstandsleitlinie)”, verdffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 49.
vom 06. Juli 1995, Jahrgang Nr. 6) (im folgenden nur ,Abstandsleitlinie®
genannt)

Ein wichtiges Mittel zum Immissionsschutz ist die Einhaltung ausreichender Ab-
stdnde zwischen emittierter Nutzung (Gewerbe) und stérempfindlicher Nutzung
(Wohnen, Schulbetrieb).

Da sich die Teilgebiete (GE 1 bis 4) bis auf einen Abstand von 100m zur benach-
barten schutzbediirftigen Bebauung erstrecken, muss durch weiterfiihrende im-
missionsschutzrechtliche Festsetzungen sichergestellt werden, dass diese Berei-
che vor unzulassigen Beeintrachtigungen geschutzt werden.

Daher soll die Art der in den Teilflachen GE 1 bis 4 zulassigen Betriebsarten ein-
geschrankt werden. Mit einem Abstand von mindestens 100m zur schutzbeduirfti-
gen Bebauung erfiillen die Baugebiete GE 1 bis 4 die Anforderungen der Ab-
standsklasse VIl der Abstandsleitlinie Brandenburg. Diese Kategorie zahlt die Be-
triebsarten auf, die in einer Entfernung von 100m zur schutzbedurftigen Wohn-
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nutzung zulassig sind. In den Baufeldern GE 1 bis 4 sollen nur Betriebsarten zu-
gelassen werden, die der Abstandsklasse VII zugehdren oder diesem
Emissionsgrad entsprechen bzw. unterschreiten.

Die Aufzahlung der Betriebsarten ist in der Anlage 2 der Abstandsleitlinie enthal-
ten. Diese ist jedoch nicht abschlieflend bzw. vollstandig. Daher obliegt die Pru-
fung der Zulassigkeit einzelner Betriebe dem Baugenehmigungsverfahren. So ist
es maoglich, dass auch Betriebe zugelassen werden kdnnen, die im Regelfall ei-
nen grolBeren Abstand als 100m von Wohnbebauung erfordern, im konkreten
Einzelfall aber nachweisen, dass sie durch besondere technische Vorkehrungen
oder innerbetriebliche Anordnung der Stérquelle lediglich Emissionen verursa-
chen, die der Abstandsklasse VIl entsprechen.

Betriebe, mit leicht erhdhtem Stdorgrad kénnen nach Einzelfallprifung gegebe-
nenfalls im stddstlichen Bereich der Teilflache GE 4 zugelassen werden, da die
Entfernung zu Wohnbauten in diesem Bereich nahezu 200m betragt.

Fiar die zu erhaltenden Bereiche mit den Geschosswohnungsbauten und den pri-
vaten Eigenheimgrundstiicken soll der Bebauungsplan geringfligige bauliche Er-
ganzungen ermdglichen, ansonsten aber die aufgelockerte Bebauungs- und Frei-
raumstruktur sichern.

Die beiden im westlichen Gebiet dominierenden 6-geschossigen Wiirfelhauser
bilden zusammen mit den beiden Wurfelhdusern in der Holderlinstralle ein stad-
tebauliches Ensemble. Sie bilden ein ,Tor* in das Stadteilgebiet Sachsendorf-
Madlow und sollten in Lage und Funktion bewahrt werden. Die nebenliegenden
Wohneinheiten im privaten Eigentum erganzen das stadtische Wohngefiige.

Im Ostlichen Teilgebiet befindet sich ein einzelnes eingeschossiges Gebaude,

das stadtumbaubedingt von Gaststattenbetrieb in Wohnnutzung umgewandelt
wurde. Hier soll im Wesentlichen der Bestand gesichert werden.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Um den Entwicklungszielen des Gebietes gerecht zu werden, sind die Nutzungen
aus dem Zulassigkeitskatalog des § 8 BauNVO fir die Grobgliederung differen-
ziert zu prufen.

Einschrankungen werden entsprechend der Ermachtigung in § 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO zu zulassigen Arten von Nutzungen auf Grund vorgenannten Anlasses
festgeschrieben. Mit den ausgeschlossenen Arten der Betriebe und Nutzungen
sind haufig Larmbelastigungen verbunden, die durch das erzeugte Verkehrsauf-
kommen und die unmittelbaren Tatigkeiten die angrenzenden Wohnbereiche in
ihrer Typik und Qualitat nachteilig verandern kénnten.

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet mit den Teilbereichen GE 1-4 und GEe 1-3.

Allgemein zulassig sind auf Grundlage des § 8 BauNVO Gewerbebetriebe aller
Art, Lagerhauser, Offentliche Betriebe, Geschafts-, Bluro- und Verwaltungsgebau-
de sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Innerhalb der Teilbereiche GE 1-4 sind auf Grundlage des § 1 Abs. 4 Nr. 2i.V.m.
§ 1 Abs. 5 BauNVO nur die in der Abstandsklasse VIl der Abstandsliste zur Ab-
standsleitlinie des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom
6.Juni 1995 (Amtsblatt fir Brandenburg, Nr. 49 vom 6. Juli 1995) aufgefiuihrten
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Betriebe und Anlagen sowie Anlagen mit ahnlichem oder geringerem Emissions-
grad zulassig.

Innerhalb der eingeschrankten Teilbereiche GEe 1-3 sind auf Grundlage des § 1
Abs. 9 BauNVO nur nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen zulassig, die
auch in einem Mischgebiet zuldssig waren,

Von der Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe 2) gehen kei-
ne schadlichen Auswirkungen auf die derzeit noch in Nutzung befindlichen
Wohngebaude sidlich der Hegelstrale aus. Die Wohnnutzungen genielRen Be-
standsschutz.

Lagerplatze, Tankstellen und Vergnugungsstatten sind im gesamten Gewerbe-
gebiet unter Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Diese Festsetzung dient dem Schutz der vorhandenen umliegenden Wohnberei-
che und der in der Nachbarschaft befindlichen Schule.

Insbesondere Tankstellen und Vergnligungsstatten bergen Stérpotential durch
das von diesen Einrichtungen erzeugte Verkehrsaufkommen. Lagerplatze verur-
sachen in aller Regel Beeintrachtigungen durch Staub bzw. Larm und beeintrach-
tigen dadurch die benachbarte Wohnnutzung.

Auf Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO sind im gesamten Gewerbegebiet Betrie-
be, deren Betriebseigenschaften die Schutzbestimmungen des § 4 -Schutz der
Zone lll B- der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das
Wasserwerk Cottbus-Sachsendorf verletzen, nicht zulassig.

In der Richtlinie fUr Trinkwasserschutzgebiete - Teil 1: Schutzgebiete fur Grund-
wasser (DVGW W 101) werden die speziellen Betriebsarten genannt.

Einzelhandelsbetriebe sind im gesamten Gewerbegebiet nicht zulassig.

Da Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle zur Grof¥flachigkeit (F<700 gm)
im Sinne der BauNVO zu den Gewerbebetrieben aller Art gehdren, waren sie
folglich im GE-Gebiet allgemein zulassig. Eine Nahversorgung ist fur dieses Ge-
biet jedoch nicht erforderlich. Die nachst gelegenen Nahversorgungsmarkte be-
finden sich in zumutbarer Entfernung an der Kleiststral3e, der Schopenhauerstra-
Re und am Gelsenkirchener Platz.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind unter Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nur in den
Baugebieten GEe 1-3 ausnahmsweise zulassig. Maximal ist eine Wohnung pro
Betrieb zulassig. Die Wohnung muss Teil des Betriebsgebaudes sein und sich
diesem in GroRe und Gestaltung deutlich unterordnen.

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen auf eine pro Betrieb und die Ein-
schrankung auf Wohnungen als Teil des Betriebsgebaudes wurde aus stadtebau-
lichen Grinden getroffen und dient zusammen mit der Regulierung der Grolen-
verhédltnisse der Wahrung des Gebietscharakters eines Gewerbegebietes.
Wohngebaude fir Betriebswohnungen sind nicht zulassig.

Damit sind Betriebswohnungen nur in Randbereichen des Gewerbegebietes an-
grenzend an vorhandene Wohnbebauung ausnahmsweise zulassig. Die hier zu-
lassigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe haben ein geringeres Stor-
potential als in den Teilbereichen GE 1-3.
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4.2.3

Da bei der ausnahmsweisen Zulassung von Betriebswohnungen auch die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sein mus-
sen, wird aufgrund der hdheren zuldssigen Emissionen die Einordnung von Be-
triebswohnungen in den Teilgebieten GE 1-4 ausgeschlossen. Zudem liegen die-
se Baufelder in unmittelbarer Nahe zur Autobahn und sind damit einer weiteren
Emissionsbelastung ausgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet mit den Teilbereichen WA 1 und
WA 2.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe. Ebenfalls allgemein zuléassig sind Anlagen flr kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unter Anwendung des §1 Abs.6 BauNVO
nicht zulassig

Gartenbaubetriebe sind aufgrund des hohen Flachenbedarfes nicht zur Ansied-
lung im Bereich Hegelstrale / Am Stadtrand geeignet. Tankstellen sind aufgrund
ihres hohen Verkehrsaufkommens nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Neben der Art der baulichen Nutzung ist das zuldssige MaR® der Nutzung ent-
scheidend fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung eines Gebietes.
Zudem wird mit der Beschrankung der baulichen Nutzung den umweltschitzen-
den Anforderungen des § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr.1
BauGB festgesetzt.

