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1 Planungsgegenstand

Die ehemals selbststandige Gemeinde Gallinchen hatte Ende der 90 er Jahre fiir ein
ursprunglich militdrisch genutztes Areal am Ortsrand einen Bebauungsplan aufgestellt.
Das ehrgeizige Ziel bestand darin, gemeinsam mit einem privaten Partner ein so ge-
nanntes ,Blrgerzentrum zu errichten, in dem 6ffentliche Einrichtungen fir die Gemein-
de konzentriert werden. Daneben sollten relativ viele Wohnungen errichtet werden.

Der Bebauungsplan wurde in 1998 rechtsverbindlich. Die Ziele konnten allerdings nicht
umgesetzt werden.

Mittlerweile steht ein Vorhabentréager zur Verfligung, der den Standort, allerdings mit
geanderten Zielen, entwickeln will.

Die Stadt Cottbus als Rechtsnachfolger mdchte den Vorhabentréager unterstiitzen und
den bestehenden Bebauungsplan &ndern.

Das Vorhaben soll auf einem Gelande im Westen des Ortsteiles Gallinchen realisiert
werden, welches (bis zur ,Wende") ehemals militdrisch genutzt wurde. Mittlerweile hat
sich Wald herausgebildet.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Gallinchen, Flur 1. Er umfasst eine
Flache von rund 12,92 ha.

Das Vorhaben als Ganzes kann unter den gegebenen Umstanden nicht umgesetzt
werden, weil der ursprungliche B-Plan von einem verdichteten Wohngebiet und der
Ansiedlung von einer Vielzahl von o6ffentlichen Einrichtungen ausgegangen war. Zu-
dem hat sich die Nachfragesituation fur individuellen Wohnungsbau in Cottbus seit
dem Erlass des
B-Planes deutlich geéndert.

Die gemeinsamen Ziele von Vorhabentrager und Stadt lassen sich auf der Grundlage
des urspriinglichen B-Planes nur in Ansatzen realisieren.

Diese Option wurde bereits genutzt. Es wurden in den Randbereichen einzelne Bau-
vorhaben genehmigt.

Um die geanderten Ziele fir den Standort verwirklichen zu kénnen, wird der Bebau-
ungsplan fir den gesamten Geltungsbereich geéndert.

Die Gemeinden sollen planerisch tatig werden, sobald und soweit es fur die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Aufstellungsbeschluss wurde die Plananderung u. a. wie folgt begriindet.

Das Erfordernis zur Plananderung begriindet sich insbesondere aus den beab-
sichtigten veranderten Nutzungsmalien von ausschlie3lich ein- bis zweige-
schossigen Einzelhdusern auf durchschnittlich ca. 1000 m? grof3en Parzellen,
der bedarfsgerechten Gestaltung erforderlicher ErschlieBungsanlagen sowie
der Erhaltung eines Waldsaumes im Sidteil des Geltungsbereiches und dem
damit einhergehenden Verzicht auf dort bisher ausgewiesene Bauflachen, ins-
besondere fir den Gemeinbedarf.

Entstehen soll ein allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 der Baunutzungs-
verordnung mit maximal 70 Parzellen fur Eigenheime, deren bauliche Gestal-
tung sich am Charakter umgebender Wohnbauflachen orientiert und diese fort-
fuhren soll.

Die vorgesehene Anderung des BBP steht im Einklang mit den aktuellen
Stadtentwicklungszielen, insbesondere den im Konzept zielgruppenorientiertes
Wohnen fir den Standort aufgezeigten Anderungsanforderungen.

Der Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Gallinchen stellt den in Rede stehen-
den Bereich priméar als Wohnbauflache und partiell als Grinflache dar und be-
darf daher keiner Anderung.

Der Bebauungsplan wird im ,Normalverfahren* geandert. Der Anderungsbeschluss
wurde am 30.09.2015 gefasst.

Der Anderungs-B-Plan ersetzt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
(Rechtsverbindlichkeit) den urspriinglichen (derzeit noch wirksamen) B-Plan.
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Im Anhang ist eine Verfahrensibersicht beigefigt.

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

Der Plan wird auf einem durch einen o6ffentlich bestellten Vermesser hergestellten
Lageplan angefertigt.

Zusatzlich werden aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl.
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de) der ©Landesvermessung und Geobasisin-
formation Brandenburg © GeoBasis-DE/LGB als Grundlage herangezogen.

Die Planzeichnung genugt somit den Anforderungen der Planzeichenverordnung
(PlanzV).

2 Rahmenbedingungen
2.1 Bindungen

Bei der Planung sind nach gegenwartigem Kenntnisstand folgende Vorgaben zu
beachten. Bindungen kénnen nicht durch eine Abwagung tberwunden werden.

Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte einschlie3lich geschitzter Biotope nach dem Na-
turschutzrecht sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten

Uberschwemmungs-, Hochwasser- oder weitere Schutzgebiete nach dem Wasser-
recht werden von der Planung nicht berthrt.

Denkmale bzw. Bodendenkmale sind nicht ausgewiesen.

Der Planungsbereich befindet sich in einer Kampfmittelverdachtsflache. Es handelt
sich hier um ein ehemaliges Ubungsgelande mit SchieBbahnen.

Innerhalb des B-Plan-Gebietes befindet sich im Altlastenkataster eine Altlastenkenn-
zeichnung mit der Reg.-Nr. 011952 0020.

Dabei handelt es sich um einen sanierten Altstandort (Tankstelle, Tanklager MfS,
Bunkersystem). Der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde liegen keine
Untersuchungs- bzw. Sanierungsunterlagen vor.

Weitere Altlasten und -verdachtsflachen, Deponien o. dgl. sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Wald ist Uber den Naturschutz hinaus in Deutschland besonders geschitzt (Bun-
deswaldgesetz). Die gesamte bisher nicht bebaute Flache des Plangebietes ist als
Wald einzustufen.

Das Plangebiet liegt nicht im Beeinflussungsbereich von bergbaubedingten Grund-
wasserabsenkungen.

2.2 Planungen

Der B-Plan-Entwurf ist It. Schreiben vom 16.12.2016 an die Ziele der Landesplanung
angepasst.

Die Grundsatze der Landesplanung sind beachtet. Das betrifft auch den Grundsatz
der Minimierung der Freirauminanspruchnahme (G5.1 LEP B-B). Das liegt auf der
Hand.

Schon in der Zielstellung fur die Plananderung ist das Minimieren der Freirauminan-
spruchnahme formuliert. Der Planentwurf selbst setzt dieses Ziel konsequent um.
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Gegeniber der rechtsverbindlichen Ursprungsfassung wurde die Flache des Bauge-
bietes deutlich reduziert. Es wird, im Gegensatz zur Ursprungsfassung nunmehr Wald
erhalten. Die zulassige Bebauungsdichte wurde ebenfalls reduziert.

Im Verhaltnis zur urspringlichen Planung ergibt sich eine deutliche Reduzierung der
Freiflacheninanspruchnahme.

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

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Cottbus ist der Bereich als Wohnbauflache
dargestellt.

Hinsichtlich der Darstellung der Waldflachen erfolgt eine Anpassung im Rahmen des
laufwenden Anderungsverfahrens zum FNP.

Als Grundlage fur die Neuaufstellung des B-Planes wurde ein Entwicklungskonzept
erstellt und mit dem Vorhabentréager abgestimmt.

Vom Vorhabentrager wurde ein ErschlieBungskonzept erarbeitet, welches die ver-
kehrliche und die stadttechnische ErschlieBung in den wesentlichen Elementen zum
Inhalt hat. Das Konzept ist mit den zustandigen Stellen der Stadt Cottbus abge-
stimmt.

Dem urspringlichen B-Plan lag ein umfangreicher Grinordnungsplan (GOP) zu
Grunde, dessen Grundaussagen auch fir die Planneuaufstellung herangezogen
werden.

Fir das B-Plan-Gebiet sind keine weiteren Umwelt-Fachplane oder entsprechende
Konzepte aus den Bereichen des Natur-, Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrech-
tes relevant.

2.3 Ausgangssituation

Auf eine stadtebauliche Bestandserfassung kann verzichtet werden.

Da es hier um die Anderung eines rechtsverbindlichen B-Planes geht, stellen die
gegebenen rechtsverbindlichen Festsetzungen des wirksamen B-Planes die ,Aus-
gangssituation” fur die neue Planung dar.

Nachfolgend werden die vorhandenen Randbedingungen nur kurz zusammengefasst,
soweit sie relevant sind.

Auf die Inhalte des urspriinglichen B-Planes wird dann im Zusammenhang mit der
Beschreibung der geanderten Festsetzungen eingegangen.

Das Baugebiet wird Uber die StralBen ,Am Gewerbepark®, ,Kiefernstrale* und ,Feld-
weg"“ dreiseitig tangiert und ist Uber diesen StralRenzug mit der Bundesstralle B 97
verbunden.

Die anfangs offenen Fragen der Widmung der angrenzenden Straf3en sind mittlerwei-
le hinreichend geklart.

Das Plangebiet ist als Ganzes stadttechnisch erschlossen. Es kann im Innern Gber
die vorhandenen Leitungen in den direkt angrenzenden Stral3en mit den notwendigen
Medien ver- und entsorgt werden.

Loschwasser fir den Grundschutz wird aufgrund des Ldschwasservertrages mit der
Stadt Cottbus in den Wasserversorgungsanlagen der LWG im L&éschbereich des B-
Plan-Gebietes in H6he von maximal 96 m3/h vorgehalten.

Das Umfeld des Plangebietes wird im Stden und Westen durch Wald, im Norden

durch Wohnnutzung und im Osten durch ein Einzelhandelszentrum gepragt. Im
Nordwesten hat sich nahe am Plangebiet wieder ein Gewerbebetrieb angesiedelt.
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Im Norden wurden in der jungeren Vergangenheit Baugenehmigungen fir Eigenhei-
me erteilt. Die Projekte sind groRtenteils bereits realisiert (siehe Vermessungsgrund-
lage).

Im Siuden besteht ein mit Wald bedecktes Bunkerbauwerk, dessen Ful3bodenebene
etwa auf dem Niveau der angrenzenden StralRe ,Am Gewerbepark” liegt. Das Objekt
wird zurzeit nicht genutzt.

Einige Grundstiicke im Plangebiet sind bereits baulich genutzt. Der Grof3teil des restli-
chen Plangebietes ist als Wald einzustufen. Ein Teil davon wird erhalten.

Von der Plandnderung betroffen sind insgesamt 8,6 ha Wald im Sinne des § 2 des
LWaldG. Davon wurden fir die bereits realisierten Vorhaben Waldumwandlungsge-
nehmigungen in der Gré3enordnung von 0,9 ha erteilt, so dass insgesamt 7,7 ha Wald
zusatzlich noch umgewidmet werden.

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt ist im Umweltbericht abgehandelt und
bewertet. Dieser wiederum basiert auf den Grundaussagen des vorliegenden Grin-
ordnungsplanes (GOP) zum urspriinglichen B-Plan, da die durch den ,alten* B-Plan
gegebenen Rechte die Ausgangsbasis fur die Umweltprifung sind.

3 Planungskonzept / Festsetzungen
3.1 Vorhaben

Das Leitbild fir den urspriinglichen B-Plan
ging von einer zentralen Achse mit einer
eher stadtischen Bebauungsdichte aus.

Insgesamt sollte mit Ausnahme des Bun-
kers das gesamte Plangebiet baulich ge-
nutzt werden.

Es wurde eine hohe Bebauungsdichte
angestrebt. Im Baugebiet waren bis zu
420 (') Wohnungen vorgesehen.
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Zukunftig werden nur Teile des Geltungs-
bereiches baulich genutzt. Im Sidosten
bleibt ein Teil des Waldes bestehen.

Die Zahl der Wohnungen im Gebiet wird
deutlich reduziert. Es werden ca. 70 Par-
zellen angestrebt.

Das Gebiet wird vorwiegend fiir eine Ei-
genheimbebauung entwickelt.

Offentliche Einrichtungen sind (mit Aus-
nahme eines Spielplatzes) im Plangebiet
nicht mehr vorgesehen. Aus der geplanten
GroRRe des Plangebietes selbst ergibt sich
kein entsprechender Bedarf.
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Der Walderhalt dient neben der visuellen Schutzfunktion gegeniiber den angrenzen-
den Sondergebietsflachen fiir groRflachigen Einzelhandel auch dem Immissions-
schutz. Es wird ein hinreichender Abstand zwischen den Wohn- und den Gewerbe-
grundstiicken eingehalten.

Bei dem nordwestlich des Plangebietes lokalisierten Speditionsunternehmen handelt
es sich um eine Gewerbenutzung, deren zulassiges Storpotential bereits unter Beach-
tung der im Umfeld vorhandenen Wohngebiete eingeschrankt ist.

3.2 Rechtsverbindliche Festsetzungen
3.2.1 Geltungsbereich

Der urspringliche Geltungsbereich des wirksamen von der damaligen Gemeinde
Gallinchen erlassenen Bebauungsplanes mit dem Titel ,Burgerzentrum® (in der Fas-
sung Februar 1998) wird weitgehend beibehalten. Lediglich an der Strafl3e ,Feldweg”
wurden geringe Veranderungen vorgenommen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Stral3e ,Feldweg")

- im Osten vom Grundstiick der Spreezentrum Handels GmbH
- im Suden der StralRe ,Am Gewerbepark" und

- im Westen von der ,Kiefernstral3e"

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte entsprechend den beste-
henden Flurstiicksgrenzen.
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3.2.2 Flachennutzung

Die Verteilung der Flachennutzungen im
B-Plan-Gebiet ging ursprunglich davon aus,
dass der Grofdteil der Flache baulich ge-
nutzt wird.

Der Bereich des Bunkers sowie eine Ab-
standsflache zum Gewerbepark waren als
Grinflache vorgesehen.

Im Sitden waren Flachen fir den Gemein-
bedarf eingeordnet (deshalb ,Birgerzent-
rum-®).

Wald wurde als solcher nicht ausgewiesen.
Die Bunkerflache war als Griinflache nicht
als Wald festgesetzt. Hier sollte allerdings
der Baumbestand erhalten werden.

Im Rahmen der Planadnderung werden die
Flachen, die als Baugebiet entwickelt wer-
den sollen, reduziert. Die Zahl der Woh-
nungen soll hinreichend klar begrenzt wer-
den. Im Siden bleiben die vorhandenen
Waldflachen als solche erhalten.

Auf das Festsetzen von Flachen fiir den
Gemeinbedarf und auf Griinflachen wird
verzichtet.

3.2.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbe-
sondere die privaten und 6ffentlichen Flachen fur den flieRenden und ruhenden Ver-

kehr.
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Das Baugebiet sollte urspringlich durch N
einen inneren Ring erschlossen werden, - A
der einige Anbindungen an die das Gebiet /—"

dreiseitig umschlieBenden vorhandenen s \\
Stral’en und Wege haben sollte.

Das geplante StralRensystem stitzte sich
auf eine relativ breite Querachse zwischen
der ,StraBe am Gewerbepark” und der J/
.KiefernstraRe*“.