Im Plangebiet wird das Mal der baulichen Nutzung Uber drei verschiedene Fest-
setzungsarten bestimmt. Grundlegend wird im gesamten Plangebiet fir die ein-
zelnen Bauflachen die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO festgesetzt.

Daritber hinaus wird fir die gewerblichen Bauflachen die maximale Hohe der
baulichen Anlagen bezogen auf einen H6henpunkt nach § 18 BauNVO geregelt.
Far die Wohnbauflachen wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse nach § 20
BauNVO bestimmt.

Die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen bzw. der Anzahl der zulassigen
Geschosse ist fir das Orts- und Landschaftsbild bedeutsam. Die Héhe der um-
gebenden Bebauung ist zu berucksichtigen. Unzulassige Beeintrachtigungen z.B.
Verschattung angrenzender sensibler Nutzungen sollen vermieden werden.

Grundflachenzahl
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Die festgesetzte Grundflachenzahl bestimmt die zuldssige Grundflache in Be-
zug auf die mafigebende Grundsticksflache (MGF) des jeweiligen Baugrundstu-
ckes (§ 19 Abs. 3 BauNVO) nach erfolgter Bodenordnung (tatsachliche Parzellie-
rung). Mallgebend ist dabei die Flache des Baugrundstiickes, die im Bauland
und hinter der Straflenbegrenzungslinie liegt.

Gewerbegebiet
Fir die Teilgebiete GE 1 bis 4 wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Fur die Teilgebiete GEe 1 bis 3 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Mit den unterschiedlichen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung in den
einzelnen Baufeldern soll neben einer mdglichst wirtschaftlichen Entwicklung
auch die stadtebauliche Situation Berticksichtigung finden. Gewerbegebiete wei-
sen im Regelfall eine héhere bauliche Dichte auf als Wohn- bzw. Mischgebieten.
Hier tritt neben der stadtebaulichen auch die wirtschaftliche Komponente in den
Vordergrund.

Eine maximal zuldssige GRZ von 0,8 gilt fir den sudlichen Bereich des Gewer-
begebietes in Nachbarschaft der Autobahn. Dies entspricht dem Héchstmald der
Uberbaubarkeit nach § 17 BauNVO fiir ein Gewerbegebiet. Uberschreitungen
dieses hohen Males der baulichen Nutzung nach § 19 Abs. 4 werden generell
ausgeschlossen.

Zur angrenzenden bestehenden weniger dichten Bebauung auf3erhalb des Plan-
gebietes und zum festgesetzten allgemeinen Wohngebieten mit den Teilflachen
WA 1 und WA 2 soll sich eine weniger Dichte Bebauung entwickeln als in den
sudlich gelegenen Baugebieten. Die festgesetzte GRZ von 0,6 entspricht der
baulichen Dichte, die maximal in einem Mischgebiet zulassig ware.

Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflachen WA 1 und WA 2 wird eine GRZ
von 0,4 festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht dem maximal zuldssigen Mal nach § 17 BauNVO.

Die derzeitige Uberbauung im WA 1 liegt bei 30 %. (0,3) Eine Entwicklung des
Gebietes ist mit der zuldssigen Erhohung gegeben. Das Teilgebiet WA 2 weist
derzeit eine GRZ von 0,55 auf. Die Uberbauung des Grundstiickes ist durch die
frihere Zweckbestimmung des Objektes als Speise- und Schankwirtschaft (Ter-
rassenvorbau) bestimmt. Die Nutzung wurde im Jahr 2007 stadtumbaubedingt
aufgegeben und in eine Wohnnutzung umgewandelt. Fiir das derzeit bestehende
Mald der baulichen Nutzung besteht Bestandsschutz. Eine weitere Versiegelung
wird ausgeschlossen.
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Bauliche Hohe
Gewerbegebiet

Zur Umsetzung der Planungsziele wird im Bebauungsplan fir die gewerblichen
Bauflachen eine maximal zuldssige bauliche Hohe fur die Gebaude und Anlagen
festgesetzt.

Da die Gelandehdhe durch Bautatigkeiten (auch der Strafen) jedoch noch Ver-
anderungen unterliegen wird und auch im naheren Umfeld keine geeigneten Be-
zugspunkte vorgefunden werden, nimmt der Bebauungsplan in seinen Héhen-
festsetzungen auf die Hohe der natlrlichen Gelandeoberflache tber NHN Bezug.

Es werden Hohen der baulichen Anlagen von 14 m im Norden des Gebietes (an
der HegelstralRe) bis zu einer maximalen Hoéhe der baulichen Anlagen von 20 m
(Suden des Gebietes) Uber einen Bezugspunkt, der Gelandeoberflache, festge-
schrieben.

Mit den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird einerseits die HOhe der
umgebenden Bebauung berlicksichtigt, andererseits wird eine aufsteigende Ho-
henentwicklung zur vorhandenen Boschung der Autobahn erreicht. Damit wird die
Sichtbarkeit der Gebaude von der Autobahn aus gewahrleistet.

Eine Uberschreitung der als Oberkante (OK) festgesetzten Gebaudehdhe ist
ausnahmsweise flr bauliche und technische Anlagenteile, die fur die Betreibung
des Gebaudes notwendig sind, zulassig. Diese technischen Anlagenteile dirfen
nur untergeordnete Anlagen sein, die stadtebaulich nicht relevant sind.

Eine entsprechende Prifung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens.

Vollgeschosse

Allgemeines Wohngebiet

Fir das allgemeine Wohngebiet mit den Teilbereichen WA 1 und WA 2 wird eine
maximale 4- bzw. Geschossigkeit festgesetzt.

Die vorhandenen und weiterhin zu erhaltenen Gebaude im Teilbereich WA 1 sind
max. 6-geschossig. Fur die bestehenden Gebaude gilt der Bestandsschutz.

Fir weitere Entwicklungen auf diesem Baufeld wird in Anbetracht der sich in den
letzten Jahren abzeichnenden Entwicklung (Abriss der 5- bis 6-geschossigen
Wohnungsbauten, Neubau von 4-Geschossern ndrdlich der HegelstralRe) eine
maximale 4-Geschossigkeit festgesetzt.

Das Baufeld WA 2 ist ebenfalls gepragt durch die vorhandene Bebauung. Einer
héhenmafigen Entwicklung steht nichts entgegen.

Diese Festsetzungen sichern, dass das Ubliche Mall der Umgebung nicht tber-
schritten wird und sich der stadtebaulichen Gestaltung der Nachbarschaft an-
passt.
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4.2.4

Gewerbegebiet

Fir die gewerblichen Bauflachen wird keine Geschossigkeit festgesetzt, da aus
Grunden der speziellen, zielgerichteten und sehr nutzungsorientierten Anlagen
die Bauten in einem Gewerbegebiet oft keine Geschossbauten, sondern hallenar-
tige Gebaude sind.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflaichen
Bauweise

Die Bauweise ist eine besondere Bestimmung flr die Anordnung der Gebaude im
Verhaltnis zu den Nachbargrundstiicken. Das wesentliche Merkmal ist der seitli-
che Grenzabstand der Gebaude.

Sie ist ein wesentliches Element des Stadtebaus. Ihre Festsetzung erfolgt nach §
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO.

Allgemeines Wohngebiet

Auf Grund des Einfigens in die umliegende Umgebungsstruktur und unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen sowie einer kinftigen Entwicklung und Gestal-
tung des Gebietes wird fiir die Baufelder WA 1 und WA 2 die offene Bauweise als
zulassige Bebauung festgesetzt.

Der beabsichtigten aufgelockerten Bebauung als Ubergang zwischen Gewerbe-
gebiet und der vorhandenen Bebauung Hegelstral3e wird folglich Rechnung ge-
tragen.

Gewerbegebiet

Auf die Festsetzung der Bauweise in den GE- Gebieten wird verzichtet.

Gerade in gewerblich genutzten Gebieten sind die auf nutzungsorientierten Bau-
formen recht unterschiedlich, so dass keine Bauweise eindeutig festsetzbar ist.
Die landesrechtlichen Vorschriften tUber Abstadnde und Abstandsflachen werden
deswegen nicht aulRer Kraft gesetzt.

Fir die derzeitig im GEe 2 vorhandene abweichende geschlossene Bauweise der
Wohnblocke Uber 50m Lange besteht Bestandschutz.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen innerhalb der Baufelder werden durch die Festlegung
der Baugrenzen definiert (§ 23 BauNVO).

Die Baugrenzen werden entsprechend des Brandenburgischen Landesrechtes
(BbgBO) mit einem Flachenabstand zu &ffentlichen Bereichen von mind. 3 m fest-
geschrieben.

Die Gebaude und Hallen sind innerhalb dieser Baugrenzen einzuordnen.

Einschrankungen bzw. Veranderungen zur Gesetzgebung ergeben sich aus der
Tatsache heraus, dass die Einordnung bzw. Nachnutzung des Sammelkanals so-
wie der Erhalt von Versorgungsleitungen, die Uber das Plangebiet hinaus Nach-
barorte versorgen, Beachtung finden missen.
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4.2.5

So ergeben sich innerhalb der Baufelder GEe 1, GEe 2 und GE 1 Einschnitte der
Uberbaubaren Grundstlcksflache durch die GréRe und Lage der Einstiegsschach-
te zum Sammelkanal.

Das Baufeld GEe 2 wird entlang der sudlichen Gebietsgrenze vollstandig uber eine
Breite von 5,50 m innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache mit dem
Sammelkanal belegt. Eine Uberbauung mit Stellplatzanlagen (auRer Bereich der
Bauwerke) ist nach Prifung der statischen Erfordernisse des Kanals moglich.

Die Trinkwasserversorgungsleitung DN 300 zur Hauptversorgung fir Kiekebusch,
Kahren und Branitz ist in ihrer Lage und Verlauf zu erhalten und nicht zu Uberbau-
en. Eine Dienstbarkeit (Leitungsrecht) belastet zusatzlich das Baufeld.

Neben der Gestaltung und einer ortsbildpragenden Baustruktur des gesamten
Gewerbegebietes ist die Festsetzung der bebaubaren Grundstlicksflache ein wich-
tiges Kriterium, um auch die Belange des Naturschutzes ausreichend zu berlck-
sichtigen.

Die Baufenster haben unterschiedliche Tiefen und geben den Bauherren geni-
gend Entscheidungsspielraum zur Gestaltung.

Wird die Bebauung nicht direkt auf der straenseitigen Baugrenze errichtet, ist
zur Wahrung einer ausgerichteten Bebauung die Baukdrperlage nur riickversetzt
und parallel zur StralRenbegrenzungslinie zu realisieren.

Die Baugrenzen sind so festgelegt, dass mit dieser Festsetzung dem sparsamen
Umgang mit Boden Rechnung getragen wird.

Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden o6ffentliche Stralenverkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 11 far den flieRenden Verkehr festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden die Verkehrflachen mit folgenden 6ffent-
lichen StralRenverkehrsraumen festgesetzt

o Strale A Breite des offentlichen Raumes 11,00 m
mit angrenzender Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Parkflachen

. StralRe B Breite des offentlichen Raumes 10,00 m

. Stralle C Breite des 6ffentlichen Raumes 11,00 m
Abzweig 10,00 m

. StralRe D Breite des offentlichen Raumes 10,00 m
. StralRe E Breite des offentlichen Raumes 10,00 m

Die offentlichen Raume innerhalb des Geltungsbereiches werden durch Stralen-
begrenzungslinien festgelegt. Die StralRenbegrenzungslinien sind die Grenzen
zwischen privaten Baugrundstiicken und StralRenverkehrsflache.

Ihre Festsetzung erfolgt geometrisch in der Planzeichnung. Sie begrenzen den
offentlichen StralRenraum einschlieBlich aller Nebenanlagen wie Gehweg, Stra-
Renbegleitgriin und technische Anlagen.
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Die Breite des 6ffentlichen Raumes gewahrleistet Bereitstellungsflachen vor den
Grundstuicken fur kurzeitiges Halten bzw. Leistungen der Ver- und Entsorgungs-
unternehmen ohne dass ein Verkehrsfluss unterbrochen wird.

(Regelquerschnitte Sh. Pkt. 4.1. — Konzept der Planung - Verkehr)

Der von der Planstralle C abgehende Abzweig wird mit einer Breite von 10 m
und einer Lange von ca. 47 m ebenfalls als 6ffentliche StralRenverkehrsflache
festgesetzt. Die bestehende 6ffentliche Widmung wird somit vorerst beibehalten.
Der Stich ist Teil der bestehenden StralRe Am Stadtrand und wird derzeit zur Er-
schlieBung der nérdlich angrenzenden Wiurfelhduser bendtigt und kiinftig auch
zur Erschliefung des Baufeldes GEe 2. Der weitere bestehende Straenverlauf
ist nicht zur offentlichen ErschlieBung des Areals erforderlich und wird daher
nicht als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Sollte die Stichstrale in Zukunft in erster Linie durch einen Investor genutzt wer-
den, ist der Ubergang der Straflenbaulasttragerschaft in die Hand des Investors
anzustreben (Privatstralle).

Die Einordnung einer Wendeanlage am Ende der Stichstral3e ist nicht erforder-
lich, da der angrenzende PKW-Stellplatz des Wohngrundstiickes zum Wenden
mitgenutzt werden kann. Somit ist auch die Muallabfuhr gewahrleistet.

Die Sichtfelder der Anfahrsicht an den Knotenpunkten Planstral’e A, C und D
zur Hegelstralte sowie Planstralte C zur Gaglower Landstrale bleiben frei von
Sichthindernissen auf den Baugrundstiicken. Es sind Flachen fir Grinbereiche
mit niedrigem Bewuchs ausgewiesen.

Ruhender Verkehr
Eine dem Bedarf gerecht werdende Abdeckung des ruhenden Verkehrs ist grund-
satzlich auf den jeweiligen Grundstlicken zu gewabhrleisten.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Parallel der Planstralle A existiert bereits eine Parkplatzanlage, die urspriinglich
zur Bedarfsdeckung des Wohngebietes diente. Heute wird sie vorwiegend von
Schilern und Lehrern des Plcklergymnasiums genutzt. Es stehen ca. 100 6ffent-
lich gewidmete Stellplatze zur Verfugung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die bestehende Stellplatzkapazitat
gesichert und zur Bedarfsdeckung des Gymnasiums sowie der bestehenden
Sportanlagen vorgehalten und als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung , Parken* festgesetzt.

Das Angebot dieses 6ffentlichen Parkplatzes ist auch dem Besucherverkehr des
Gewerbegebietes zuganglich.

4.2.6 Versorgungsflachen

Im Plangebiet wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB, resultierend aus den techni-
schen Erfordernissen die gezielte Festsetzung von Flachen fur Anlagen und Ein-
richtungen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Elektrizitdt und Wasser dienen,
getroffen.

Im Plangebiet befinden sich derzeit zwei Trafostationen.

Eine Station verbleibt an ihrem Standort (GE 3), die zweite Station ist an den
Randbereich des Baufeldes GEe 2 zu verlegen.
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4.2.7

4.2.8

Der urspringliche Standort wirde sich fir eine durchgehende Entwicklung der
Bauflache GEe 3 als hinderlich darstellen.
Sowohl der bestehende Standort der Trafostation im GE 3 als auch der geplante
Standort im GEe 2 wird zeichnerisch als Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

Leitungsrechte

Durch das Plangebiet verlaufen Transitleitungen bzw. -Bauwerke, die in Rechts-
tragerschaft stadtischer Versorgungsunternehmen liegen.

Der Verlauf der Leitungen und des Kanals wird nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen.

Das betrifft zum einen den Sammelkanal mit seinen inneliegenden Leitungen
(Fernwarme, Trinkwasser, Elektroenergie, Nachrichten) zur Versorgung des Ge-
bietes als auch anliegender Bereiche.

Der Sammelkanal wird auf Grund seiner Bedeutung in seinen reellen Abmessun-
gen in den B-Plan eingetragen. Er verlauft teilweise im 6ffentlichen Raum, in den
Bauflachen, aber auch in den Bereichen der nichtliberbaubaren Grundstucksfla-
chen. Im Bereich der privaten Grundstiicksflachen wird ein Leitungsrecht zuguns-
ten des fur den Betrieb des Sammelkanals zustandigen Versorgungsunterneh-
mens festgesetzt (Flache A).

Weiterhin verlauft eine Trinkwasserdruckleitung (DN 300, GGG-ZM) von der
PlanstraRe D abbiegend in Richtung Siden zur Harnischdorfer Strale. Im Be-
reich der anschlieBend durchquerten Waldflache wird ein Leitungsrecht zuguns-
ten des fir die Wasserversorgung zustandigen Unternehmenstragers festgesetzt
(Flache B).