,
\.__-'_“\

N,

Das Verkehrssystem war relativ dicht
geplant, da die Flachen intensiv genutzt
und dicht Gberhaut werden sollten.

Realisiert wurden die geplanten Verkehrs- ) o
anlagen nicht.

Alle StralBenraume waren als offentliche
Verkehrsflachen vorgesehen.

] P
1 P

s
4
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Auf Grund der geénderten Aufgabenstellung wurde das ErschlieBungssystem fir die
Uberarbeitung des B-Planes véllig neu konzipiert.

Grundlage fur die Festsetzungen zur ErschlieBung ist ein von einem Fachbiro
erarbeitetes und mit der Verwaltung abgestimmtes ErschlieBunkskonzept.

Auch zukinftig erfolgt die Erschliel3ung
zum grofdten Teil (ber offentliche
StraBenverkehrsflachen.

Der innere Ring wird aus der
urspringlichen Konzeption im Grunde
beibehalten. Seine Lage entspricht
teilweise der urspriinglichen.

Es werden natirlich nur die nunmehr
reduzierten Baugebietsflachen
erschlossen.

Insgesamt werden die Dichte und der
Flachenbedarf der ErschlieBungsflachen
reduziert.

Im StraRenraum werden keine Stellplatze
ausgewiesen. Die erforderlichen
Parkplatze sind jeweils auf den
Grundstiicken nachzuweisen.

Im B-Plan werden die Verkehrsflachen von den Baugrundstiicken und den Ubrigen
Flachen durch die (in der Regel neu zu bildenden) StralRenbegrenzungslinien ab-
gegrenzt. Sie bilden die Flurstlicksgrenze zwischen den privaten Bauflachen und den
offentlichen (und analog den privaten) StraRengrundstiicken.

Die Festsetzung einer Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch, son-
dern umfasst den gesamten StraBenraum einschlie8lich StraRenbegleitgrin. Details
innerhalb der Verkehrsflache / des Stralengrundstiicks (wie die Aufteilung in Fahr-
oder Gehbahn, StraRenbegleitgriin 0. dgl.) regelt der B-Plan nicht.

Die verkehrliche Erschlieung der Grundstiicke wird grof3tenteils tber 6ffentliche
StraRenverkehrsflachen (OV) gewahrleistet. Nur einzelne Grundstiicke werden (iber
eine private StralRenverkehrsflache (PV) erschlossen.

Die Breite des jeweiligen StralRenraumes wird auf der Grundlage der Fachplanung
wie folgt zeichnerisch festgesetzt und ist im Plan entsprechend vermasst.
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- Innerer Ring 95m
- Anbindung an Feldweg 11,0 m
- Anbindung an Kiefernstraf3e11,0 m
- PrivatstralRe 7,0m

3.2.4 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im B-Plan auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Neben den Flachen fir Gemeinbedarf waren im urspriinglichen B-Plan alle Bauge-
bietsflachen als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Dabei wurde von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, den Nutzungskatalog zu diffe-
renzieren.

Das Plangebiet war in Teilflachen gegliedert. Hinsichtlich der Art der Nutzung gab es
aber nur eine geringe Differenzierung. Teilen des Plangebietes wurde auch eine
zentrale Funktion fiir den Ort Gallinchen zugewiesen.

Aus der Sicht der Art der Nutzung werden bei der Uberarbeitung keine grundsatzli-
chen Anderungen an der Zulassigkeit vorgenommen.

Alle ,normalen” Bauflachen im Plangebiet werden (wie urspriinglich) als Allgemeines
Wohngebiet (WA) auf der Grundlage von § 1 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. § 4
BauNVO regelt die Zweckbestimmung und bestimmt die allgemein bzw. ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen.

Ein allgemeines Wohngebiet ist nur vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. Diese
Wohngebietskategorie kann also weitere das Wohnen ergénzende und gleichzeitig
nicht beeintrachtigende Nutzungsarten aufnehmen. Diese sollen der Versorgung, der
gesellschaftlichen Kommunikation, der Freizeitgestaltung sowie der Daseinsfir- und
Daseinsvorsorge der Wohnbevdlkerung dienen.

Das bedeutet, dass das Wohnen im WA-Gebiet vorherrscht und Wohngeb&aude im
Gebiet den Grof3teil ausmachen.

Bei der Beurteilung von Baugesuchen ist der Begriff ,Gebiet" aber nicht allein auf den
Geltungsbereich des B-Planes zu beziehen. Es sind z. B. bei der Entscheidung, ob
ein Vorhaben ,dem Gebiet dient“, auch die benachbarten Wohnquartiere einzubezie-
hen.

Es ist nachfolgend zu entscheiden, ob das WA-Gebiet oder Teile davon, wie auch im
urspringlichen B-Plan, zu differenzieren sind. Die rechtlichen Grundlagen dazu bietet
§ 1 BauNVvO.

Das Baugebiet soll, anders als urspringlich, keine Nutzungen aufnehmen, die in den
zentralen Bereichen der Stadt oder der Ortsteile ihre Funktion besser erflillen kénnen
und deshalb dort einzuordnen sind.

Im vorliegenden Fall ist in dieser Hinsicht eine unterschiedliche Behandlung von
Teilflachen des WA-Gebiets nicht erforderlich. Die Randbedingungen fir alle Baufel-
der sind ann&hernd identisch.

Der Nutzungskatalog des § 4 BauNVO ist unter Beachtung der értlichen Situation, der
sonstigen Randbedingungen des Standortes und der Planungsziele zu tberprifen.

Wohngebaude sind zum dauernden Wohnen geeignet und bestimmt. Da das Wohnen
entsprechend der Zweckbestimmung das Gebiet pragt, sind Wohngebaude natirlich
im gesamten WA-Gebiet allgemein zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht gro3flachigen Laden sind nach § 4
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BauNVO in einem WA-Gebiet allgemein zulassig.

Zielsetzung der Stadtentwicklung ist die nachhaltige Starkung der oberzentralen
Funktion von Cottbus durch eine vorrangig innerstadtische Entwicklung.

Die Stadt hat sich ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept gegeben.

Aulerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche sollen danach Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur mit
einer Verkaufsflache (VFL) bis zu 300 m2 zugelassen werden.

Da das Plangebiet keine zentrale Funktion aufweist, betrifft diese begrindete Ein-
schrankung auch den Geltungsbereich.

Generell sollen Laden aber nicht ausgeschlossen werden, da in diese Kategorie z. B.
auch ,Jadenmafig betriebene Handwerksbetriebe" u. &. fallen. Solche Nutzungen, wie
auch andere Laden-Arten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten bzw. mit einer
kleinen Verkaufsflache sollen zulassig sein.

Von der Kategorie der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirt-
schaften gehen gerade in den Abendstunden u. U. Stérungen aus. Sie rufen trotz der
Orientierung auf ihr Umfeld zusatzlichen Verkehr hervor.

Im Ortsteil haben sich in gut erreichbarer Entfernung bereits entsprechende Nutzun-
gen angesiedelt. Ein zusatzlicher Bedarf wird hier nicht gesehen. Diese Nutzung wird
deshalb nicht zugelassen.

Nicht storende Handwerksbetriebe sollen im Plangebiet nicht eingeschréankt werden.

Anlagen fir kirchliche Zwecke sind aus der Sicht des Ortsteils besser im Ortszentrum
untergebracht. Sie haben eine gewisse zentrumsbildende Funktion und ihr Einzugs-
radius ist eher der Ortsteil. Ein genereller Ausschluss ist allerdings nicht erforderlich.

Anlagen fiir kulturelle Zwecke muss man eine zentrumsbildende Funktion zusprechen
und ihr Einzugsradius sind der Ortsteil bzw. das Umfeld.

Derartige Nutzungen sollen im Gebiet wegen der abseitigen Lage nicht untergebracht
werden.

Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke dienen unmittelbar der Wohnbevol-
kerung. Ihr Einzugsradius ist eher das Wohngebiet. Einschréankungen sind nicht erfor-
derlich.

Anlagen fir sportliche Zwecke kénnen ihr Umfeld erheblich stéren. Im Umfeld gibt es
entsprechende Angebote. Sie werden im Wohngebiet nicht zugelassen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind wegen der abseitigen Lage des Plange-
bietes und wegen des Storpotenzials nicht zulassig.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sollen im Gebiet nicht zugelassen werden.
Es entstehen potenzielle Konflikte mit der Wohnnutzung (Immissionen, Verkehr).
Gewerblich nutzbare Grundstiicke sind im Umfeld in ausreichendem Umfang vorhan-
den.

Anlagen fur Verwaltungen, die meist einen nicht unerheblichen Verkehr verursachen,
sind im Plangebiet keine geeignete Nutzung.

Fiur Gartenbaugetriebe kdnnen sich insbesondere in den Randbereichen des Bauge-
bietes Chancen er6ffnen. Sie sind als Ausnahme zuléssig.

Gegen das Ansiedeln von Tankstellen spricht die abseitige Lage im Ortsteil.

Grundlage fur die Anpassung des Nutzungskataloges ist § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO.
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Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind der Versorgung des
Gebietes dienende Laden nur bis zu einer Verlaufsflache von 300 m2 all-
gemein zuldssig. Anlagen fur kirchliche Zwecke sind nur als Ausnahme
zulassig. Der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fir kulturelle Zwecke, Anlagen fir sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und Tankstellen sind unzulassig.

Die Zulassigkeit von Nutzungen, die in der Festsetzung nicht aufgefiihrt sind, richtet
sich nach § 4 BauNVO.

Die Zweckbestimmung als WA-Gebiet wird trotz der Differenzierung der zulassigen
Nutzungen bewahrt. Es entsteht weder ein Reines Wohngebiet (WR) noch ein ande-
res in der BauNVO bereits vordefiniertes Baugebiet.

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

Nutzungstabelle WA-Gebiet

WA-Gebiet

Nutzung

Wohngebaude X X

der Versorgung des Gebietes dienende Laden bis zu einer Verlaufsflache
von 300 m?

der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften
nicht stérende Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche Zwecke

X
X
X
Anlagen fur kulturelle Zwecke X X
Anlagen fir soziale Zwecke X
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke X
Anlagen fir sportliche Zwecke X
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

X X X X

Anlagen flr Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

X X X X X

Tankstellen

Festsetzung 1
WA

Der bestehende ehemalige Bunker bleibt Bestandteil des Waldes. Zurzeit ist eine
Nachnutzung nicht vorgesehen. Der Erhalt des Waldes hat Prioritat.

Eine Verwendung wird aber fir die Zukunft nicht generell ausgeschlossen, sofern die
ErschlieBung gesichert ist, keine Stérungen zu erwarten sind und sonstige Belange
(wie artenschutzrechtliche Fragen) dem nicht entgegenstehen.

3.2.5 Mal3 der Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Im ,alten* Bebauungsplan war das Mal3 der Nutzung durch das Festsetzen der Grund-
flachenzahl (GRZ), der maximal zuléssigen Zahl der Vollgeschosse und der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse war aus gestalterischen Griinden mit Festsetzungen zur
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maximalen Traufhéhe (TH) und zur maximalen Firsthéhe (FH) ergénzt. In der Folge
konnte das letzte zulassige Obergeschoss allgemein nur als Dachgeschoss ausgebil-
det sein.

Planungsziel war es, ein relativ verdichtetes eher urbanes Wohngebiet zu schaffen.

Die GRZ fur Wohngrundstiicke orientierte sich weitgehend an der zulassigen Hochst-
grenze von 0,4. In den Randbereichen war sie zur Einpassung in die Landschaft auf
0,3 reduziert. Fur Nicht-Wohngrundstiicke wurden Grundflachenzahlen tber 0,4 zuge-
lassen.

Die gesetzlichen Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ (§ 19 Abs. 4 BauNVO) wur-
den im Interesse der Umwelt auf 10% begrenzt.

Die zuléassige Zahl der Vollgeschosse ,bewegte” sich, in Abhangigkeit von der Lage
zur Landschaft, im urspriinglichen B-Plan zwischen zwei und vier Geschossen. Die
groReren Hohen wurden der Mitte zugewiesen.

Es gab eine Ausnahmeregelung fiir das Abweichen von den vorgeschriebenen H6-
hen.

Das Plangebiet war in insgesamt 17 Teilflachen (Baufelder) gegliedert, in denen un-
terschiedliche Kombinationen der Festsetzungen, auch hinsichtlich des MaRes der
Nutzung, galten.

Das Plangebiet wird weiterhin in Baufelder mit unterschiedlichen Bestimmungen u. a.
zum Mal der Nutzung geteilt.

Teilweise sind die Baufelder durch die offentlichen StrafRen bzw. durch das Planzei-
chen 15.14 der PlanzV (,Kn6tchenlinie) voneinander abgegrenzt.

Die Baufelder sind wegen der besseren Verstandlichkeit und Eindeutigkeit der Fest-
setzungen nummeriert. Die Festsetzungen fir die einzelnen Baufelder sind, soweit es
sinnvoll ist, in Nutzungsschablonen zusammengefasst.
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Der zulassige Uberbauungsgrad wird in den WA-Gebieten weiterhin durch die Fest-
setzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert.

Es ist unter Beachtung der geénderten Randbedingungen, insbesondere hinsichtlich
des Bedarfs, nunmehr das Ziel der Planung, am Ubergang zur Landschaft ein locke-
res durchgriintes Wohngebiet zu schaffen. Das heif3t, der Anteil nicht Uberbauter
Flache soll deutlich gréer sein, als im urspriinglichen B-Plan.

Dem Anderungs-B-Plan liegt ein abgestimmtes Gestaltungskonzept zu Grunde. Inhalt
sind u. a. auch ein Parzellierungsvorschlag und ein Konzept zur Verteilung unter-
schiedlicher Haustypen.

Dazu zéhlen der ,Bungalowtyp®, die ,Stadtvilla“ und das ,klassische" Eigenheim.
Diese Haustypen beanspruchen allgemein unterschiedlich groRe Grundflachen.

Konkret geht der Anderungs-B-Plan davon aus, dass ein eingeschossiger ,Bungalow*
eine Grundflache (GR) von maximal 200 m2 bendétigt. Bei einer zweigeschossigen
~Stadtvilla“ und bei einem zweigeschossigen ,klassischen* Eigenheim kann von einer
Grundflache (GR) von 150 m2 ausgegangen werden.

Hinzu kdmen die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache anzu-
rechnenden GR fir Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, fiir Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO u. &. Hierfur kann unabhangig vom Haustyp mit einer
einheitlichen GréRRe von insgesamt 100 m2 gerechnet werden.

Zu beachten ist, dass in § 19 Abs. 4 BauNVO fir diese Anlagen auch gesetzliche
Uberschreitungsmadglichkeiten enthalten sind.

Diese wiirden bei einem Grundstiick von 1.000 m2 beim Beibehalten der Begrenzung
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der Uberschreitungsmaglichkeit von 10% (siehe oben) diese 100 m? weitgehend
.auffangen®.