Aus Richtung Gallinchen kommend fuihrt eine Abwasserleitung (DN 200, PVC) in
Nord-Sud-Richtung in das Plangebiet. Fir diese Leitung wird zwischen Plange-
bietsgrenze und neu anzulegendem Rad-und Gehweg ein Leitungsrecht zuguns-
ten des fur die Abwasserentsorgung zustandigen Unternehmenstragers festge-
setzt (Flache C).

Im weiteren Verlauf fuhrt diese Leitung in die geplanten Baufelder GE 3 und 4
und soll deshalb in Wald- bzw. o&ffentliche Verkehrsflachen umverlegt werden
(PlanstraBe E). Sie verlauft dann in Teilen parallel in Nahe der Trinkwasserlei-
tung DN 300 AZ, die Kiekebusch, Kahren und Branitz versorgt. Daher wird in die-
sem Bereich der sudlich der Planstrale E zu querenden Waldflache ein Leitungs-
recht zugunsten der fir die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung zu-
standigen Versorgungstrager festgesetzt (Flache D).

Die Trinkwasserleitung DN 300 AZ liegt dann im weiteren Verlauf ostlich der
Planstra®e E. Im Bereich der Waldflachen wird ein Leitungsrecht zugunsten des
fur die Wasserversorgung zustandigen Unternehmenstragers festgesetzt (Flache
E).

Grunordnerische Festsetzungen
Der Grunordnerische Fachbeitrag konkretisiert die Eingriffs-/Ausgleichs-

bilanzierung mit folgenden Grunordnerischen Maf3nahmen/Festsetzungen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 20, 25 BauGB.
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Offentliche und Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Abgestufte flachige Geholzpflanzung im Nordwesten (M1)

Auf der oOffentlichen Grinflache (MafRnahmeflache M 1) ist eine gestufte Ge-
hélzpflanzung nach Pflanzlisten 1 und 2 anzulegen.

Pro 100 m? Kompensationsflache sind mindestens 1 Laubbaum und 30 Strau-
cher zu pflanzen.

Die Kompensationsflache soll sowohl als Habitat fiir Flora und Fauna innerhalb
des sonst stadtisch gepragten und stark versiegelten Gebietes, als auch als Leit-
element und Flache fur den klimatischen Ausgleich dienen. Zusatzlich erfolgt mit
der Pflanzung ein Sichtschutz fur das nérdlich angrenzende Wohngebiet.

Sicherung des Laubwaldbestandes im Bereich des Larmschutzwalls

im Suden (M2)

Der Laubwaldbestand auf der MalRhahmeflache M2 im Bereich des Larm-
schutzwalls ist dauerhaft zu sichern und zu erhalten.

Fir den Gringlrtel entlang der Autobahn bestehen Belange Ubergeordneter Pla-
nungen wie des Landschafts- und des Landschaftsrahmenplanes. Diese Planun-
gen sehen den Erhalt dieser Biotopverbundstruktur vor. Auch fur den klimatischen
Ausgleich hat der Waldgurtel Bedeutung.

Flachen fir Wald (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB

Sicherung der Waldbereiche im Suden und Sudosten (M3)

Der Misch- und Kiefernwaldbestand im Suden des Plangebietes nordlich der
Larmschutzwand (MalRnahmeflache M 3) ist dauerhaft zu sichern und zu er-
halten.

Fir den Gringurtel entlang der Autobahn existieren Belange Ubergeordneter Pla-
nungen wie des Landschafts- und des Landschaftsrahmenplanes. Diese Planun-
gen sehen den Erhalt dieser Biotopverbundstruktur vor. Neben der klimatischen
Bedeutung hat der Wald auch Funktion als Sichtschutz zur Autobahn.

Zuordnungsfestsetzung Waldumbau (M4)

Das Flurstiick 229 der Flur 70 in der Gemarkung Schmellwitz (im Ausgleichs-
flachenpotentialkatalog der Stadt Cottbus als Nr. 68 gekennzeichnet) wird
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes HegelstraRe/Am Stadtrand als
Ausgleichsflache zugeordnet.

Diese nordlich des Stadtteils Neu-Schmellwitz befindliche stadtische Waldfla-
che wird in ihrer gesamten Gréfie von 50.000m? fir die Kompensation heran-
gezogen und soll von monostrukturellem Kiefernforst in einen Mischwald um-
gebaut werden.

Bisher stellt sie einen reinen Kiefernforst (Pinus sylvestris) mit einer anteiligen
Krautschicht aus Calamagrostis epigeios — Sandreitgras und einigen Exemplaren
von Dryopteris filix-mas - Wurmfarn dar.
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In den lichtbegunstigten Saumbereichen und in direkt angrenzenden Waldquar-
tieren wurden an Gehdlzen weiterhin:

Betula pendula - Birke

Sorbus aucuparia - Eberesche

Populus tremula - Zitterpappel

Quercus petrae - Traubeneiche

Tilia cordata - Winterlinde

kartiert.

Fur die Bodenzone ist noch zusatzlich

Calluna vulgaris — gemeines Heidekraut
ZU nennen.

Zur Vorbereitung des Umbaus ist die Bestockung der Kiefern auf 0,7 zu reduzie-
ren, um somit einen deutlich verbesserten Lichteintrag bis in die Bodenbereiche
zu erzielen. Zusatzlich sind 10 Lichthorste von jeweils 20m x 20m anzulegen und
bei den anschlieRenden Unterpflanzungen auszusparen. Auf einer Tiefe von 10m
ist ein gestufter Waldsaum entlang der Schmellwitzer Str. anzulegen. Die Pflanz-
dichte sollte dabei 1 Stlck / 4m? betragen. Es sind flir den Saum insgesamt 600
Gehdlze folgender Arten zu pflanzen:

Acer campestre - Feldahorn 50 Stiick
Crataegus monogyna - Weilkdorn 50 Stiick
Prunus spinosa - Schlehe 50 Stiick
Carpinus betulus - Hainbuche 100 Stiick
Betula pendula - Birke 10 Stlck
Cornus sanguinea - Hartriegel 50 Stick
Cytisus scooparius - Besenginster 50 Stiick
Rosa canina - Hundsrose 20 Stuck
Rosa rubiginosa - Rose 50 Stiick
Euonymus europaeus - Pfaffenhut 20 Stick

Zusatzlich sollten noch folgende Pionierpflanzen zum Einsatz gelangen:

Ptelea trifoliata - Kleeulme 50 Stiick
Sorbaria sorbifolia - Spierstrauch 50 Stiick
Amelanchier ovalis - Felsenbirne 50 Stiick

Auf der verbleibenden Waldflache sind 14500 Forstpflanzen (2jahrige Samlinge)
folgender Arten zu pflanzen:

Tilia cordata - Winterlinde 4000 Stick
Quercus petraea - Traubeneiche 4000 Stiick
Larix decidua - heimische Larche 2500 Stiick
Carpinus betulus - Hainbuche 4000 Stiick

Die gesamte Flache uber 5 Jahre mit einem Wildschutzzaun zu sichern und
zweimal jahrlich von Bewuchs zu befreien.

Der Waldumbau ermdglicht gleichzeitige Kompensation zu den Schutzgitern
Fauna u. Flora, Boden, Wasser, Luft u. Klima. Es ist eine grof¥flachige Maf3nah-
me mit wirkungsvollen, miteinander verknlpften Effekten. Die Flache ist stadtpla-
nerisch zur naturschutzrechtlichen Entwicklung vorgesehen und kann nun stadt-
strukturell wirksam werden.
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MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB )

Erhalt und Ergdnzung der Gebischstruktur im Nordosten (M5)

Die Gehdlze im Bereich 6stlich der Wohnbauflache WA 2 sind zu erhalten und
die Flache bis zur westlich verlaufenden PlanstralRe E zu erweitern. Anpflan-
zung von 65 Strauchern und 2.200 Forstgehdlzen

Die bestehende Gebuschstruktur eignet sich durch den gestuften Aufbau als Le-
bensraum fur Arten der Flora und Fauna. Mit der Erweiterung kann die 6kologische
Wirksamkeit fir das Schutzgut gesteigert werden.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Hofflachen, Fahrspuren,
Stellplatze und Fuf3wege nur in gas- und flissigkeitsdurchlassiger Bauweise
zulassig.

Wasser- u. Iuftdurchlassige Befestigungsarten gewahrleisten Grundbedingungen
fur das Bodenleben und den Luft- u. Wasseraustausch der Pflanzen Uber die Wur-
zel -> Schadensminderung beztglich der Schutzgiter Boden u. Wasser.

Anlage von Nisthilfen (M 6)
AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind als vorgezo-
gene Kompensationsmalnahme 25 Nisthilfen zu realisieren.