Die zulassige GRZ ist also in Abhé&ngigkeit von den geplanten Grundstiicksgrofen
und Haustypen zu bestimmen.

Tabelle
Uberbaubare Flache in Abhangigkeit von der GRZ und der Grél3e des Baugrundstiicks
GRZ GroRe des Baugrundstiicks in (m?)

400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500
0,4 160 200 240 280 320 360 400 440 480 520 560 600
0,3 120 150 180 280 320 270 300 330 360 390 420 450
0,2 80 100 120 140 160 180 200 220 240 390 280 300
0,1 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150

Es ist erkennbar, dass die bereits bebauten Wohngrundstiicke mit einer GRZ von 0,4
auskommen.

Fur alle anderen neu zu entwickelnden Wohngrundstiicke ist eine GRZ von 0,2 ziel-
fuhrend.

Verteilung der GRZ

GRZ 0,2
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Fur die einzelnen Baufelder gelten, abgeleitet von den im Leitbild dargestellten Pra-
missen, folgende Maximalwerte, die in den Nutzungsschablonen im Planteil festge-
setzt sind

-  Baufeld 1 GRz 0,2
- Baufeld 2 GRZ 0,2
- Baufeld 3 GRZ 0,2
- Baufeld 4 GRZ 0,2
- Baufeld 5 GRZ 0,2
- Baufeld 6 GRZ 0,4
- Baufeld 7 GRZ 0,4
- Baufeld 8 GRz 0,2
-  Baufeld 9 GRz 0,2
- Baufeld 10 GRz 0,2

In einem B-Plan kénnen die Uberschreitungsmoglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO geéandert werden.

Die planende Gemeinde hat demnach ohne besondere Voraussetzungen das Recht,
die vorgegebenen Grenzen zu reduzieren.

Die Ausnutzung der o. a. gesetzlichen Uberschreitungsregeln wiirde im vorliegenden
Fall bedeuten, dass, insbesondere auf grof3en Grundstiicken, durch Nebenanlagen u.
a. eine relativ grol3e Flache Uberbaut werden konnte.

Im Interesse des Ortsbildes und der Natur und insbesondere zum Schutz des Bodens
und des Grundwassers ist es erforderlich, eine Kappungsgrenze fiir das Uberschrei-
ten der zuldssigen GRZ durch Nebenanlagen u. dgl. zu bestimmen.

Bei Wohngrundstiicken mit einer GréRRe tiber 1.000 m? wird deshalb auf die gesetzli-
che Uberschreitungsmdglichkeit verzichtet.

Da im Baugebiet auch andere Nutzungen, als das Wohnen zuldssig sind, wird die
gesetzliche Uberschreitungsméglichkeit fir Nicht-Wohnnutzungen nicht einge-
schrankt.

Im Plangebiet darf auf Baugrundstiicken mit einer Flachengré3e unter
1.000 m2 und einer festgesetzten GRZ von 0,2 die zulassige GRZ durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen um bis zu 10%
Uberschritten werden. Auf Baugrundstiicken mit einer Flachengréfle
Uber 1.000 m2 darf die zuldssige GRZ durch diese Anlagen nicht Uber-
schritten werden.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der
Vorhabengenehmigung helfen, die ,Unschérfe”, die ein B-Plan zwangslaufig aufweist,
bei Bedarf zu kompensieren.

Der § 17 BauNVO kennt Obergrenzen fir die Festsetzung des Maf3es der baulichen
Nutzung in den verschiedenen Baugebietsarten. Die fir die GRZ in WA-Gebieten
geltende (0,4) wird eingehalten

Die Festsetzung der zulassigen Hohen einschlielRlich der Geschossigkeit beeinflusst
vor allem das Orts- und Landschaftsbild. Daneben wird die stédtebauliche Dichte
gesteuert.

Die Zahl der Vollgeschosse als Bestimmungsfaktor fir die dritte Dimension l&sst sich
sinnvoll fiur Wohn- bzw. fir Mischgebiete anwenden, da im Wohnungsbau relativ
einheitliche Geschol3hdhen verwendet werden.

Da sich das Planungsziel gegenuber der urspriinglichen Bauleitplanung geéndert hat,
werden die Hohen reduziert.

Fur die Flachen, auf den ausschliel3lich der Bungalow-Typ errichtet werden soll, ist ein
Geschoss ausreichend. Fir die anderen vorgesehenen Gebaudetypen sind maximal
zwei Vollgeschosse erforderlich.
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Verteilung der Geschos-
sigkeit

maximal
eingeschossig

maximal
zweigeschossig

zwingend
zweigeschossig

Fur die einzelnen Baufelder gelten, abgeleitet von den im Leitbild dargestellten Pré- Festsetzung
missen, fur die Hauptgebdaude folgende Festsetzungen, die in den Nutzungsschablo- Geschossigkeit
nen im Planteil festgesetzt sind

- Baufeld 1 Z = 11 zwingend
- Baufeld 2 Z = 11 zwingend
- Baufeld 3 Z=1l

- Baufeld 4 Z = 1l zwingend
- Baufeld 5 Z=1 maximal
- Baufeld 6 Z=1 maximal
-  Baufeld 7 Z=1 maximal
- Baufeld 8 Z=1 maximal
-  Baufeld 9 Z= 1l maximal
- Baufeld 10 Z=1l

Vielfach werden bei zweigeschossigen Bauten eingeschossige Anbauten (vom Win-
tergarten bis hin zur Garage) vorgesehen, die Teil des Hauptgebaudes sein kénnen
und damit bei einer zwingend festgesetzten Geschosszahl unzuldssig waren.

Um ungewollte Harten zu vermeiden, sind Erleichterungen erforderlich. § 16 Abs. 5
BauNVO ist Grundlage flr unterschiedliche Festsetzungen auch fur Teile von bauli-
chen Anlagen.

§ 18 Abs. 2 BauNVO, der fir die Falle, in denen die Geschossigkeit zwingend festge-

‘ Plot 18.05.2017 CB-Waldpark-S_Mail7-Begr3_170508.docx Seite 16



CB Waldparksiedlung Mai 2017

setzt ist, geringfligige Abweichungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zul&sst, ist hier nicht ausreichend.

In den Baufeldern 1, 2 und 4 darf die zwingend festgesetzte Zahl der Voll-
geschosse auf bis zu 25% der Grundflache des jeweiligen Gebaudes un-
terschritten werden.

Die BauNVO selbst definiert den in der Verordnung verwendeten Begriff ,Zahl der
Vollgeschosse" nicht. Sie verweist in dieser Hinsicht allerdings auf die Vorgangerfas-
sung.

In den als WA festgesetzten Baufeldern werden die gem. § 17 BauNVO zulassigen
Hochstwerte fur die Geschol3flache (GFZ) in Wohngebieten von 1,2 nicht Gberschrit-
ten, da bei einer geringen GRZ nur ein- und zweigeschossige Gebaude im Plangebiet
zulassig sind.

Aus gestalterischen Griinden werden im B-Plan weitere Regelungen zu den Hohen
der Wohngebaude getroffen.

Einzelheiten sind wegen der stadtgestalterischen Zielstellung unter dem Punkt ,bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen“ dargelegt.

3.2.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB festgesetzt. Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstlicksflache im
Sinne von § 23 BauNVO wird im B-Plan festgelegt, an welcher Stelle des Baugrund-
stlickes die Bauausfuhrung der Hauptbaukorper zulassig ist.

Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die Uberbaubare Grund-
sticksflache im B-Plan bestimmt werden kann, namlich durch Baulinien, Baugrenzen
oder Bebauungstiefen.

Im urspriinglichen Bebauungsplan waren fur den Grol3teil der Quartiere so genannte
.Baufenster” durch eine vordere und eine rickwartige Baugrenze bestimmt. Diese
besalRen eine Tiefe von 15 m. Der Abstand zur jeweiligen StralRenbegrenzungslinie
betrug nur 1,5 m.

Ziel war es, eine straBenbegleitende Bebauung, die den Bauherren einen gewissen
Gestaltungsspielraum lasst, zu erreichen. Es sollten auf diese Weise auch zusam-
menhangende ruckwartige Grinzonen geschaffen werden, auf denen der Baumbe-
stand mdoglichst erhalten werden sollte.

In den zentralen Bereichen wurden zur Verwirklichung der damaligen Gestaltungsvor-
stellungen sogar Baulinien festgesetzt.

Im Plangebiet wurde mit Verweis auf die ,Ortsiiblichkeit” nur eine offene Bauweise mit
Giebel- oder Traufstellung der Gebaude zugelassen. Damit sollte u.a. auch gewahr-
leistet werden, dass die Gebaudeausrichtung fir eine eventuelle Solarnutzung opti-
miert werden kann.

In den Baufeldern des B-Planes werden weiterhin so genannte ,Baufenster* durch
Baugrenzen (zeichnerisch) definiert. Diese erhalten bei einem entsprechenden Ab-
stand von der Stral3enbegrenzungslinie allgemein eine Tiefe von 20 m, wodurch den
Bauherren ein hinreichender Gestaltungsspielraum bei der Gebaudeeinordnung ver-
bleibt. Gleichzeitig werden eine stralenbegleitende Bebauung und das Freihalten der
rackwartigen Gartenzonen gesichert.

Entlang der Kiefernstra3e wird die Tiefe des Baufensters erhéht. Die Bebauung kann
von der Stral3e weiter wegriicken. Auf Grund der sehr grofRen Grundstickstiefen im
inneren Baufeld wird auch fiir dieses eine abweichende Baufenstertiefe gewahlt.

In beiden Fallen betragt die Tiefe der ,Baufenster” 25 m.

Der Abstand der Baugrenzen zu den jeweiligen StralRenbegrenzungslinien ist um den
Strafl3enring innen mit 7,5 m festgesetzt. Sonst betragt er einheitlich 5 m. Dieses Mal}
entspricht etwa der Lange eines Stellplatzes.

Im erforderlichen Umfang sind die Baugrenzen in der Planzeichnung vermasst.
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AulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen ist, sofern das im B-Plan nicht
ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sowie solcher Anlagen zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind (z. B. Nebengebaude, Garagen, Carports bis zu einer bestimmten
Grofe).

Im vorliegenden Fall sollen aus stadtgestalterischen Griinden die Bereiche zwischen
der Strale und der vorderen Baugrenze (praktisch die Vorgarten) nicht mit
Nebengebauden, Garagen oder Carports Uberbaut werden.

Grundstiickszufahrten und damit Stellplatze oder sonstige Nebenanlagen, die keine
Gebaude sind, sind hier zulassig.

Die Hauptgebaude sollen das Stral3enbild dominieren und damit zu einem ruhigen
Charakter beitragen. Die Grundstiicke sind allgemein auch breit genug, um derartige
Bauten in den Baufenstern einordnen zu kénnen.

Konsequenterweise werden fur Stellplatze, Garagen und Carports u. dgl. auch
rickwartige Baugrenzen festgesetzt, so dass Stérungen der Wohnruhe, die haufig von
Fahrzeugen ausgehen, reduziert werden.

Normale Nebengebdude, die ja héaufig die Gartennutzung bereichern, oder
Nebenanlagen sind von der Einschrankung nicht betroffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind in dieser Hinsicht die allgemein zulassigen (z) und
unzulassigen (u) Anlagen dargestellt.

: Grundstucksteil
Kategorie :
u 4 u u

Hauptgebaude

Stellplatze z z z u
Garagen / Carports u z z u
Nebengebaude u z z z

Nebenanlagen, die keine

Gebaude sind z z z z

In der Tabelle oben umfasst der Begriff ,Nahbereich“ den Bereich jenseits der (von
der Stral3e aus gesehen) rickwartigen Baugrenze, der 35 m bzw. 45 m von der Stra-
Be entfernt im Nahbereich des Hauptgebaudes liegt. Als ,Garten" werden die brigen
rickwartigen Grundsticksteile gesehen. Der ,Vorgarten“ ist die Flache zwischen der
Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze.

Auf den Flachen der Baugrundstiicke, die zwischen der jeweiligen Stra-
Benflache und der der StraRe zugewandten Baugrenze liegen, sind Gara-
gen und Carports sowie Nebengebaude unzuléssig. Stellplatze, Garagen
und Carports durfen mit ihren rickwéartigen Grenzen in den Baufeldern 1
bis 8 sowie 10 nur bis zu einem Abstand von 35 m von der Stral3enflache,
von der das Grundstlck erschlossen ist, errichtet werden. Im Baufeld 9
betragt dieses Maf3 45 m.

Die Malie in der Festsetzung beziehen sich bei den Anliegern an 6ffentlichen StraRen
jeweils auf die StraRenbegrenzungslinie bzw. bei der privaten StralRe auf die Grenze
zwischen der privaten Verkehrsflache und dem Baugrundstiick.

Rechtsgrundlage fiir die Einschrankungen zu Carports und Garagen ist § 12 Abs. 6
bzw. zu Nebenanlagen § 23 Abs. 5 BauNVO.

3.2.7 Weitere Planungsgegensténde

Im Plangebiet sollen als Wohngebaude nur so genannte ,Eigenheime” errichtet wer-
den. Es wird eine lockere kleinteilige Struktur angestrebt. Baukérper mit Dimensio-
nen, die Uber die typische dorfliche Bebauung deutlich hinausgehen sollen, anders
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als urspringlich vorgesehen, nicht méglich sein.

Im urspringlichen Bebauungsplan wurde mit Verweis auf die ,Ortsiiblichkeit* offene urspriingliche Regelungen
Bauweise mit Giebel- oder Traufstellung der Gebaude zugelassen. Damit sollte u.a. zur Bauweise

auch gewahrleistet werden, dass die Gebaudeausrichtung fiir eine eventuelle So-

larnutzung optimiert werden kénnen.

Bei der offenen Bauweise werden die Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand
(Abstandsflache nach Landesrecht mindestens 3 m) als Einzelhauser, Doppelhduser
oder Hausgruppen (Reihenhéduser) errichtet. Die Lange der Hausformen darf bei
einer offenen Bauweise das Maf3 von 50 m nicht Uberschreiten.

Einzelhauser sind allseits frei stehende Geb&ude mit Abstand zu den seitlichen und
rickwartigen Nachbargrenzen. Doppelhduser sind zwei an einer seitlichen Nachbar-
grenze aneinander gebaute, im Ubrigen aber frei stehende H&auser. Hausgruppen
sind mindestens drei auf mehreren Reihenhausgrundstiicken ohne Grenzabstand
aneinandergebaute Hauser, deren aulRere Kopfhauser einen Grenzabstand einhalten
mussen.

Diese Optionen, die die BauNVO bietet, sollen hier nicht ausgeschdpft werden. Die
Planungsziele kénnten unterlaufen werden, wenn, auch bei einem Verzicht von Dop-
pelhdusern und Hausgruppen, nur eine offene Bauweise festgesetzt ware.

Zur Schaffung von Kleinteiligkeit greift, die Kombination ,offenen Bauweise* und ,nur
Einzelhduser zuléssig" wegen des Bezuges der Bauweise zur Grundsticksgrenze
nur, wenn eine entsprechende Parzellierung verbindlich vorgeschrieben wird. Das
kann der B-Plan nicht leisten.