Als vorgezogene Ausgleichsmaflinahme ist die Schaffung von Nisthilfen fur Fle-
dermause und Mauersegler einzuordnen. Hier ist der Zeitraum zwischen Oktober
bis Februar vor Abrisstermin der Gebaude einzuhalten. Nur so kann gewahrleis-
tet werden, dass ankommende Tiere die neuen Nistplatze u. Kinderstuben an-
nehmen.

Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB )

Neupflanzung Baumreihen

Innerhalb der Grinstreifen im Bereich der PlanstraRen A und C sind im Ab-
stand von 10 m Echte Mehlbeeren (Sorbus aria) mit den Qualitatsmerkmalen
Hochstamm 3xv. m. Db. STU 20 - 25 cm zu pflanzen.

Die Baumreihen entlang der Stral’en dienen der optischen Lenkung und der Be-
grinung des Stralkenraumes. Insgesamt wird das Gewerbegebiet durch die
Baumpflanzung untergliedert.

Erhalt von Einzelbdumen

In dem Planungsgebiet sind die gekennzeichneten besonders wertvollen bzw.
landschaftspragenden Laubbdume zu erhalten.

Wurzelverletzungen und Bodenverdichtungen im Bereich der Baumwurzeln
sind zu vermeiden und Bodenauffillungen in Wurzelbereichen zu unterlassen.
Wahrend der Bauphase sind fur den zu erhaltenden Baumbestand Schutz-
mafinahmen entsprechend DIN 18920 vorzusehen.

Die Einzelbaume bilden wahrend der Bauphase und in den darauf folgenden ers-
ten Jahren Ricksogsorte flr die Fauna sowie markante Punkte innerhalb des
Landschaftsbildes und tragen somit wesentlich zur Orientierung bei.
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Begrunung nicht versiegelbarer Flachen

Die unbebauten/unversiegelten Bereiche der Grundstiicke sind als Frei- und
Griinanlagen anzulegen und mindestens mit einer Vegetationsdecke aus Ra-
sen zu versehen.

In den Gewerbegebieten mit der GRZ 0,8 ist je 1.000 m?2 Grundstiicksflache
mindestens 1 heimischer Laubbaum und in den Gewerbegebieten mit der
GRZ 0,6 je 1.000 m2 Grundsticksflache 2 heimische Laubbdume gemal den
Qualitdtsmerkmalen STU 16 — 18 3xv. m. Db. zu pflanzen.

Bestehende Laubbaume entsprechender Qualitdt kdbnnen angerechnet wer-
den.

Begrinte Freiflachen sind wichtig fur die Landschaftsgestalt und bieten Lebens-
raume fur Flora und Fauna. Schaden an Boden und Wasser werden somit eben-
falls gemindert.

4.3 Kennzeichnungen/Nachrichtliche Ubernahmen

Nach § 9 Abs. 5 BauGB werden festgesetzte Planungen und Nutzungsregelun-
gen aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften im Bebauungsplan gekennzeich-
net bzw. nachrichtlich Gbernommen.

Im Unterschied zu den Festsetzungen im Bebauungsplan unterliegen diese nach-
richtlichen Ubernahmen bzw. Vermerke nicht dem planerischen Gestaltungswil-
len der Kommune, sondern dienen der Kenntlichmachung von ,Fremdplanungen®
bzw. weisen auf dulRere Einwirkungen und auf die bauliche Nutzung unterschied-
lichster Herkunft hin, die in der stadtebaulichen Entwicklung zu berlicksichtigen
sind. Sie dienen der umfassenden Information Uber die das Plangebiet betreffen-
den Fachplanungen bzw. Nutzungsregelungen.

Diese Kennzeichnungen haben keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Bereich.

Da keine konkreten Standorte bekannt sind, wird darauf hingewiesen, dass fur
die Ausfuihrung der Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung bzw. An-
trage zur Uberpriifung einer konkreten Munitionsbelastung erforderlich sind.
Schutzzonen

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il B.

Einschrankungen, die die Art der Nutzung bzw. die Regenwasserbehandlung
betreffen, sind den Fachkapiteln zugeordnet.

Notwasserbrunnen

Die Lage der im Plangebiet befindlichen Notwasserbrunnen wird im B-Plan
zeichnerisch gekennzeichnet. In der Darstellung wird unterschieden nach den zu
erhaltenden Standorten NWBr. 41 und 42 und dem Uberplanbaren, nicht mehr er-
forderlichen Standort NWBr. 56.

Altlasten
Im Altlastenkataster der Stadt Cottbus werden keine Altlastverdachtsflachen im
Plangebiet geflhrt.
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4.4

Hinweise und Vermerke

Die Hinweise und Vermerke weisen auf Randbedingungen hin, die im Rahmen der
Bauleitplanung erkannt bzw. zur Kenntnis gereicht wurden und Bericksichtigung
finden mussen. Vollstandigkeit kann seitens der Bauleitplanung nicht erhoben wer-
den.

Das betrifft den Umgang bei Vorfinden von Bodendenkmalen, die Empfehlungen
und Hinweise zur Pflanzung, Pflege und Unterhaltung von Baumen, Pflanzen,
Strauchern und Pflanzflachen usw.

Umgang beim Vorfinden von Bodendenkmalen

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Kno-
chen o. a. entdeckt werden, sind diese gem. §11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unver-
zuglich der zustandigen Stelle anzuzeigen.

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem. §11 Abs. 3
BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen.
Funde sind unter den Voraussetzungen des §11 Abs. 4 und des §12 BbgDSchG
abgabepflichtig.

Empfehlungen zur Pflanzliste

Pflanzliste 1 - B&ume (3xv. m. Db., STU 16-18 cm)
Acer campestre Feld - Ahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus  Bergahorn

Tilia cordata Winterlinde

Sorbus aucuparia Eberesche
Pflanzliste 2 - Straucher

Ribes divaricatum Dornenbeere
Syringa vulgaris Gemeiner Flieder
Prunus spinosa Schlehe

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weil3dorn

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Rosa canina Hundsrose

Prunus avium Vogelkirsche
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Umgang mit Schutzgut Mutterboden
Bezlglich Mutterbodenschutz ist in den §§ 1 Abs. 6 und 202 BauGB zu
entsprechen
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5 Flachenbilanz
1. | Geltungsbereich 22,4 ha 100,00
2. | Gewerbegebiete 14,2 ha 63,4
3. | Allgemeines Wohngebiet 0,9 ha 4,0
4. |Planstralen 1,8 ha 8,0
5. | Grunflachen 2,4 ha 10,7
6. |Waldflachen 2,6 ha 11,6
7. | Verkehrsflachen besonderer 0,4 ha 1,8
Zweckbestimmung
8. | Versorgungsflachen 0,1 ha 0,5
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6 Verfahrensablauf

Gemall § 2 Abs. 1 BauGB sind Bauleitplane von Gemeinden in eigener Verant-
wortung aufzustellen. Das bedeutet, dass die Gemeinden jeweils nur innerhalb
ihrer Gemarkungsgrenze die Planungshoheit besitzen.

In der Verantwortlichkeit der Kommune hat die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Cottbus in ihrer Sitzung am 27.10.2004 den Beschluss gefasst, einen ver-
bindlichen Bauleitplan mit der Bezeichnung

Bebauungsplan Cottbus
» Hegelstralle/Am Stadtrand”

aufzustellen.

Die amtliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt
Nr. 15, XVII. Jahrgang fir die Stadt Cottbus vom 29.12.2007.

Der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung des Ministeriums fur Infrastruktur
und Raumordnung wurde mit den Schreiben vom 29.05.2007 die beabsichtigte
Planung angezeigt und nach den Zielen, Grundsatze und sonstige Erfordernisse
der Raumordnung angefragt.

Die Planung wurde mit deren Stellungnahme vom 26. Juni 2007 befurwortet. Der
Vorgang ist unter der Reg.-Nr. GL7 -0341/2007 registriert.

Mit Schreiben vom 04.02.2008 wurden die Trager offentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden/Amter an dem Planverfahren gemaR § 4 Abs.1 BauGB friih-
zeitig beteiligt und aufgefordert, ihre Stellungnahme, bezogen auf ihren Aufgaben-
bereich abzugeben.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung fand am 17.01.2008 in den Raumen des Techni-
schen Rathauses, Fachbereich Stadtentwicklung statt.

Jedem Birger wurde Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und ihre Auswirkungen zu unterrichten und eigene Anregun-
gen und Hinweise zu geben.