Ohne Beachtung dieses Aspekts kdnnen bei einer offenen Bauweise und hinreichend
groRen Grundsticken immer noch Mehrfamilienhduser mit einer Lange von 50 m
entstehen.

Mit der Kombination der Festsetzungen ,offene Bauweise”, ,ausschliellich Einzel-
hauser zulassig”, ,maximale Breite der Grundstiicke" und ,Obergrenze fiir die Zahl
der Wohnungen je Wohngebaude®, kénnen die Planungsziele allerding durchgesetzt
werden.

Die offene Bauweise (0) beschrankt auf nur Einzelhduser (E) wird fir alle Baufel- Bauweise
der auf Grund des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt.

Die MindestgroR3e, die Mindestbreite und die Mindesttiefe der Baugrundstiicke wer-  Mal3e der
den auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt. Baugrundstiicke

Im vorliegenden Fall ist das Bestimmen einer Spanne fir die Breite der Wohngrund-
stucke zielfihrend. Mit der Untergrenze kann einer Verdichtung entgegen gewirkt
werden und mit der Obergrenze dem Errichten von zu grof3en Gebauden.

Die Mindestbreite wird mit 20 m festgesetzt und die Maximalbreite mit 35 m. Diese
MalRe entsprechen dem Parzellierungskonzept.

Die entsprechenden Festsetzungen werden nur fir die Baufelder 1, 3, 4, 8, 9, und
10 getroffen, die noch nicht fiir eine Neubebauung parzelliert sind. Die Einschrankun-
gen gelten demnach nicht fir die Baufelder 2, 5, 6 und 7. Hier sind schon Grund-
stiicke gebildet worden, die im Einzelfall den Bestimmungen nicht entsprechen wur-
den. ,In der Sache" sind die entsprechenden Planungsziele hier schon gesichert.

Die Breite der Grundstiicke soll an der Stral3e ermittelt werden, von der das Grund-
stuck erschlossen wird, um bei Eckgrundstiicken ungewollte Harten zu vermeiden.

Die zuléssige Breite des Baugrundstiickes wird an der StralRe ermittelt, Festsetzung 5
von der das Grundstiick erschlossen wird. Breite der Baugrundsti-
cke

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB dirfen Wohngebaude nicht mehr  Beschrankung der Zahl
als zwei Wohnungen (2 Wo) aufweisen. der Wohnungen

Diese Festsetzung betrifft die Baufelder 1 bis 10. Die Festsetzung erfolgt in der
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Nutzungsschablone.

Mit der klarstellenden Festsetzung kann das Ziel der Planung, ein Eigenheimgebiet
zu schaffen, unmissverstandlich gesichert werden. Damit sind auch so genannte
.Einliegerwohnungen” méglich.

Uber die Stellung der baulichen Anlagen enthéalt die BauNVO keine Angaben. Diese
wird auf Grund des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen vor allem der Gestaltung des Ortsbildes.

Im Plangebiet wird aus eben diesen Grinden, wie im Ort Ublich, nur Giebel- oder
Traufstellung zugelassen. Damit ist gewahrleistet, dass &asthetisch unbefriedigende
nicht ortstypische ,Schragstellungen” der Geb&ude nicht mdglich sind. Die Gebaude-
ausrichtung kann dennoch fiir eine Solarnutzung optimiert werden.

Die Hauptgebaude im Geltungsbereich sind parallel zu der Baugrenze
einzuordnen, die der StraRe, von der das Grundstlick erschlossen
wird, am né&chsten liegt.

Die nicht als Bauland oder Verkehrsflache festgesetzten Flachen im Geltungsbereich
werden als Wald festgesetzt. Eingeschlossen ist das Grundstiick des ehemaligen
Bunkers.

Unter dem Begriff ,griinordnerische Festsetzungen® werden einige der in § 9 Abs. 1
BauGB aufgefuhrten Festsetzungsmoglichkeiten zusammengefasst. Das Erfordernis,
~grinordnerische Festsetzungen“ in den B-Plan aufzunehmen, ergibt sich aus der
Erfullung den Forderungen von 8 1a Abs. 3 BauGB sowie aus den stadtebaulichen
bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Stadt.

Im urspringlichen B-Plan war davon ausgegangen worden, dass (trotz der zulassigen
relativ intensiven Nutzung) ein Teil des bestehenden Gehdlzbestandes erhalten wird.
Die nicht Uberbaubaren Flachen waren entsprechend mit Erhaltungsmaf3nahmen
belegt.

Zusatzlich gab es umfangreiche Pflanzgebote fur die nicht Gberbauten Flachen der
Wohngrundstiicke; bis hin zur Verpflichtung, unter bestimmten Umstanden die Fassa-
den und Dacher zu begrinen.

In den teilweise sehr breiten StralRenrdumen waren Pflanzgebote fiir insgesamt 108
Baume festgesetzt.

Auch ging der GOP davon aus, dass die offentlichen Grunflachen 6kologisch hoch-
wertig gestaltet werden.

Im Zusammenhang mit der erforderlichen Aufforstung aufRerhalb des Plangebietes
(GréRenordnung 6,58 ha) sollten schon im urspriinglichen B-Plan 6kologisch héher-
wertige Waldflachen neu angelegt werden.

In der Summe geht der urspriingliche B-Plan von einem relativ geringen weiteren
Ersatzbedarf (d. h. der Kompensation auBerhalb des Plangebietes) aus.

Es sollte ein Flurgeholzriegel auf Ackerbrache in der GréRenordnung von 0,63 ha
realisieret werden.

Nach vorliegenden Kenntnissen wurden bisher weder die urspringlich vorgesehenen
Aufforstungen, noch die Flurgehdlzriegel realisiert.

Dariiber hinaus waren im urspringlichen B-Plan Regelungen zu Auffullungen und
Abgrabungen, zur Minimierung der Versieglung und zur Niederschlagsentwasserung
enthalten.

Das urspriingliche Konzept mit seinen griinordnerischen Festsetzungen war nur rea-
listisch, weil im Grunde die damalige Gemeinde selbst die Umsetzung des B-Planes in
die Hand nehmen wollte und den Zugriff auf die Baugrundstiicke hatte.

Das gegenuber dem urspringlichen B-Plan geanderte Griinordnungskonzept sieht
neben dem Erhalt eines Teils der Waldflachen auch eine deutliche Reduzierung der

‘ Plot 18.05.2017 CB-Waldpark-S_Mail7-Begr3_170508.docx Seite 20

Festsetzung 6
Stellung der Gebaude

Wald

Grinordnung

urspriingliche Regelungen
Vermeidungs- und Minde-
rungskonzept GOP

urspriingliche Regelungen
Ausgleichskonzept GOP

urspriingliche Regelungen
Bodenschutz
Niederschlagswasser

Fazit



CB Waldparksiedlung Mai 2017

Intensitat der FlAchennutzung auf den Baugrundstiicken vor.

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind auch keine Baumreihen o. dgl. mehr
vorgesehen, da die StraRenrdume auf das technisch notwenige Mal3 reduziert wer-
den.

Der erforderliche Ausgleich wird vollstandig auRerhalb des Plangebietes umgesetzt.

Weiterhin sollen die erforderlichen Aufforstungsflaichen 6kologisch hochwertig be-
pflanzt und entsprechend gehegt werden.

Einige Forderungen des urspriinglichen GOP sind weiterhin aktuell und erforderlich.
Es gilt auch beim aktuellen B-Plan, nicht erforderliche Versieglungen von Bodenfla-
chen zu vermeiden. Die entsprechende Festsetzung zum Bodenschutz wird beibehal-
ten.

Rechtsgrundlage fir die Regelung ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauNVO.

Hofflachen, Wege und Zufahrten auf den Baugrundstiicken dirfen nur in
dem Mal versiegelt werden, wie ihr Zweck eine derartige Ausfiihrung er-
fordert.

Wenn also z. B. wegen Bedenken fur den Grundwasserschutz ein Stellplatz oder eine
Garagenzufahrt o. dgl. nicht zwingend voll versiegelt werden muss, so sind gas- und
wasserdurchlassige Befestigungen fir die Ausfiihrung zu wéahlen. Das Erfordernis fir
eine Vollversieglung ist im Bauantrag nachzuweisen.

Der Bauherr ist auf Grund der vorhandenen Vielfalt der am Markt angebotenen Még-
lichkeiten fur die Umsetzung der Forderung in seiner Baufreiheit nicht GberméaRig
eingeschrankt.

Die Festsetzung dient vor allem dem Boden- sowie dem Naturschutz. Gleichzeitig
werden das Ortsbild und die Lebensbedingungen der Einwohner positiv beeinflusst.

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu unterbinden und zur Anreicherung des
Grundwassers Versickerungsmaoglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser
auf den Grundstiicken zurilickzuhalten bzw. zu versickern, sofern eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist.

Der Anschluss der privaten und 6ffentlichen Flachen an eine zentrale Niederschlags-
entwasserung ist nicht mehr vorgesehen.

Das fuhrt zu positiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Flachen daflr sind in
ausreichendem Malfie vorhanden (geringe GRZ).

Eine entsprechende Festsetzung ist auf der Grundlage des 8§ 54 Abs. 4 BbgWG i. V.
m. 8 9 Abs. 4 BauGB und auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zul&ssig.
Die Festsetzung ist stadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan
gerechtfertigt.

Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist auf
diesen zuriickzuhalten und zu versickern oder einer Nutzung zuzufiihren.

Grundsatzlich soll das Wasser vor Ort versickert oder z. B. zur Gartenbewasserung
genutzt werden. Eine zentrale Ableitung von Niederschlagswasser aus Baugebieten
ist die vom Gesetzgeber nur in Einzelfallen akzeptierte Losung.

Die Sicherung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen, die nicht innerhalb
des Plangebietes mdglich sind, wird gem. § 1a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch vertragli-
che Vereinbarungen nach § 11 BauGB gewéhrleistet.

Analog wird mit dem nach dem Landeswaldgesetz erforderlichen Ersatzaufforstungen
verfahren. Auch hier sind vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB vorgesehen.
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3.2.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens als ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage des 8§89
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 der BbgBO (2016) erlassen.

Die zulassigen Regelungsinhalte sind in § 87 Abs. 1 bis 6 BbgBO (2016) vorgegeben.

Im urspriinglichen B-Plan waren bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu den The-
menkreisen Werbeanlagen, Gebaude sowie Freiflachen und Einfriedungen enthalten.

Hinsichtlich der Gebaude wurde klar auf die landlich typische Bebauung mit symmet-
rischen relativ steil geneigten Dachern orientiert. Generell wurde auf die Verwendung
traditioneller Materialien geachtet.

Unter anderem wurden Einfriedungen allgemein vorgeschrieben (ortstypisch).

Als eines der wichtigsten Gestaltungsmerkmale der Geb&ude ist deren Dimensionie-
rung zu werten.

Auch die Ausbildung der Dacher (die Dachform und -neigung) besitzt eine besondere
Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild.

Die Stadt mochte im Wohngebiet die verschiedenen geplanten und aktuell nachge-
fragten Haustypen in Gruppen zusammenfassen, um ein Ortshild mit angemessener
Qualitat zu erreichen. Es soll nicht méglich sein, die verschiedenen Typen wabhllos
einzuordnen. Fir einzelne Teilbereiche soll ein gewisse Homogenitat im Erschei-
nungshild gewahrleiste werden.

Das Ziel besteht darin in Anlehnung an die Baukultur der Region ein konsistentes
Gesamtbild zu erhalten.

Gegenwartig nachgefragt sind folgende Eigenheim-Typen.

Stadtvilla“ e
Merkmale: Eigenheim im ,mediterranem 1 [

Stil“, flach geneigtes Dach und zwei ,Nor-
malgeschosse” (u. U. Anbauten einge-
schossig)

Bungalowtyp*
Merkmale: flach geneigtes Dach, einge-
schossig

klassisches" Eigenheim
Merkmale: steil geneigtes und ausgebautes A
bzw. ausbaufahiges Dach, zweigeschossig
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Die Merkmale ,GréRe der Gebaudeflache” und die ,H6henentwicklung® sind im Rah-
men der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung durch die Bestimmung der
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Grundflache und der Geschossigkeit bereits grundsatzlich geregelt.

Mit diesen Bestimmungen alleine kénnen die stadtgestalterischen Ziele nicht umge-

setzt werden.

Darlber hinaus sind die Dachform und —neigung sowie die H6he der Traufe (TH) fir

das Erscheinungsbild entscheidend.

Angestrebt werden auch in Zukunft nur fir den landlichen Raum typische geneigte

Déacher mit auRen liegender Entwasserung.

-  Baufeld 1
-  Baufeld 2
-  Baufeld 3
- Baufeld 4
- Baufeld 5
- Baufeld 6
-  Baufeld 7
-  Baufeld 8
-  Baufeld 9

Traufhdéhe

TH max 5,0 m

TH max4,5m
THmax4,5m
TH max4,5m
TH max4,5m
TH max 5,0 m
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- Baufeld 10 TH max 5,0 m SD + WD

Der hier verwendete Begriff TH meint nicht
die Wandhéhe (d. h. den Schnittpunkt
Dachoberflaiche mit AuRenkante Wand)

sondern die tatsachliche Héhe der Traufe. Trauf-

héhe

Die verwendeten Abklrzungen sind in der Legende auf der Planzeichnung erklart. DN
bedeutet Dachneigung in Grad. SD bedeutet Satteldach und WD Walmdach, wobei
in die Kategorie WD ein ,Krippelwalmdach” oder ein ,Zeltdach® (mit einem punktfor-
migen First) eingeschlossen ist.

Die Déacher sollen symmetrisch sein. Unterschiedliche Neigungen der beiden Haupt-
dachflachen sind unzuléssig. Der Hauptfirst muss in Geb&udemitte verlaufen.

Nicht zuldssig sind damit Flach-, Mansard- oder Pultdacher (auch versetzte Pultda-
cher) und andere fir den landlichen Raum ,fremde Formen*.

Ein weiterer Regelungsbedarf wird hinsichtlich der Hohe des Erdgeschossfuzbodens
gesehen, da die Vollgeschossdefinition sehr weitreichend ist. Geschosse, die im
Mittel bis zu 1,4 m nicht Uber das Gelande hinausragen, gelten nicht als Vollgeschos-
se. Dieser sich ohne Regelung ergebende grof3e Spielraum wiirde die gestalterischen
Ziele unterlaufen.

Die Sockelhéhe der Gebaude, die mit der Hohe des Erdgeschossfu3bodens korres-
pondiert, wird im Interesse der Gestaltung des Ortshildes begrenzt.

Fur alle Baufelder wird die maximale Hohe des Erdgeschossful3bodens in der Nut-
zungsschablone mit 0,8 m begrenzt (OK max EG = 0,8 m).