Mit Beschlussvorlage wurde in der Stadtverordnetenversammlung am ............ der
Beschluss uber die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes ,Hegelstra-
Re/Am Stadtrand” in der Abgrenzung seines Plangebietes gefasst.
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7 Rechtsgrundlagen

Als gesetzliche Grundlagen der Planung gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI.
I, S.3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstulicke

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I, S 466)

Brandenburgische Bauordnung (BgbBO)
in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. 1/07 S. 74)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |, S. 58)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)

vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S.1193) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetz
zur Neuordnung des Gentechnikrechts v. 21.12.2004 (BGBI. | 2005, S. 186)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Branden-
burg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz — BbgNatSchG)
Bekanntmachung der Neufassung des Brandenburgischen Naturschutzgeset-
zes vom 26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange

Neugefasst durch Bek. v. 26.9.2002 | 3830; zuletzt geandert durch Art. 1 G v.
23.10.2007 1 2470

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)
Vom 20. April 2004 (GVBI. | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 21. Juni 2007 (GVBI. | S. 106, 108

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, Nr. 09, S.215)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodenSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten vom 17. Marz 1998 (BGBI. |, S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214)

ARCUS Planung + Beratung Bauplanungsgesellschaft mbH Cottbus Seite 64 von 79



Bebauungsplan Cottbus
,Hegelstrale / Am Stadtrand” 7. Rechtsgrundlagen

Abstandsleitlinie

Empfehlung zu den Abstanden zwischen Industrie-/Gewerbegebieten sowie
Hochspannungsfreileitungen/Funksendestellen und Wohngebieten im Rah-
men der Bauleitplanung unter den Aspekten des Immissionsschutzes

vom 06.06.1995 (Amtsblatt f. Brandenburg Nr. 49, S. 590)

Baumschutzsatzung der Stadt Cottbus, Beschluss 26.03.2003
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk

Cottbus-Sachsendorf, vom 08. Marz 2004 (GVBL.1I/04, [Nr. 09], S.266), gean-
dert durch Verordnung vom 24. Mai 2004 (GVBI.II/04, [Nr. 12] , S.ber. 326)
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Anhang 1 Versiegelungsnachweis
Versiegelung Bestand
Teilflachennummer Flachenkategorie Gesamtflache un\;jear\é(i)engelt vedr:/é)gnelt
Weg vers. 160 159,90
Stralle 15 14,80
Gebaude 61 61,17
1 Gebaude 109 108,50
Gebaude 34 33,90
Freiflache*® 638 605,82 31,89
Summe 1.016 410,16
Gebaude 73 72,90
Gebaude 49 48,50
2 Freiflache* 568 28,38
Summe 689 1214
Weg vers. 1.486 1.485,50
Parkplatze vers. 954 953,70
Stralle 116 116,30
3 Gebaude 645 644,90
Splitt/ Kies 125 0,00
Freiflache* 3.994 199,69
Summe 7.319 3.400,09
Weg vers. 3.473 3.472,90
Stralle 1.099 1.099,00
Gebaude 1.990 1.990,40
4 Sand 154 0,00
Splitt/ Kies 16 0,00
Freiflache* 6.395 319,76
Summe 13.128 6.882,06
Weg vers. 1.752 1.752,40
Stralle 980 979,90
Gebaude 1.927 1.927,10
S Sand 16 0,00
Freiflache* 2.999 149,96
Summe 7.675 4.809,36
Weg vers. 1.184 1.184,30
Stralle 178 178,30
6 Freiflache* 726 36,28
Summe 2.088 1.398,88
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Teilflachennummer Flachenkategorie Gesamtflache un\;jear\é(i)engelt vedr:/é)gnelt
Weg vers. 152 151,60
Weg unversiegelt 865 0,00
/ Freiflache 35.992 0,00
Summe 37.009 151,60
Weg vers. 2.011 2.011,10
StralRe 47 47,00
Gebaude 3.840 3.840,10
8 Weg unversiegelt 1.075 0,00
Freiflache* 10.534 526,70
Summe 17.507 6.424,90
Weg vers. 6.589 6.588,50
Strale 3.556 3.556,30
Gebaude 7.530 7.530,00
9 Sand 436 0,00
Splitt/ Kies 144 0,00
Freiflache* 14.508 725,41
Summe 32.763 18.400,21
Weg vers. 1.187 1.187,00
Stralle 880 879,90
10 Splitt/ Kies 74 0,00
Freiflache* 3.362 168,10
Summe 5.503 2.235,00
Weg vers. (auBerhalb Ge- |2.112 2.112,00
baudekomplex)
Stralle 11.246 11.245,68
Gebaude 13.517 13.516,60
11 Wege vers. (innerhalb Ge- |9.813 9.632,15
baudekomplex)
Splitt/ Kies 328 0,00
Freiflache* 33.822 1.691,10
Summe 70.837 38.197,53
Weg vers. 2.496 2.496,40
Gebaude 1.816 1.816,00
12 Freiflache* 16.741 837,05
Summe 21.053 5.149,45
Weg vers. 835 834,50
Gebaude 2.372 2.372,00
13 Freiflache* 3.997 199,86
Summe 7.204 3.406,36
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Versiegelung Planung

zulassige

Flachenkategorie Gesamtflache | Versiegelung bzw.

Bebauung
Gewerbegebiet 1 GRZ0,6 (max. 0,8) 29.250 23.400
Gewerbegebiet 2 GRZ0,8 20.483 16.386
Gewerbegebiet 3 GRZ0,6 (max. 0,8) 29.007 22.498
Gewerbegebiet 4 GRZ0,6 (max. 0,8) 11.802 9.442
Gewerbegebiet 5 GRZ0,8 9.523 7.618
Gewerbegebiet 6 GRZ0,6 (max. 0,8) 6.179 4.943
Gewerbegebiet 7 GRZ0,8 25.600 20.480
Gewerbegebiet 8 GRZz0,8 24.134 19.307
Wohngebiet GRZ 0,4* 7.478 2.747
Wohngebiet GRZ 0,4* 1.017 610
Versorgungsbereich - 161 161
Versorgungsbereich - 56 56
StralRenraum Bestand 46 46
StralRenraum Bestand 691 691
StralRenraum PlanstraRe A (75 % Vers.) 1.946 1.460
StralRenraum Planstrale B (80 % Vers.) 3.340 2.672
StralRenraum PlanstraRe C (75 % Vers.) 2.280 1.710
StralRenraum Bestand 102 102
StralRenraum Bestand 863 863
StralRenraum Planstrae D (80 % Vers.) 3.686 2.949
StralRenraum PlanstraRe E (80 % Vers.) 2.157 1.726
Straflenraum Weg befestigt 901 901
Grunflache = 1.536 0
Grunflache - 7.585 0
Grunflache = 15.249 0
Waldflache - 4.836 0
Waldflache = 6.522 0
Waldflache - 3.788 0
Waldflache = 536 0
StraBenverkehrsflache besonderer Parkplatz 3.032 3.032

Zweckbestimmung
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Anhang 2 Bilanzierung von Eingriff und Kompensation in Anlehnung an SEIBERT

Die nachfolgenden Tabellen und Abbildungen zeigen die Ermittlung des Ein-
griffs in Anlehnung an die ,Okologische Bewertung von homogenen Land-
schaftsteilen, Okosystemen und Pflanzengesellschaften“ nach SEIBERT.

Der jeweiligen Tabelle ist dabei die Ubersicht iiber das Plangebiet einschlieRlich
der Flacheneinteilung vorangestellt
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Anhang 2.1

Ermittlung der 6kologischen Wertigkeit - Bestand

Quantitative 6kologische Bewertung in Anlehnung an den Bewertungssatz von SEIBERT

i Okologische | Summe der
Okosystem Bemerkungen GesgmtgzroBe FlachengzroBe Maturitét | Naturlichkeit | Diversitat | Gefahrdung | Préasenz Okologlscrzler Emhelte::n (OZKOI' c_>ko|o-
inm inm Wert /m Wert je m? x gischen
FlachengrofRe) | Einheiten
— versiegelte Flache 3.923,2 0 0 0 0 0 0 0
Trittrasen 6.088,8 2.165,6 1 1 1,5 1 1 55 11.911 11.911
— versiegelte Flache 5.560,0 0 0 0 0 0 0 0
5 vegetationslose Fla- | 92540 404,0 1 1 1 1 1 5 2.020 20.115
Trittrasen 3.290,0 1 1 1,5 1 1 55 18.095
5 T, VORI 7.355,0 0 0 0 0 0 0 0
Flache
— fEgERT e e 528,0 1 1 1 1 1 5 2.640
Anthropogene Hecken und
Gebiische 55.040,5 1.300,0 3 3 2,5 2 1 11,5 14.950 156.767
Kurzlebige Ruderalfluren 25.103,9 1 1 1,5 1 1 5,5 138.071
Gebaude versiegelte Flache 13.409,6 0 0 0 0 0 0 0
— versiegelte Flache 7.143,0 0 0 0 0 0 0 0
Trittrasen 201,0 1 1 1,5 1 1 5,5 1.106
— versiegelte Flachen 691,0 0 0 0 0 0 0 0
5 Vegetat';:‘;ose Fla- 74,0 1 1 1 1 1 5 370
Anthropogene Hecken und 44236 58.0 3 3 25 5 1 15 667 20.840
Gebusche ’ ’ ’
Trittrasen 3.600,6 1 1 1,5 1 1 55 19.803
— versiegelte Flachen 20.569,4 8.912,4 0 0 0 0 0 0 0 73.542
- vegetationslose Fla- 109,0 1 1 1 1 1 5 545
chen
Gartenfluren 1.110,0 1 1 1,5 1,5 2 7 7.770
Anthropogene Hecken und 1.303.0 3 3 25 5 1 15 14.985
Gebusche R ’ ’ '
Trittrasen 7.018,0 1 1 1,5 1 1 55 38.599

ARCUS Planung + Beratung Bauplanungsgesellschaft mbH Cottbus

Seite 70 von 79



Bebauungsplan Cottbus
,Hegelstrale / Am Stadtrand”

ANHANG

Ruderalfluren 2.117,0 1 1 1,5 1 1 5,5 11.644
— versiegelte Flachen 812,0 0 0 0 0 0 0 0
- vegetationslose Fla- 28.0 1 1 1 1 5 140
chen
— Rasengittersteine 229,0 0,5 0,5 0,5 0 0 1,5 344
6 Trittrasen 2.388,5 838,5 1 1 1,5 1 1 55 4.612 10.176
mehrjahrige Wildkrautfluren ruderale Wiesen 171,0 3 2 2 1 2 10 1.710
Anthropogene Hecken und 213,0 3 3 25 2 1 11,5 2.450
Gebiische
Kiefernforst 97,0 3 2 2,5 1 1 9,5 922
. Vegetat';:‘;ose A 207,0 1 1 1 1 1 5 1.035
7 Kiefernforste 4.203,3 1.785,0 3 2 2,5 1 1 9,5 16.958 38.133
mehrjahrige Wildkrautfluren ruderale Wiesen 238,0 3 2 2 1 2 10 2.380
Ruderalfluren mit Geholzaufwuchs 1.973,3 2 2 3 1 1 9 17.760
— versiegelte Flachen 17.802,2 0 0 0 0 0 0 0
o Vegetat';r]‘;ose Fla- 614,0 1 1 1 1 1 5 3.070
— Rasengittersteine 669,0 0,5 0,5 0,5 0 0 1,5 1.004
Kiefernforst 3.474,0 3 2 2,5 1 1 9,5 33.003
8 Anth Heck d 43.491,6 169.361
nthropogene Fiecken un 121,0 3 3 2,5 2 1 1,5 1.392
Gebiische
mehrjahrige Wildkrautfluren ruderale Wiesen 2.892,0 3 2 2 1 2 10 28.920
Ruderalfluren 16.943,4 1 1 1,5 1 1 55 93.189
Ruderalfluren mit Geholzaufwuchs 976,0 2 2 3 1 1 9 8.784
. Vegetat';:‘;ose A 1.650,0 1 1 1 1 1 5 8.250
Kiefernforste 19.022,0 3 2 2,5 1 1 9,5 180.709
— naturnaher Laubwald 12.987,3 3 2,5 3 2 2 12,5 162.341
411.213
o mehrjahrige Wildkrautfluren ruderale Wiesen 44.915,6 789,0 3 2 2 1 2 10 7.890
s 450,0 3 3 25 2 1 11,5 5.175
Gebiische
Ruderalfluren mit Geholzaufwuchs 1.656,0 2 2 3 1 1 9 14.904
Ruderalfluren 5.808,0 1 1 1,5 1 1 55 31.944
— versiegelte Flachen 2.553,3 0 0 0 0 0 0 0
— versiegelte Flachen 5.867,5 0 0 0 0 0 0 0
5 Vegetat'g;;ose Fla- 153,0 1 1 1 1 1 5 765
10 Anthr ne Hecken und 11.494,5 58.775
opogene recken u 2.180,0 2,5 2 1 1,5 25.070
Gebiische
mehrjahrige Wildkrautfluren ruderale Wiesen 3.294,0 3 2 2 1 2 10 32.940
. vegetationslose Fla- 2610 1 1 1 1 1 5 1305
chen
Gebaude versiegelte Flachen 3.743,0 0 0 0 0 0 0 0
11 — —>H - ’ versiegelte Flachen 22,3275 4.185,0 0 0 0 0 0 0 0 99 673
nthropogene Fecken un 2.844,0 3 3 3 2 1 12 34.128
Gebiische
Kiefernforste 530,0 3 2 2,5 1 1 9,5 5.035
Ruderalfluren 10.764,5 1 1 1,5 1 1 55 59.205
Summe | 1.070.505
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Anhang 2.2 Ermittlung der 6kologischen Wertigkeit - Planung
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Quantitative 6kologische Bewertung in Anlehnung an den Bewertungssatz von SEIBERT
) Okologische Ein- | Summe der
Okosystem Bemerkungen Gesamtgzrolle N FlachengzroBe "N Maturitat Naturlichkeit Diversitat | Gefahrdung | Prasenz Okolog|scr21er h.e'teQ (Ok9l' b . OKOIO'.
m m Wert /m je m?x Flachen- | gischen Ein-
groike) heiten
— versiegelte Flache (Parkplatz) 3.311,0 0 0 0 0 0 0 0
, Fahr- und Gehbahnen 873,6 0 0 0 0 0 0 0
StralRenraum (Teil Planstrale A)
unversiegelte Flache 6.088,8 291,2 1 1 1 1 1 5 1.456 10.022
Fahr- und Gehbah 54,4 0 0 0 0 0 0 0
StralBenraum (Teil Planstral3e B) anr uh © a" nen
unversiegelte Flache 13,6 1 1 1 1 1 5 68
Trittrasen 1.545,0 1 1 1,5 1 1 55 8.498
StralRenraum versiegelte Flache 1.069,0 0 0 0 0 0 0 0
. versiegelbare Flache nach GRZ 486,0 0 0 0 0 0 0 0
G begebiet e1 GRZ 0,6 . .
ewerbegebiet € ! unversiegelbare Freiflache 9.254,0 311,0 2 1 2 1 1 7 2177 53.893
Grinflache mit Baumbestand 7.388,0 2 1 2 1 1 7 51.716
Grinflache mit Baumbestand 297,3 2 1 2 1 1 7 2.081
: versiegelbare Flache nach GRZ 18.977,1 0 0 0 0 0 0 0
G begebiet e1 GRZ 0,6
g unversiegelbare Freiflache 9.488,5 2 1 2 1 1 7 66.420
: versiegelbare Flache nach GRZ 16.386,4 0 0 0 0 0 0 0
t1 GRZ
Gewerbegebiet 1 GRZ 0,8 unversiegelbare Freiflache 4.096.6 2 1 2 1 1 7 28.676
Fahr- und Gehbah 506,6 0 0 0 0 0 0 0
StralBenraum (Teil Planstral3e A) anr uh © a" nen
unversiegelte Flache 55.040,5 168,9 1 1 1 1 1 5 844 103.600
Fahr- und Gehbah 2.456,0 0 0 0 0 0 0 0
StralBenraum (Teil Planstral3e B) anr- tind >ehbannen
unversiegelte Flache 614,0 1 1 1 1 1 5 3.070
Fahr- und Gehbahnen 1.377,6 0 0 0 0 0 0 0
StralRenraum (Teil PlanstraRe C) : =
unversiegelte Flache 459,2 1 1 1 1 1 5 2.296
) Fahr- und Gehbahnen 169,8 0 0 0 0 0 0 0
StraBenraum (Teil PlanstralRe D) : -
unversiegelte Flache 42,5 1 1 1 1 1 5 212
. versiegelbare Flache nach GRZ 913,5 0 0 0 0 0 0 0
G begebiet e2 GRZ 0,6
ewerbegebiet € ! unversiegelbare Freiflache 609,0 2.0 1,0 2.0 1 1 7 4263
. versiegelbare Flache nach GRZ 1.321,3 0,0 0,0 0,0 0 0 0 0
G begebiet €3 GRZ 0,6
ewerbegebiet € ! unversiegelbare Freiflache 880,9 2.0 1,0 2.0 1 1 7 6.166
Gewerbegebiet 3 GRZ 0,8 verS|egeIt?are Flache n.ac.:.h GRZ 44236 306,4 0,0 0,0 0,0 0 0 0 0 11287
unversiegelbare Freiflache . ) 76,6 2 1 2 1 1 7 536 .
StralBenraum (Teil Planstral’e C) Fahr- und Gehbahnen 16,3 0,0 0 0,0 0 0 0 0
unversiegelte Flache 54 1 1 1,0 1 1 5 27
StralBenraum (Teil Planstral’e D) Fahr- und Gehbahnen 235,3 0 0 0,0 0 0 0 0
unversiegelte Flache 58,8 1 1 1 1 1 5 294
Wohngebiet 1 GRZ 0,4 versiegelbare Flache nach GRZ 2.747,2 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 4.120,8 2 1 2,5 1 1 7,5 30.906
Gewerbegebiet e2 GRZ 0,6 versiegelbare Flache nach GRZ 6.917,1 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 20.569,4 4.611,4 D 1 D 1 1 7 32.280 66.368
StralBenraum (Bestand) versiegelte Flache 546,0 0 0 0 0 0 0 0
StralRenraum (Teil PlanstraRe C) Fahr- und Gehbahnen 71,5 0 0 0 0 0 0 0
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Flachenbilanz fur die Planung Quantitative 6kologische Bewertung in Anlehnung an den Bewertungssatz von SEIBERT
unversiegelte Flache 23,8 1 1 1 1 1 5 119
Parkplatz (Bestand) Fahr- und Gehbahnen 919,0 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelte Flache 612,6 1 1 1 1 1 5 3.063
Wohngebiet 1 GRZ 0,4 versiegelbare Flache nach GRZ 390,4 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 585,7 2 1 2,5 1 1 7,5 4.392
Gewerbegebiet e2 GRZ 0,6 versiegelbare Flache nach GRZ 141,5 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 94,3 2 1 2 1 1 7 660
Griinflache (Bestand) mit Baum- und Strauchschicht 2.388,5 532,2 2 2 3 1 2 10 5.322 10.803
Strallenraum (Bestand) versiegelte Flache 2157 0 0 0 0 0 0 0
StralRenraum (Teil Planstralle E) Fahr- und Gehbahnen 343,0 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelte Flache 85,7 1 1 1 1 1 5 429
anthropogene SHciceken und Gebi- 4.033,3 3 3 3 > 1 12 48.400
StraRenraum (Teil Planstrafe E) Fahr- und Gehbahnen 4.203,3 136,0 0 0 0 0 0 0 0 w3
unversiegelte Flache 34,0 1 1 1 1 1 5 170
Strallenraum (Bestand) versiegelte Flache 95,9 0 0 0 0 0 0 0
StralRenraum (Teil Planstralle D) Fahr- und Gehbahnen 1.648,2 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelte Flache 412,0 1 1,0 1 1 1 5 2.060
StralRenraum (Teil Planstralle E) Fahr- und Gehbahnen 1.013,3 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelte Flache 253,3 1 1 1 1 1 5 1.267
Weg befestigt 90,3 0 0 0 0 0 0 0
Versorgung befestigt 56,0 0 0 0 0 0 0 0
Wohngebiet 2 GRZ 0,4 versiegelbare Flache nach GRZ 11,6 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 17,3 2 1 2,5 1 1 7,5 130
Gewerbegebiet e2 GRZ 0,6 versiegelbare Flache nach GRZ 43.491,6 8.701,3 0 0 0 0 0 0 0 93.406
unversiegelbare Freiflache 5.884,7 2 1 2 1 1 7 41.193
Gewerbegebiet €3 GRZ 0,6 versiegelbare Flache nach GRZ 5.710,9 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 3.807,3 2 1 2 1 1 7 26.651
Gewerbegebiet 2 GRZ 0,8 versiegelbare Flache nach GRZ 7.051,2 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 1.762,8 2 1 2 1 1 7 12.340
Gewerbegebiet 3 GRZ 0,8 versiegelbare Flache nach GRZ 779,6 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 194,9 2 1 2 1 1 7 1.364
Gewerbegebiet 4 GRZ 0,8 versiegelbare Flache nach GRZ 4.800,8 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 1.200,2 2 1 2 1 1 7 8.401
Gewerbegebiet 2 GRZ 0,8 versiegelbare Flache nach GRZ 460,8 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 115,2 2 1 2 1 1 7 12.340
Gewerbegebiet 3 GRZ 0,8 versiegelbare Flache nach GRZ 75,5 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 18,9 2 1 2 1 1 7 1.364
Gewerbegebiet 4 GRZ 0,8 versiegelbare Flache nach GRZ 1.679,2 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 44.915,6 419,8 2 1 2 1 1 7 8.401 419.842
StralRenraum (Teil PlanstralRe D) Fahr- und Gehbahnen 845,8 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelte Flache 211,5 1 1 1 1 1 5 1.057
StralRenraum (Teil Planstralle E) Fahr- und Gehbahnen 228,0 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelte Flache 57,0 1 1 1 1 1 5 285
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Flachenbilanz fur die Planung Quantitative 6kologische Bewertung in Anlehnung an den Bewertungssatz von SEIBERT
Weg befestigt 557,4 0 0 0 0 0 0 0
Anthropegene Fecken und Gebik 15.323,3 3 3 3 2 1 12 183.879
Kiefernforste 22.370,0 3 2 2,5 1 1 9,5 212.515
Strallenraum befestigt 2.553,3 0 0 0 0 0 0 0
10 Gewerbegebiet 4 GRZ 0,8 versiegelbare Flache nach GRZ 9.003,7 0 0 0 0 0 0 0
unversiegelbare Freiflache 2.250,9 2 1 2 1 1 7 12.340
Weg befestigt 11.494,5 218,5 0 0 0 0 0 0 0 12.543
Kiefernforste 21,4 3 2 2,5 1 1 9,5 203
Versorgung versiegelte Flache 161,0 0 0 0 0 0 0 0
11 Gewerbegebiet 4 GRZ 0,8 versiegelbare Flache nach GRZ 22.309,5 17.718,8 0 0 0 0 0 0 0 12.340
unversiegelbare Freiflache 4.429,7 2 1 2 1 1 7 12.340
Summe 842.672
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Anhang 2.3  Okologische Bilanz der Kompensationsflache
Q = = . C
3 5 | 2| &8 | § v | £ | 285
°t | £ | & | ® g 5 | 25| e23
L(_LU g (@) 8 :5 (?)5 W]
Bestand | Kiefemforste 50.000 | 3 2 2 1 1 9 | 450.000
(A20)
Bodensaure
Planung | Eichen-Kiefern- 50.000 5 4 2 2 1 14 700.000
Walder (A07)
Aufwertung | 250.000
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Anhang 3 Regelquerschnitte