Die Materialitat der Oberflaichen und insbesondere deren Farbgebung bestimmen
wesentlich das Erscheinungsbild eines Gebdudes und damit auch das des 6ffentlichen
Raumes.

Extreme Farbgebungen der Wand- und Dachoberflachen sollen mit Ricksicht auf das
Landschaftsbild, bedingt durch die Randlage zur Landschaft vermieden werden.

Als vertraglich wird fir Putzfassaden das typische Farbspektrum von Weil3 Uber ver-
schiedene Pastelltdne bis hin zu kraftigen aber gebrochenen Rot-, Gelb- bis zu Erdto-
nen gesehen.

Auch die reinen Materialfarben von Klinker oder Ziegel, Stein, Holz, ... sollen nattrlich
mdglich sein.

Reine ungebrochene ,knallige" Farben sollen nicht eingesetzt werden. Ausgeschlos-
sen werden fur die Fassaden auch sehr dunkle Griin- oder Blau- bzw. Violetttdne. Die
Farbgebung je Gebaude soll sich auf einen Farbton konzentrieren.

Hinsichtlich der Dachfarben wird auf die fur die Region typischen Tone orientiert.
Gelbe, griine, blaue oder violette Dacheindeckungen sind unzulassig.

Im Plangebiet sind nur Putzfassaden zuldssig, die zu mindestens 80 % mit
hell abgetdnten Anstrichen oder mit dunkel abgeténten Rot-, Braun- oder
Gelbténen versehen sind. Dachflachen sind mit roten, braunen oder grau-
en Dachsteinen einzudecken.

Hochglanzende Materialien fir die Dachdeckung sollten vermeiden werden, da solche
im landlichen Raum untypisch sind und blenden kénnen.

Auf eine entsprechende Festsetzung wird allerdings verzichtet, weil auch Solaranla-
gen auf einem Dach, die ja gewollt sind, diese Auswirkungen ebenfalls haben kénnen.

Die Birger werden durch die Festsetzung zur Gebaudegestaltung nur in dem Mal3e
eingeschrankt, wie es fiir die Heraushildung des Ortshildes notwendig ist. Der gestal-
terische Spielraum wird zwar eingeschrankt, aber nicht auf Null reduziert.

Einfriedungen sind wichtig, um den StralRenraum als solchen zu ,formulieren“. Ohne
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Einfriedung verliert eine StralRe in den Fallen, in denen die Gebaudestellung oder
eine Baumreihe oder Alle nicht dominieren, ihren Charakter. Im landlichen Raum sind
Einfriedungen typisch.

Die Wohngrundstiicke sind, wegen der Gestaltung des Ortshildes, zur StraRe ortsib-
lich durch einen Zaun oder eine Hecke einzufrieden.

Fur die Einfriedungen sind Héhen zwischen 0,9 m — 1,2 m vorgeschrieben. Geringere
Hohen sind gestalterisch unwirksam; gré3ere filhren zu einer Isolierung des StralRen-
raumes von den Wohngrundsticken. Die soziale Kontrolle geht verloren.

Tore mussen nicht zwingend errichtet werden, wenn doch, dann so, dass ein Fahr-
zeug davor stehen kann und den Verkehr nicht behindert.

Die Baugrundstiucke sind zu den 6ffentlichen und den privaten Verkehrs-
flachen hin mit einer Einfriedung zwischen 0,9 m — 1,2 m Hohe abzugren-
zen. Die Einfriedung ist auf der StraRenbegrenzungslinie bzw. auf der
Grenze zwischen privater Stralenverkehrsfliche und dem Baugrund-
stick zu errichten. Tore fur die Grundstickszufahrt sind in einem Ab-
stand von mindestens 5m von der StralRenbegrenzungslinie zu errich-
ten.

Zur Ermittlung der zuldssigen Hoéhen ist ein Hohenbezug erforderlich. Es wird die
Mittellinie der jeweiligen ErschlieBungsstralie herangezogen. Bei Eckgrundstiicken
zahlt die StralRe, von der das Grundstiick erschlossen wird.

Als Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe wird die Oberkan-
te der Mitte der ErschlieBungsstralBe festgesetzt, von der das jeweilige
Baugrundstick erschlossen wird. Ermittelt wird die Hohe senkrecht zur
Mitte der jeweiligen strallenseitigen Grundstlicksgrenze.

Das lokale H6henbezugssystem ist DHHN 92

Es besteht keine Werbesatzung fiir die gesamte Stadt. Deshalb sind aus gestalteri-
schen Griinden Festsetzungen zu Werbeanlagen erforderlich. Das Baugebiet soll ja
ein eher zurtckhaltendes Erscheinungsbild aufweisen. Das Ziel wirde durch auf-
dringliche Werbeanlagen unterlaufen werden.

Suggestiv-, Erinnerungs- und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen sollen im
Wohngebiet mit Rucksicht auf die Wohnfunktion und das Orts- und Landschaftsbild
unzulassig sein.

Dagegen muss es mdglich sein, dass ansassige Gewerbetreibende, Freiberufler u.
dgl. mit der notwendigen Zuriickhaltung auf ihren Betrieb aufmerksam machen.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Die Flache

dieser Werbeanlagen darf insgesamt nicht mehr als 1,5 m> betragen.
Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind unzulassig.

Festsetzung 10
Einfriedungen

Hoéhenbezug

Festsetzung 11
Héhenbezug

Hbéhenbezugssystem

Festsetzung 12
Werbeanlagen

3.2.9 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beein-
flussende Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin. Sie
besitzen keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Der Bereich, der durch den ehemaligen Bunker beansprucht wird, wird in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet.

Die exakte Abgrenzung des unterirdischen Bauwerkes oder die Lage irgendwelcher
damit im Zusammenhang stehender Anlagen (Kabel, ...) ist nicht bekannt. Es ist nicht
auszuschlief3en, dass auch Wohngrundstiicke unterlagert sind.

Altlastenverdachtsflachen werden in einem B-Plan nicht als solche dargestellt. Der
Verdacht ist immer hinreichend auszurdumen.

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass die geplante Nutzung durch den
Altlastenverdacht nicht in Frage gestellt ist.
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Damit der B-Plan fur seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen
vollstandig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen
als nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan tibernommen, die nach anderen Vor-
schriften (d. h. Festsetzungen) getroffen wurden.

Dabei handelt es sich in der Regel um rechtskréftige Planfeststellungen oder Denkma-
ler, die fir die Beurteilung von Baugesuchen wichtig sind.

Nachrichtlichen Ubernahmen sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbind-
lichen kommunalen Satzungen zu beachten sind.

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kdnnen niemals vollstandig sein und
entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen
Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

Fir das Plangebiet besteht auf Grund der ehemaligen Nutzung Kampfmittelverdacht.
Damit ist vor der Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitshescheinigung
erforderlich.

Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager / Grund-
stlickseigentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder
durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstickseigentimer
beauftragten Fachfirma, beigebracht werden.

Fur beide Mdglichkeiten ist rechtzeitig vor Realisierungsbeginn die entsprechende
Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbun-
gen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. &.
entdeckt werden, sind diese gem. 811 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverziiglich dem
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem. §11
Abs. 3 BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schit-
zen. Funde sind unter den Voraussetzungen des 8§11 Abs. 4 und des §12 BbgDSchG
abgabepflichtig.

Um VersttRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden sind zwin-
gend MalRnahmen zum Schutz der u. U. relevanten Arten erforderlich.

Als besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in Kombination mit einer (in
Bezug auf die Realisierung) zeitnahen Erfassung des Bestandes und Baubetreuung
erwiesen.

Folgender Hinweis zum Artenschutz ist bei der Realisierung zu beachten.

BaumaRnahmen auf den Flachen im Plangebiet sind nur zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass Bodenbrlter, Reptilien oder andere unter die Zu-
griffsverbote des 8§ 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt wer-
den.

Insbesondere zur Sicherstellung, dass VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des 8§44
BNatSchG durch das konkrete Vorhaben ausgeschlossen werden kdnnen, ist Uber die
gesamte Realisierungszeit eine tkologische Baubetreuung erforderlich. Diese umfasst
auch eine mit der Realisierung zeithahe Bestandsuberprifung. Verstolle gegen die
Zugriffsverbote kdnnen insbesondere durch eine Bauzeitenregelung abgewendet
werden.

In Abhangigkeit vom konkreten Zeitpunkt der Realisierung sind u. U. CEF-
MaRnahmen fir einige relevante Arten erforderlich. Ma3nahmen kénnen teilweise im
Geltungsbereich realisiert werden.

Im Rahmen der Information der Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden die
folgenden Hinweise vorgebracht, die insbesondere die Vorhabenplanung und
-realisierung betreffen.
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Nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben dirfen Gebaude nur errichtet werden,
wenn bis zum Beginn der Nutzung des Gebaudes die Zufahrtswege sowie die Was-
serversorgungs- und die Abwasserbeseitigungsanlagen nutzbar sind.

Fir das Baubauungsgebiet ergibt sich gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 das Erfor-
dernis der Loéschwasserbereitstellung von 48 m3/h flr einen Zeitraum von mindestens
2 Stunden. Dieses Erfordernis gilt es (wasser-) medienseitig zu gewahrleisten. Sollte
bei den zu errichtenden Gebauden die Zahl der Vollgeschosse die Zahl 3 Uiberschrei-
ten, so ist der Léschwasserbedarf auf 96 m3/h flr einen Zeitraum von mindestens 2
Stunden zu erhéhen.

Der Abstand zwischen den Hydranten zur Léschwasserentnahme darf maximal 150m
betragen.

Eine Entfernung von 75 m in Luftlinie zwischen dem betreffenden Gebaude an der
Strallenkante und der nachsten Entnahmesteile ist aus Sicht der Feuerwehr fir die
Léschwasserzufiihrung die gerade noch ertragliche Grenze, da dies mit einem Ldsch-
fahrzeug und ohne besonderen, zusatzlichen Personal- und Ausstattungsaufwand
gerade realisierbar ist.

Alternativ kbénnen auch Léschwasserbrunnen, -teiche etc. bei der Gesamtmengener-
mittlung berlicksichtigt werden Die Gesamtléschwassermenge muss in einem Umkreis
von max. 300 m um ein Objekt zur Verfligung stehen. In diesem Umkreis dirften
keine besonderen Hindernisse, wie Bahnstrecken, Autobahnen oder grof3e Firmenge-
lande die Erreichbarkeit der Entnahmestellen verzégern.

Vorhandene Leitungen sind bei Bauarbeiten zu schiitzen. Entsprechende Sicherheits-
streifen sind zu beachten.

Die genaue Lage und der Verlauf von vorhandenen Leitungen sind durch fachgerech-
te Erkundungsmafnahmen (Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen
usw.) festzustellen.

Bei Baumpflanzungen sind der geplante und der vorhandene Leitungsbhestand zu
beachten.

Da die Planungsunterlagen im Rahmen des B-Plan-Verfahrens allgemein gehalten
sind wird darauf hingewiesen, dass sich fiir Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser ein Genehmigungserfordernis ergeben kann. Dazu ist die untere Was-
serbehdrde zu konsultieren.

Sofern das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Grund-
stucke versickert werden soll ist zu beachten, dass bei der Auslegung und Errichtung
der Versickerungsanlagen (Mulden, Rigolen u. &.) die geltenden Vorschriften und
technischen Regelwerke zu beachten und einzuhalten sind.

Dies gilt insbesondere fur den 'Mindestabstand zum Grundwasser, d. h. zum maxima-
len Grundwasserstand. Eine Unterschreitung ist nicht zulassig.

Der malRgebliche Grundwasserstand fur die Auslegung von Versickerungsanlagen ist
einer amtlichen Auskunft zu entnehmen. Der Tageswasserstand einer Baugrunder-
kundung ist i. d. R. nicht geeignet.

Die schadlose Schmutzwasserbeseitigung ist Uber die 6ffentliche Kanalisation abzusi-
chern [§ 56 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) - vom 31.07.2009 (BGBI. I, Nr.51, S.2585) und § 66 des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes (BbgWG) vom 02.03.2012 (GVBI.I/12, Nr.20)].

Hierzu ist ein Antrag zur Herstellung eines Grundstiicksanschlusses fur die Ableitung
von Schmutzwasser bei der Stadt Cottbus, Amt fur Abfallwirtschaft und Stadtreini-
gung, Kari-Marx-Straf3e 67, 03044 Cottbus, einzureichen. Gemal § 7 der Abwasser-
satzung der Stadt Cottbus in der jeweils gultigen Fassung (veroffentlicht im Amtsblatt
und unter www.cottbus.de) besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang. Der
Grundstlicksanschluss hat gemafl der Abwassersatzung i.V.m. § 8 der Allgemeinen
Entsorgungsbedingungen (AEB-A) fachgerecht zu erfolgen.

Dabei ist zu beachten, dass nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom
31.07.2009 (BGBI.l 8.2585), 8§ 8 - 10, 12, 48, 49 und dem Brandenburgischen Was-
sergesetz vom 02.03.2012 (GVBI.I/12, Nr.20), 8§ 29, das Entnehmen, Zutagefordern
und Ableiten von Grundwasser erlaubnispflichtig ist.

‘ Plot 18.05.2017 CB-Waldpark-S_Mail7-Begr3_170508.docx Seite 27

ErschlieBung

Ldschwasserversorgung

Leitungsbestand

Versickerung

Abwasseranschluss

Wasserhaltung



CB Waldparksiedlung Mai 2017

Im Plangebiet werden einige Baugrundstiicke tber eine private Verkehrsflache er-
schlossen. Den Ver- und Entsorgungsbetrieben sowie den sonstigen Medientragern
sind die entsprechenden Rechte auf der privaten Verkehrsflache einzuraumen.

Die Festsetzung von Geh- Fahr- und Leitungsrechten im B-Plan ist nicht notwendig.
Die notwenigen Rechte werden vertraglich und verbindlich durch Baulasten oder die
Bestellung dinglicher Rechte gesichert werden.

Da der Investor, um die Versorgung und Entsorgung des Wohngebietes zu sichern,
sowieso vertragliche Vereinbarungen mit den entsprechenden Stellen treffen muss,
kann die Zuganglichkeit hierbei mit geregelt werden.

‘ Plot 18.05.2017 CB-Waldpark-S_Mail7-Begr3_170508.docx Seite 28

Sicherung der Erschlie-
Bung

Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte



CB Waldparksiedlung Mai 2017

4 Umweltbericht
4.1 Einleitung

4.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Planung

Der nachfolgende Umweltbericht fasst die Ergebnisse der fir Bauleitplanverfahren
obligatorischen Umweltpriifung zusammen.

Der urspringliche B-Plan enthélt noch keinen Umweltbericht. Parallel wurde aber ein
Grinordnungsplan (GOP) erarbeitet, der relativ umfangreich die Umweltbelange
abgearbeitet hatte.

Abweichend vom urspriinglichen B-Plan, der eine intensive bauliche Nutzung des
Grol3teils des Plangebietes anstrebte, werden nunmehr die Kapazitaten reduziert und
es wird nur noch ein Teil der verfligbaren Flache als Bauland festgesetzt. Im Sidos-
ten bleiben Waldflachen als solche erhalten.

Umweltrelevant sind folgende gednderte Festsetzungen.

Auf Grund der Reduzierung der Kapazitaten wird das Stral3ennetz reduziert. Die
Flachengrolie wird deutlich verringert.

Das gesamte Baugebiet wird als WA-Gebiet festgesetzt. Der Wald auf dem ehemali-
gen Bunker bleibt weiterhin erhalten. Stérende Nutzungen werden im WA-Gebiet
nicht zugelassen.

Die Wohngrundstiicke erhalten von der stérenden Nutzung im Osten (gro3flachiger
Einzelhandel) einen gréReren Abstand.

Die zulassige Uberbauung (GRZ) wird deutlich reduziert. Die Wohngrundstlcke
werden grolRer und damit weniger intensiv genutzt. Die gesetzlichen Uberschrei-
tungsmoglichkeiten fur die GRZ (8 19 Abs. 4 BauNVO) bleiben beschrankt.

Die Bauhthen werden reduziert.

Die wesentlichen grinordnerischen Festsetzungen (zur Reduzierung der Versieg-
lung, zur Niederschlagsentwéasserung, ...) werden bernommen.

4.1.2 Ubergeordnete Umweltschutzziele

Nachfolgendwerden die projekispezifischen in Fachgesetzen vorgegebenen Um-
weltschutzziele vorgestellt.

Das Baugesetzbuch (BauGB) fordert

- die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf die Landschaft, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die biologische
Vielfalt zu beachten,

- die Vermeidung von Emissionen und den Schutz vor Immissionen,

- den sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwick-
lung zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von Bdden,

- die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes in seinen in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzge-
setz) zu beriicksichtigen.

Das BauGB ist auch Grundlage fur die Umweltpriifung im Rahmen der Bauleitpla-
nung und ,ersetzt* hier das UVP-Gesetz.

Das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissions-
schutzgesetz - BImSchG) fordert den Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachguter vor
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schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie die Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Beldstigun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strah-
len und ahnliche Erscheinungen).

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen
Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fordern Natur und Landschaft auf-
grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Ver-
antwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustel-
len, dass

- die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Natur-
guter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstéatten und Lebens-
raume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Ein besonderes Gewicht erhéalt der 8 44 BNatSchG mit seinen artenschutzrechtli-
chen Verboten. Drohende Verstdf3e gegen die Verbote kénnen wegen Vollzugsunfa-
higkeit zur Unwirksamkeit der Bauleitplanung fuhren.

Das Brandenburgische Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) widmet sich dem Schutz
der Bau- und Bodendenkmale.

Das Bundeswaldgesetz (BWaldG) und darauf aufbauend das Waldgesetz des Lan-
des Brandenburg (LWaldG) dient dem Ziel, "den Wald wegen seiner Bedeutung fir
die Umwelt, insbesondere fiir die dauerhafte Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und der Tier- und Pflanzenwelt, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der
Luft, die nattrlichen Bodenfunktionen, als Lebens- und Bildungsbereich, das Land-
schaftsbild und die Erholung der Bevélkerung ... sowie wegen seines wirtschaftlichen
Nutzens zu erhalten ... und ... nachhaltig zu sichern." Wald darf nur nach einer Ge-
stattung (Waldumwandlungsgenehmigung) in eine andere Nutzungsart umgewandelt
werden. Es besteht eine Pflicht fir den Verursacher zum Ausgleich von Beeintrachti-
gungen der Funktionen des Waldes. Die nachteiligen Wirkungen der Waldumwand-
lung sind gem. § 8 LWaldG auszugleichen.

Fachplane, die fur den Standort zu beachten wéren, sind nicht bekannt.

Der Geltungsbereich des B-Planes berithrt weder Natura 2000- noch nationale
Schutzgebiete.

Im Geltungsbereich wurden im Rahmen der Biotopkartierung keine geschitzten
Biotope festgestellt.

Die vorgenannten Umweltschutzziele werden zur Bewertung der Planauswirkungen
auf die einzelnen Schutzgiter herangezogen. In welcher Weise diese Ziele bei der
Planaufstellung berlicksichtigt wurden, ergibt sich aus der nachfolgenden Beschrei-
bung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen.

4.1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Umfang und Detaillierungsgrad bei der Ermittlung der Umweltbelange im Rahmen der
Umweltprifung (UP) richten sich nach den Bedingungen des Einzelfalls d. h. den
Erfordernissen der Planaufgabe und den betroffenen Umweltbelangen.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung
erforderlich ist.

Da der vorliegende B-Plan nur geédndert wird, messen sich die Eingriffe in die Schutz-
guter, die durch die Planadnderung hervorgerufen werden, nicht ausschlieRlich am
gegenwartigen Ist-Zustand des Plangebietes, sondern auch an den durch den ur-
springlichen B-Plan gegebenen Rechten.

Der GOP kann weiter als Basis fir die entsprechenden Entscheidungen herangezo-
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gen werden. Es gibt zwei Ausnahmen. Die betreffen die Fragen der Waldeigenschaft
und damit die Notwendigkeit fiir Ersatzaufforstungen sowie den Artenschutz, bei dem
immer auf die aktuelle Situation anzustellen ist. Die entsprechend gewonnenen
Kenntnisse zum aktuellen Zustand werden die Aussagen des GOP erganzen.

Gemessen am B-Plan aus 1998 wird mit der Plananderung die Intensitat der Flachen-
nutzung deutlich reduziert. Folge ist natirlich eine Verringerung der erheblichen Ein-
griffe in die Schutzgiter.

Aufgrund der Inanspruchnahme von Forstflachen besteht gemald Waldgesetz die
Verpflichtung, Flachen bereitzustellen, die durch eine Aufforstung den Waldverlust
kompensieren. Zur Kompensation stehen insgesamt sechs Flachen im Stadtgebiet zur
Verfigung, die eine FlachengréRe von insgesamt 8,2 ha umfassen.Die waldrechtliche
Kompensation soll mit dem Ausgleich nach dem Naturschutzgesetz verbunden wer-
den.

Entsprechend ist fiir die externen Flachen eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz zu erstel-
len.

Fur die Kompensationsflachen liegt als Teil der Umweltpriifung eine ,Naturschutzfach-
liche Bewertung der Waldausgleichsflachen“ vom April 2017 vor. Diese erganzt die
Ubrigen vorliegenden umweltrelevanten Informationen.

Im Vorfeld der Erarbeitung des Entwurfes wurden von einigen Behérden Stellung-
nahmen eingeholt.

Es ist demnach ein Artenschutzbeitrag erforderlich.

Ein Fachbeitrag fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung, der eine Bilanz unter Ein-
beziehung der externen Ersatzflachen beibringt, liegt ebenfalls vor.

Das Erfassen der gegenwartigen Biotopstrukturen und sonstigen Umweltbedingungen
sind Voraussetzung fiir das Erstellen des Artenschutzbeitrages.

Die entsprechenden Informationen werden natirlich bei der Aktualisierung der Ein-
griffsregelung beachtet.

4.2 Umweltwirkungen

4.2.1 Bestandsaufnahme

Der GOP enthalt fir die urspriingliche Situation am Standort eine umfangreiche
Bestandsermittlung. Alle wesentlichen Schutzgiter sind abgehandelt.

Nicht Gegenstand waren die Schutzgiiter Mensch / Gesundheit / Bevoélkerung insge-
samt und Kultur- sowie sonstige Sachgdter.

Diese sind allerdings bei der Aufstellung des B-Planes beachtet worden und in der
Begrindung abgehandelt.

Abstrakt gesehen wird fiir das Anderungsverfahren und damit auch fur die entspre-
chende Umweltprufung die ,bestehende Umweltsituation® nicht nur vom tatsachlichen
Bestand sondern auch von den gegebenen Mdglichkeiten (und damit den Rechten)
des B-Planes definiert.

Die Eckpunkte des ,alten B-Planes hinsichtlich der bestehenden, die Umwelt betref-
fenden Rechte sind

- vollstandige Umwandlung des Waldes
- intensive Uberbauung des GroRteils der Flache
- teilweise Erhalt von Geholzstrukturen

Fur die externen Ausgleichsflachen, die erst mit der aktuellen Planung festgelegt
wurden, liegt eine erganzende Untersuchung vor. Nachfolgend werden das B-Plan-
Gebiet und die Ausgleichsflachen aufRerhalb separat abgehandelt.

4.2.1.1 B-Plan-Gebiet

Fur die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima / Luft (einschlielich
Wirkungsgefiige) erfolgen die Eingriffsermittiung und das Bestimmen der notwendi-
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gen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen auf der Basis des Naturschutzrechts.

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum
Teil der Umwelt sind.

Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedingungen gemes-
sene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennutzung ist die Vielfalt
der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und Pflanzenarten und damit die Vielfalt
der genetischen Informationen gefahrdet.

Ziele der Umweltprifung sind der Erhalt der Vielfalt, der Schutz geféhrdeter Arten,
die Sicherung von Lebensrdaumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensrdumen
untereinander.

Im GOP von 1997 waren fir die Flache folgende Biotope festgestellt worden

- anthropogen genutzte Sonderflachen (12140)
- militdrische Sonderbauflachen (12153)

- Vorwalder (08280)

- Kiefernforsten (08480)

- aufgelassenes Grasland (05130)

- Graben, trocken(01136)

Die Biotopstruktur hat sich seither deutlich in Richtung Wald veréandert.

Am Nordrand der Flache sind bereits einige Einfamilienhauser errichtet worden.

Auf der ubrigen Flache stockt Uberwiegend ein Kiefern-Birken-Mischwald unter-
schiedlicher Altersklassen. Im Norden und Nordwesten ist dies tUberwiegend ein
junger Aufwuchs von Kiefern und Birken, teilweise auch von Robinien. Kleinere
Flachen sind mit einem jungen Kiefernstangenforst aufgeforstet. Im Sitden und
Osten dominiert ein &lterer, lichter Kiefern-Birkenmischwald mit eingestreuten Eichen
(Quercus robur) und Zitterpappeln (Populus tremula).

Am Sidrand des Plangebietes finden sich kleinere unbewaldete Flachen, die aber
von einer dichten Ruderalflora bewachsen sind. Hier dominieren Landreitgras, Gold-
raute und Staudenknéterich.

Am Sidrand des Plangebiets existiert eine ehemalige Bunkeranlage. Die Eingange
der Bunkeranlage sind mit Betonplatten verschlossen.

Da im Vorhabengebiet weder Gewasser noch alte Geholzbestande aus einheimi-
schen Arten vorhanden sind, kann fur eine groRe Gruppe von europarechtlich ge-
schitzter Arten / Artengruppen das Vorkommen und damit eine potenzielle Betrof-
fenheit ausgeschlossen werden.

- alle Pflanzenarten (mangels geeigneter Habitate)

- alle Landséuger und im Wasser lebenden Saugetiere (z.B. Wolf, Bi-
ber, Fischotter)

- alle wassergebundenen Insektenarten (z.B. Libellen)

- alle Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)

- alle Amphibienarten (mangels Gewasser)

- alle Weichtiere (Muscheln und Schnecken)

Als fur das Plangebiet relevante Artengruppen, die im Rahmen der Umweltprifung
einer konkreten Betroffenheitsanalyse unterzogen werden miissen, bleiben

- Flederméuse

- Vogel

- Reptilien.
In der ehemaligen Bunkeranlage im Plangebiet konnte ein kleines Winterquartier von
Zwergfledermausen nachgewiesen werden. Insgesamt ist die Bunkeranlage aller-
dings zu trocken und ,zugig" fur die meisten Gberwinternden Fledermausarten. Ein-
zig das Braune Langohr kdme als potenzielle weitere tiberwinternde Art in Betracht.

In den jungen bis mittelalten Kiefern- und Birkenbestdnden des Plangebietes fanden
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sich keine Baume mit Baumhohlen, die als Fledermausquartiere fur groBere Arten
geeignet sind. Das Vorkommen von Wochenstuben- oder Uberwinterungsquartieren
kann damit ausgeschlossen werden.

Dennoch ist es moglich, dass Einzeltiere von kleinen Fledermausarten wie der
Zwergfledermaus Quartiermdéglichkeiten (Zwischenquartiere, Tagesquartiere) in den
Baumbestanden finden. Massenquartiere von Fledermausen kénnen aber definitiv
ausgeschlossen werden.

Bei den im ASB (Tabelle 2 Seite 12) aufgefuhrten Brutvégeln handelt es sich durch-
weg um typische Arten der Kiefernmischwalder und Kiefernforste.

Es sind Uberwiegend Freibriter, die jahrlich ihr Nest neu errichten. Ausnahmen
davon sind Héhlen- und Halbhéhlenbriiter wie die Meisenarten, der Grau- und Trau-
erschnépper sowie der Star und die Spechtarten.

Die aufgefuihrten Arten sind in Brandenburg noch weit verbreitet und weisen Uber-
wiegend stabile Bestande auf. Arten der Roten Liste oder des Anhang | der VSchRL
sind nicht zu erwarten.

Ein Vorkommen von besonders geschiitzten Reptilienarten wie der Zauneidechse ist
im Plangebiet nicht zu erwarten. Zwar ist die Art auf entsprechend geeigneten Offen-
landflachen im Stadtgebiet Cottbus nahezu flachendeckend verbreitet, aber die
Uberwiegend stark bewaldeten Bereiche des Plangebietes bieten der Art keinen
geeigneten Lebensraum. Sie bendétigt insbesondere zur Fortpflanzung und Eient-
wicklung gut besonnte, sandige Offenlandbereiche, die auf der Plangebietsflache so
nicht existieren

Der Boden ist ein wichtiger abiotischer Bestandteil unserer natirlichen Lebensgrund-
lagen Er nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosys-
tem ein. Er ist Trager der Vegetation, Lebensraum von Organismen, Filter fur Luft,
Wasser und sonstige Stoffe, Wasserspeicher, Element im Klima und Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte.

Oberflachennah stehen glazifluviatile Sande an, die ihre Bildung den Gletschern und
Schmelzwassern der Eiszeiten verdanken.

Die Bbdden besitzen fir die Land- bzw. Forstwirtschaft durchschnittliche Bedeutung.
Infolge der urspriinglichen militdrischen Nutzung wurde in die naturlichen Strukturen
erheblich eingegriffen.

Oberflachengewasser sind als Lebensraum Bestandteil des Naturhaushaltes und der
Landschaft. Sie gehdren zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Ziel ist der Erhalt
und die Reinhaltung des Wassers. Daraus abgeleitet sind die Abflussregelungsfunk-
tion und die Lebensraumfunktion der Gewasser zu berticksichtigen.

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als Lebens-
grundlage. Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitdt und Quantitat des Was-
serdargebots. Im Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die Grundwasserdarge-
botsfunktion, die Grundwasserneubildungsfunktion, die Grundwasserschutzfunktion
zu beachten.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig im Beeinflussungsbereich der bergbaubedingten
Grundwasserabsenkung.
Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser.