Regelquerschnitt Planstrafe A

|Gri]anweckbest. Parken offentlicher Straltenverkehrsraum Baufeld (GE) |
Planung = S | crinstreten | Gohweg i Si = Sicherheltsstreifen
11,00 L
75, 6,50 , 200 _ 150 ;!, 0,25
== s |
| I . |
— 7 T I
! | ' !
| |
Bestand Fahrbahn 6,70 Griinstreifen 3,70 |Rad4 Gehweg 2.20]
Bestand 12,20
| + +
: § 1
| 8 = | 8
| 9
£8' ¢
g = g
Regelquerschnitt Planstralie B
| Baufeld (GE) sffentlicher StraRenverkehrsraum Baufeld (GE) |
Planung Si l I Si I Gehweg | Si Si = Sicherheitsstreifen
9,75~10,00
0,75, 6,50 0,75, 1,50 0,50
I ~ 2 |
l | | .
m—l ,_[_;_ﬁ
Eestan [P | canmenngio |
:, Bestand 6,30 |
g | 8
48 ® E
= | 2 5 I ¢ | L
@] (4 £ ! 0 G O
3 i o vyT——¥H— T 2
< Iﬂ}f = B £ | 53z
g g = = 5 8
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Regelquerschnitt Planstralte C

Si = Sicherheitsstreifer

5i I Baufeld (GE) offentlicher StraRenverkehrsraum Zweckbest. /Baufeld (GE/WA) |
anyd Si | Fahrbahn Griinstreifen Gehweg lS\
L 11,00
1
, 0,75 6,50 L 200 150 025
ca 180 ] ] ’ 1 i
= = |
! | | |
i I I L \
I | | ‘
Bestand | |
[ Parken 4,90 | Fahrbahn 5,50 |
| i Bestand 10,40 | 3
1 : i
| £ § 5 s —‘
g2 HmE—— 0% |
5 32 £ 8 ‘s ©8
| -1 5 X 2 %8 |
>

Regelguerschnitt Planstral’e D

| Baufeld (GE)

offentlicher Stralenverkehrsraum

Baufeld (GE) |

0,75

Sil

Fahrbahn ‘ Si J Gehweg |Si
9,75~10,00
6,50 0,75, 1,50

[ J

0,50

Si = Sicherheitsstreifen
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Regelquerschnitt Planstrale E

[ Baufeld(WA/GE)/Versorgung ffentlicher StraBenverkehrsraum Wald/Baufeld (GE)
Si l Fahrbahn I Si J Gehweg [Si 8i = Sicherheitsstreifen
L 9,75~10,00
0,75 ,l,, L 6,50 075, 150 _ | 0,50
= 2

1

'_‘ I I I

vorh. TW 100 &

vorh. R 500 €}

vorh. SW 200 4
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