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzgiter betrifft. Fir die
Bauleitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhaltnisse (Mikroklima).

Das Klima im Plangebiet weist keine Besonderheiten auf. Es herrscht ostdeutsches
Binnenklima mit hohen jahreszeitlichen Temperaturschwankungen und geringen
Niederschlagen vor.

Erhebliche Vorbelastungen der Luftqualitat sind nicht erkennbar.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaft geht es um das Erleben des Landschaftsbil-
des in seiner Vielfalt, Eigenart und Schdnheit. Beeintrachtigungen sollen vermieden
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werden. Zum andern geht es um die Erhaltung ausreichend grof3er unzerschnittener
Landschaftsraume. Daraus abgeleitet sind die landschaftsokologische und die land-
schaftsasthetische Funktion des Gebietes zu beachten.

Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspra-
gungen hinsichtlich Struktur und GréR3e zu betrachten.

Das Untersuchungsgebiet war, aus urspringlich der Sicht der Zuganglichkeit der
Landschaft, aufgrund seiner Nutzung eher eine Barriere als eine Verbindung. Die
Erlebbarkeit der Flache war stark eingeschrankt.

Das hat sich mit der Aufgabe der militarischen Nutzung und der Entwicklung von
Wald auf der Flache geandert. Das Plangebiet bildet nun den Ubergang zwischen
den alteren Siedlungsteilen von Gallinchen und der freien Landschatt.

Der Mensch ist von Beeintrachtigungen aller Schutzgiter in seiner Umwelt, die seine
Lebensgrundlage bildet, betroffen.

Fur die Betrachtung des Menschen als ,Schutzgut* im Rahmen der Umweltpriifung
sind vor allem gesundheitliche und regenerative Aspekte von Bedeutung. Die Poten-
ziale der Umwelt fir die Erholungs- und Freizeitfunktion sollen erhalten und entwi-
ckelt werden. Weiterhin sind gesunde Arbeits- und Lebensverhaltnisse zu gewahr-
leisten.

Daraus abgeleitet sind die Siedlungsfunktion (Arbeitsfunktion, die Wohn- und Wohn-
umfeldfunktion) sowie die Erholungsfunktion des Gebietes zu bertcksichtigen.

Fur die Bevolkerung von Gallinchen spielt die Flache fir die Naherholung eine ge-
wisse Rolle, da sie nun zugénglich ist und schrittweise die Natur den Standort zu-
ruckerobert hat.

Verglichen mit einer eher naturnahen Landschaft sind die Beeintréachtigungen des
Bereiches auf Grund der Vornutzung weiterhin ein Nachteil.

Vorbelastungen bestehen in Form von Larmbeeintrachtigungen aus dem im Nord-
westen gelegenen Gewerbegrundstiick.

Kulturguter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem,
wissenschaftlichem, kinstlerischem, archéologischem, stadtebaulichem oder kultu-
rellem Wert sind.

Sachguter sind nattrliche oder vom Menschen geschaffene Guter, die fur Einzelne,
Gruppen oder die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Relevante Kultur- und Sachgiter sind am Standort nicht vorhanden.

4.2.1.2 Ausgleichsflachen extern

Nachfolgend werden die externen Flachen bewertet. Im Anhang ist eine tabellarische
Ubersicht tber die verfigbaren Flachen mit Angaben zum Standort und zur Flachen-
groiRe beigefugt.

Die Flache an der Stral’e von Kahren nach Nutzberg wird aktuell als Intensivacker
genutzt. Sie grenzt im Suden an einen naturfernen Graben, im Nordwesten an eine
Baumreihe aus Erlen und Eichen und im Nordosten an ein naturnahes Feldgehdlz.
Aktuell besitzt die Flache keinen hohen Wert im Hinblick auf die Biotopstruktur. Die
angrenzenden Strukturen der Baumreihe und des Feldgehélzes sind allerdings
hochwertig.

Die umgebende Landschaft im Raum der Projektflache stellt eine relativ grof3flachige
Agrarlandschaft mit einem mittleren Strukturreichtum dar. Es bestehen Gehélzreihen
und einzelne kleinere Feldgehdlze. Insgesamt wird die Wertigkeit des Landschafts-
bildes in dem Raum im Hinblick auf Vielfalt und Eigenart als gering bis mittel bewer-
tet.

Die schmale Flache wird bereits von drei Seiten von Wald umgeben und wird aktuell
als Intensivacker genutzt. Nach Osten hin 6ffnet sie sich zur offenen Agrarlandschatt.
Aktuell besitzt die Flache keinen hohen Wert im Hinblick auf die Biotopstruktur.

Die Projektflache wird von Norden, Stden und Westen von einem zusammenhéan-
genden relativ strukturarmen Kiefernforst umgeben. Nach Sudosten hin schlisst sich

‘ Plot 18.05.2017 CB-Waldpark-S_Mail7-Begr3_170508.docx Seite 34

Mensch / Gesundheit
Bevdlkerung insgesamt

Kultur- und Sachguter

Flache 1

Gemarkung Kahren
Flur 4
Flurstiick 178

Flache 2

Gemarkung Sielow
Flur 5
Flurstiick 171



CB Waldparksiedlung Mai 2017

eine ebenfalls strukturarme offene Agrarlandschaft an. Uber der Flache verlauft von
West nach Ost eine 20 kV-Freileitung.

Insgesamt wird die Wertigkeit des Landschaftshildes in dem Raum im Hinblick auf
Vielfalt und Eigenart als gering bewertet.

Die Flache am Dissener Weg von Ddébbrick nach Dissen ist aktuell (April 2017) be-
reits aufgeforstet und mit einem Wildschutzzaun umgeben. Vorher wurde sie als
Intensivacker genutzt. Sie grenzt im Osten an einen naturnahen Graben, der Wasser
fuhrt, an. Sudlich schliel3t eine Ackerflache und westlich eine Forstflache an.

Die Aufforstungsflache liegt in unmittelbarer N&he zu einer Hofstelle (im Nordwes-
ten). Die Ackerflache besal? keinen hohen Wert im Hinblick auf die Biotopstruktur.
Der angrenzende Graben ist allerdings hochwertig.

Die umgebende Landschaft im Raum der Projektflache stellt eine relativ grol3flachige
Agrarlandschaft mit einem mittleren Strukturreichtum dar. Es bestehen Gehdlzreihen
und Alleen entlang der Feldwege. Insgesamt wird die Wertigkeit des Landschaftshil-
des in dem Raum im Hinblick auf Vielfalt und Eigenart als mittel bewertet.

Die Flache sudwestlich der Ortslage Doébbrick liegt in einer strukturreichen Agrar-
landschaft mit Baumreihen, kleinen Geholzen und vielen Hofstellen. Sie ist im Wes-
ten und Nordosten umgeben von einer Baumreihe aus alten Eichen, Birken und
Erlen. Vom Biotoptyp ist die Flache als Griinland (Weide) oder Grinlandbrache an-
zusprechen, wobei eine Teilflache im Nordwesten aktuell als Pferdeweide genutzt
wird. Die Flache besitzt aktuell einen mittleren Wert im Hinblick auf die Biotopstruktur.

Die angrenzenden Strukturen der Baumreihen sind als hochwertig einzustufen. Die
sudlich angrenzende Flache ist bereits aufgeforstet worden und mit einem Wild-
schutzzaun umgattert.

Die Projektflache liegt in einem Raum, der durch eine relativ kleinflichig gegliederte
Agrarstruktur gepragt ist. Viele Feldwege sind mit gliedernden alten Baumreihen
bestanden. Insgesamt wird die Wertigkeit des Landschaftshildes in dem Raum im
Hinblick auf Vielfalt und Eigenart als mittel bis hoch bewertet.

Die Flache sudlich der Ortslage Ddbbrick an der StraRe ,,Dobbrick Sud“ wird aktuell
als Intensivweide genutzt. Nach Norden schliel3en sich weitere Intensivweiden und
nach Suden Ackerflaichen an. Entlang der StralRe, am Westrand der Flache, stockt
eine Allee. Aktuell besitzt die Flache keinen hohen Wert im Hinblick auf die Biotop-
struktur.

Die Projektflache wird von einer weitgehend offenen und strukturarmen Agrarland-
schaft aus Ackern und Intensivweiden umgeben. Westlich und nérdlich schlieRen die
lockere dorfliche Bebauung der Ortslage Dobbrick an. Insgesamt wird die Wertigkeit
des Landschaftsbildes in dem Raum im Hinblick auf Vielfalt und Eigenart als gering
bis mittel bewertet.

Die Flache westlich der Ortslage Sielow wird aktuell als Intensivacker genutzt. Aul3er
am Nordrand grenzt sie Uberall an weitere Ackerflachen an. Nérdlich der Ackerflache
schlief3t ein Kiefernforst an.

Aktuell besitzt die Flache keinen hohen Wert im Hinblick auf die Biotopstruktur.

Die Projektflache wird Uberwiegend von einer strukturarmen Agrarlandschaft (Inten-
sivacker) umgeben. Nach Norden schlief3t sich ein strukturarmer Kiefernforst an an.
Ostlich schlieRt sich der Dorfbereich von Sielow an. Insgesamt wird die Wertigkeit
des Landschaftsbildes in dem Raum im Hinblick auf Vielfalt und Eigenart als gering
bewertet.

4.2.2 Prognose
4.2.2.1 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Plandnderung wirde sich der Wald weiter entwickeln.
Allerdings hatte der Grundstiickseigentiimer jederzeit das Recht, den urspriinglichen
B-Plan umzusetzen. Dafir wird zwar gegenwartig kein Markt gesehen, grundsatzlich
lasst sich das aber nicht ausschlie3en.

Fur die externen Ausgleichsflachen, die erst mit der aktuellen Planung festgelegt
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wurden, liegt eine ergédnzende Untersuchung vor.

Nachfolgend werden das B-Plan-Gebiet und die Ausgleichsflachen auRRerhalb sepa-
rat abgehandelt.

4.2.2.2 Prognose bei Durchfiihrung

Als Anlage ist fiir das B-Plangebiet eine Flachen- und Uberbauungsbilanz beigefiigt,
die den urspriinglichen Bestand in 1997 (Quelle GOP), die Rechte des urspriingli-
chen B-Planes und das Ergebnis der Plananderung gegeniiber stellt.

Fur die Umweltfaktoren Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima /
Luft sowie deren Wirkungsgeflige ergeben sich gegentber dem Ist-Zustand klare
Verbesserungen.

Alle Schutzguter profitieren von der Extensivierung der Nutzung und der Reduzierung
der Baugebietsflache.

Auch das Landschaftsbild wird durch die starkere Durchgriinung, den héheren Wald-
anteil und das Reduzieren der mdglichen Bauhdhen profitieren.

Fur den Menschen, seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt ergeben sich
Verbesserungen, die sich auf das Wohnumfeld auswirken. Potenzielle Stérungen
durch die umgebenden gewerblichen Nutzungen werden durch gréRere Abstande
reduziert.

Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiiter werden sich keine An-
derungen ergeben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass auf Grund der Anderungen des B-Planes,
gemessen an den durch den urspringlichen Plan gegebenen Rechten, fir kein
Schutzgut erhebliche Beeintrachtigungen hervorgerufen werden.

Zu beachten ist aber, dass die Minderungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men, die der urspriingliche B-Plan vorsieht, allesamt nicht umgesetzt wurden.

Aus dieser Tatsache ergibt sich weiterhin das Erfordernis fiir Mal3nahmen.

Nachfolgend wird die geplante Entwicklung der externen Flachen beschrieben. Im
Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die verfigbaren Flachen mit Angaben
zum Standort und zur FlachengroR3e beigefugt.

Die Ausgleichsflache soll mit einem Laubwald aus Traubeneiche mit Beimischung
von Hainbuche und Winterlinde aufgeforstet werden. Am Siidostrand der Flache wird
ein Waldrand angelegt.

Im Hinblick auf den Biotopwert und das Landschaftsbild wird die geplante Aufforstung
positiv bewertet.

Das entstehende naturnahe Feldgehdlz besitzt einen héheren Wert als der beste-
hende Intensivacker. Das Landschaftshild wird durch die Strukturanreicherung eben-
falls aufgewertet.

Die Ausgleichsflache ist mit einem Laubwald aus Stieleiche, Ulme und Linde aufge-
forstet werden, wobei am Ostrand noch Streifen von Rotbuchen und Erlen (zum
Graben) vorgelagert sind. Am Nordrand der Flache ist noch die Anlage eines Streu-
obstbestands aus Apfel, Birne, StRkirsche und Pflaume geplant.

Im Hinblick auf den Biotopwert und das Landschaftshild wird die geplante Aufforstung
positiv bewertet.

Das entstehende naturnahe Gehdlz und der Streuobstbestand besitzen einen hohe-
ren Wert als der vorher bestehende Intensivacker. Das Landschaftsbild wird durch
die Strukturanreicherung ebenfalls aufgewertet.

Die Ausgleichsflache soll Giberwiegend mit einem Laubwald aus Stieleiche aufgefors-
tet werden. Am Sudrand der Flache wird ein Streifen aus Winterlinde und Hainbuche
angelegt.

Im Hinblick auf den Biotopwert wird die geplante Aufforstung positiv bewertet. Der
entstehende Waldstreifen besitzt einen héheren Wert als der Intensivacker. Die Qua-
litdt des Landschaftshildes wird durch die Aufforstung weder beeintrachtigt noch
aufgewertet. Zur Erganzung und Entwicklung von Waldflachen eignet sich die Flache
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allerdings, weil sie weitgehend von Wald umgeben wird und eine geringe Ausdeh-
nung hat.

Die Ausgleichsflache soll tberwiegend mit Stieleichen aufgeforstet werden. Am
Nordwest- und Nordostrand der Flache wird jeweils ein Streifen aus Winterlinde und
Hainbuche angelegt, am Sidrand (zur bestehenden Aufforstungsflache) ein Streifen
aus Birken.

Im Hinblick auf den Biotopwert wird die geplante Aufforstung nicht positiv bewertet.
Das entstehende Gehdlz besitzt keinen héheren Wert als das bestehende Griinland
bzw. das Mosaik aus Grinlandbrache und Weide. Die Qualitat des Landschaftsbildes
wird durch die Aufforstung nicht aufgewertet.

Durch die Aufforstung verlieren die derzeit landschaftspragenden Baumreihen, die
die Flache umgeben an landschaftsésthetischem Wert und die gegliederte offene
Agrarlandschaft einen Teil ihres typischen Charakters.

Auf der Ausgleichsflache soll ein gemischtes Laubgehdlz aufgeforstet werden, das
Uberwiegend von Spitzahorn gepragt wird. Auf einem Teil der Flache werden auch
Ulmen gepflanzt. Am Nord- und Stdrand der Flache wird jeweils ein Streifen Birken
angelegt. Am Westrand wird ein Streifen aus Winterlinden und Hainbuchen gepflanzt,
am Ostrand ein Streifen Ebereschen. Unter der Freileitung, die die Flache mittig
Uberquert, soll ein Geblusch aus Hundsrosen, Pfaffenhiitchen, Hartriegel und WeiR-
dorn entstehen.

Im Hinblick auf den Biotopwert wird die geplante Aufforstung positiv bewertet. Der
entstehende Waldstreifen besitzt einen héheren Wert als die Intensivweide. Die
Qualitat des Landschaftsbildes wird durch die die Anlage des gemischten Laubgehdl-
zes in der strukturarmen Landschaft aufgewertet.

Die Ausgleichsflache soll auf der westlichen Teilflache mit Traubeneichen und auf der
Ostlichen Teilflache mit Kiefern aufgeforstet werden. Am Siidrand der Flache wird bei
der Teilflache mit Traubeneichen ein Streifen aus Bergahorn und am Westrand aus
Birken angelegt. Sudlich zum Feldweg wird ein Waldmantel den Abschluss zum Weg
bilden.

Im Hinblick auf den Biotopwert wird die geplante Aufforstung fur die Teilflache des
Traubeneichenwaldes, im Gegensatz zum Kiefernforst, positiv bewertet. Der entste-
hende Laubwald besitzt, im Gegensatz zum entstehenden Kiefernforst, einen héhe-
ren Wert als der Intensivacker. Die Qualitdt des Landschaftsbildes wird durch Anlage
des Laubgeholzes aufgewertet.

4.2.3 MalRnahmen
4.2.3.1 Minderung und Vermeidung

Der urspringliche GOP und damit der B-Plan gingen davon aus, dass durch Erhalt
und Aufwertung des Gehdlzbestandes ein wesentlicher Beitrag zur Minderung und
Vermeidung von Eingriffen geleistet werden kann.

Das war unter der Mal3gabe folgerichtig, dass ja die Realisierung weitgehend unter
der Regie der Gemeinde geplant war.

Grundlegend wird das Konzept beibehalten. Die deutliche Extensivierung der Nut-
zungsintensitat tragt dazu bei.

Es bleibt mehr Wald erhalten, die Grundstiicke sind wesentlich groRer. Der Freifla-
chenanteil ist auf Grund der relativ geringen GRZ deutlich erhoht.

Allerdings verzichtet der B-Plan auf Erhaltungsfestsetzungen zum Gehdlzbestand.
Solche sind nach den heutigen Erfahrungen bei den privaten Flachen nicht oder nur
schwer durchsetzbar.

4.2.3.2 Ausgleich

Der urspringliche GOP hatte folgende Ausgleichsmalinahmen vorgesehen

- intern: Baumpflanzungen an den offentlichen Stralen (insgesamt
108 Stk.)
- extern: Waldersatz in Form einer ,Laubhholzaufforstung” (Flache
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6,59 ha)
- extern optional: Anlegen eines Flurgeholzriegels auf Ackerbrache
(Flache 0,46 ha)

Diese MalBnahmen sind nicht realisiert worden. Demzufolge sind die Defizite, die
trotz der Veranderungen am Konzept bestehen bleiben, zu kompensieren.

Fur die Plandnderungen auszugleichen sind erhebliche Beeintrachtigungen, die
folgende Schutzgtiter betreffen.

- Boden
- Tiere / Pflanzen / Lebensraum

Daneben besteht das Erfordernis des Waldersatzes nach dem LWaldG.

Der Fokus der naturschutzfachlich erforderlichen MaZnahmen liegt ausschlief3lich auf
MalRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches. Der Waldersatz wird ebenfalls wei-
terhin auf externen Flachen realisiert.

Die MaBnahmen zum Waldersatz und zum naturschutzfachlichen Ausgleich werden,
wie schon im Ursprungs-B-Plan vorgesehen, kombiniert.

Bei einem Ersatz im Verhéaltnis 1 :1 besteht rechnerisch zundchst ein Bedarf von
8,6 ha. Dieser ergibt sich aus der Gesamtflache des Plangebietes minus Flache
Walderhalt.

Beachtet man allerdings die Tatsache, dass fir die vorab errichteten Gebaude be-
reits ein Waldersatz (GrolRenordnung 0,9 ha) erfolgt ist, so ist der Ersatzbedarf auf
7,7 ha zu reduzieren.

Insgesamt steht mit rund 8,2 ha eine etwas gréRRere Fléache fur die Aufforstung zur
Verfigung, als bei einer Umwandlung im Verhaltnis 1:1 erforderlich wére (siehe
auch Anhang ,Ubersicht verfiigbare Ersatzflachen” Tabelle 1).

Im vorliegenden Fall entstehen auf insgesamt sechs Standorten im Stadtgebiet im
Wesentlichen Laub- oder Mischwalder.

Es werden ausschlieRlich landwirtschaftliche Nutzflachen umgewidmet, die auf Grund
der intensiven Vornutzung einen geringen (nur in einem Fall einen durchschnittlichen)
Okologischen Wert aufweisen.

Auf den Flachen 1 bis 3 sowie auf der Flache 5 erfolgt durch die Pflanzungen eine
deutliche Aufwertung des 6kologischen Wertes. Die Flache 4 und teilweise die Fla-
che 6 kénnen nicht zum Ausgleich nach dem Naturschutzgesetz beitragen.

Davon tragen 6,4 ha zu einer Aufwertung fur die Schutzguter bei.

Mit dem Waldersatz nach dem LWaldG ist auch der Eingriff in den Wald als Lebens-
raum abgegolten.

Fir die Beeintrachtigung von maximal 2,11 ha Bodenflache durch Versieglung ergibt
sich mit der Anlage von Wald auf ehemals intensiv genutzten und damit beeintrach-
tigten Bdden in der entsprechenden GréRenordnung also mit Sicherheit eine voll-
stéandige Kompensation.

Zu beachten ist dabei die Tatsache, dass die Bestandsflache ebenfalls vorbelastet ist
und damit einen geringeren Wert aufweist als ,normale“ Boden.

Der Waldersatz i. V. m. dem naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich werden im
Rahmen des B-Plan-Verfahrens vertraglich abgesichert.

4.2.3.3 Artenschutz

Hinsichtlich des (fur diesen B-Plan ,neuen* Themas) Artenschutz liegen mittlerweile
abschlieBenden Untersuchungsergebnisse in Form eines ,Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages" (Stand August 2016) vor.

Das Plangebiet kann als Lebensraum fiir baumbewohnende Flederméuse auf die
Dauer nicht ausgeschlossen werden.

Im ASB wird als Vermeidungsmalinahme vorgeschlagen, Baumféllungen nur im
Winter durchzufuhren (Fallbeschréankung) und unmittelbar vorher zu prifen, ob Fle-
dermausquartire in den Baumen existieren.
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Als CEF-Malinahme kodnnen fir die betroffenen Fortpflanzungsstatten Fledermaus-
kasten als Ersatzquartire angeboten werden.

Zur Abwendung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG fur Vogel ist eine so
genannte ,Bauzeitenregelung” geeignet. D. h. wahrend er Brutperiode, die fir die
einzelnen Arten durchaus unterschiedlich ist, aber allgemein den Zeitraum Mitte Méarz
bis Ende Juli umfasst, sind Eingriffe in die Habitatstrukturen auszuschliefl3en.

Alternativ kébnnen BaumaRnahmen wahrend der Brutzeit auf Antrag durchgefiihrt
werden, wenn Brutaktivitat auf der Vorhabensflache auszuschliel3en ist, eine dkologi-
sche Baubegleitung durchgefiihrt und ein ununterbrochener Bauablauf eingehalten
wird.

Nach gegenwartigem Planstand sind als zwingende Voraussetzung fur die Planums-
etzung keine vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) notwendig,
da es zu keinen erheblichen Konflikten mit geschitzten Arten oder dem Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhequartieren kommen muss.

Sollte der Bunker in irgendeiner Weise nachgenutzt werden, so waren nach gegen-
wartigem Kenntnisstand CEF-Maf3nahmen erforderlich.

4.2.4 Alternativen

Alternativen bestehen darin, dass auch eine vollstandige Nutzung des Geltungsbe-
reiches als Baugebiet denkbar ware.

Dafir sieht die Stadt aber keinen Bedarf. Die Umweltbilanz fiir alle Schutzguter wiir-
de sich gegenlber der gewahlten Alternative verschlechtern. Der Bedarf an Aus-
gleichsflachen aufRerhalb des Plangebietes wirde sich erhéhen, was u. U. zu Lasten
von landwirtschaftlichen Nutzflachen ginge.

Nicht gelost wéaren die Fragen der Benachbarung von Wohnen und gewerblicher
Nutzung im Hinblick auf das Einzelhandelszentrum unmittelbar im Osten.

Storungen konnten nur mit baulichen Mal3hahmen (Larmschutzwall oder -wand)
vermieden werden.

4.3 Zuséatzliche Angaben
4.3.1 Technische Verfahren

Der Grunordnungsplan (GOP) hat den Bestand und die Auswirkungen des urspriing-
lichen B-Planes anhand der ,Okologischen* Werte* der Ausgangsbiotope ermittelt
und bewertet. Das ist zulassig. Indirekt wird dabei auch die Uberbauung beachtet.
Sie flieRt in die Bewertung indirekt ein.

Im GOP findet sich aber auch eine Flachen- und Versieglungsbilanz (Anlage 2).

Diese wird zur Ermittlung der Anderungen, die sich hinsichtlich des Schutzgutes
Boden ergeben herangezogen und mit den Zahlen des aktuellen Entwurfes erganzt.
Damit erhélt das Schutzgut Boden das ihm gebiihrende Gewicht.

Bei einem Begehungstermin am Anfang April 2017 wurde auf allen vorgesehenen
Aufforstungsflachen die aktuelle Biotopstruktur grob erfasst. Vor Ort erfolgte eine
Einschatzung der naturschutzfachlichen Wertigkeit im Hinblick auf Vegetation, Vor-
kommen von Tier- und Pflanzenarten sowie Landschaftsbild.

Mit den bereits erstellten und mit der Forstbehtérde abgestimmten Pflanzpléanen fur
die Flachen wird auf der Grundlage der aktuellen Situation die Veranderung des
naturschutzfachlichen Wertes der Flachen im Hinblick auf die betrachteten Schutzgi-
ter eingeschatzt.

Bei einer positiven Beurteilung der Aufforstungsmaf3nahmen kann die entsprechende
Flache als AusgleichsmaRnahme gemaf BNatSchG anerkannt werden.

Die Untersuchung zum Artenschutz erfolgt in Schritten.

- Potenzialeinschatzung Uber bzw. Erfassung zum Vorkommen von
Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie nach Anhang 1 der
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Vogelschutzrichtlinie im Plangebiet, auf der Grundlage der vorkom-
menden Biotope. Bei einer reinen Potenzialeinschatzung wird auf
die im jeweiligen Biotoptyp potenziell vorkommenden europaisch
geschiitzten Arten zuriickgegriffen.

- Nach ldentifizierung der zu prifenden, potenziell vorkommenden Ar-
ten, die fur den besonderen Artenschutz relevant sind, wird fur diese
einzelfallbezogen ermittelt, welche Auswirkungen sich auf die Arten
ergeben kdnnen und bei welchen Arten mit welchen Verbotstatbe-
stdanden nach 8§44 Abs. 1 Nr. 1-3 (BNatSchG) zu rechnen ist
(,worst-case" Prifung).

- Fur jede relevante potenziell vorkommende Art wird dann die Betrof-
fenheit eines Verbotstatbestandes (das Zugriffs-/Tétungsverbot; das
Storungsverbot sowie das Verbot der Beschadigung der Lebensstéat-
ten) geprift.

- Falls ein Verbotstatbestand greift, wird geprtft, ob und mit welchen
MaRnahmen eine Abwendung nach § 44 Abs. 5 BNatSchG maoglich
ist, oder ob eine Ausnahmegenehmigung nach 8§45 Abs. 8
BNatSchG erteilt werden kann.

Der Artenschutzbeitrag zum B-Plan wird aus der Potenzialanalyse entwickelt, die auf
einer Erfassung der Biotoptypen und Habitatstrukturen basiert.

Die Gelandearbeit zur Erfassung der Tierartengruppen erfolgte an mehreren Bege-
hungsterminen im Frihjahr und Frihsommer 2016.

In diesem Rahmen erfolgte auch eine Neu-Einschatzung der gesamten vorhandenen
Lebensraumtypen und Habitatstrukturen. AuRerdem wurden die GroRRgeholze auf
vorhandene Baumhéhlen und Spalten untersucht.

Auf dieser Grundlage erfolgt die Potenzialabschatzung Uber das Vorkommen rele-
vanter Arten (Flederméuse, Brutvogel, Reptilien). Zum Vorkommen von Flederméau-
sen (Winterquartieruntersuchung) in der ehemaligen Bunkeranlage liegt ein Kurzgut-
achten vor.

Weiterte Einzelheiten sind im Punkt 1.3 des Artenschutzbeitrages dargelegt.

4.3.2 Uberwachungsmalnahmen

Ziel des Monitoring ist es, rechtzeitig geeignete Maflinahmen zur Abhilfe ergreifen zu
kénnen, wenn im Vollzug der Planung die Umweltziele nicht erreicht werden. Zu
kontrollieren sind generell nur die erheblichen nachteiligen Umweltwirkungen auf die
Umwelt, die sich beim Vollzug der Planung ergeben.

Die jeweils zusténdige Zulassungs- bzw. Genehmigungsbehdrde priuft im Rahmen
der Vorhabenzulassung die Umsetzung der auf den Grundstiicken und auRRerhalb
des Plangebietes festgesetzten MalBnahmen. Sie fordert im Genehmigungsverfahren
die notwendigen Nachweise ein (Freiflachenplan, Entwésserungsplan, Schallgutach-
ten, Bestandserfassung, ...).

Die Herstellungskontrolle erfolgt unter Beachtung der Gewahrleistungsfristen konkret
Uber Auflagen mit fir den Erfolg wichtigen kontrollierbaren Bestimmungen im Zulas-
sungsbescheid (betroffene Flache, Zielvorgaben, Parameter, Erstellungs- oder Zieler-
reichungsfristen, ...).

Grundlage der Herstellungskontrolle soll, neben den Festsetzungen des B-Planes,
ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag sein. Darin enthalten sind bei Bedarf u. a.:

- Forderung des Nachweises der Flachenverfiigbarkeit (z. B. Siche-
rung durch eine beschrénkt persénliche Dienstbarkeit im Grund-
buch, Flachenerwerb)

- Sicherung durch Bankbirgschaft

- eine Anzeigepflicht bzw. einer Vollzugsmeldung der Mal3nahmen

- der Zeitpunkt fur das Durchfiihren von Abnahmen und Funktions-
kontrollen

- evtl. erforderliche Pflege- oder Erhaltungsmafinahmen

- die Moglichkeit von Nachbeauflagungen als MaRRgabe
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evtl. Sanktionen (z. B. Ersatzzahlung) bei Nichtvollzug.

Neben der Kontrolle, ob die erforderlichen MalRnahmen Uberhaupt realisiert wurden Funktions- und Erfolgs-
ist eine Funktions- und Erfolgskontrolle als Bestandteil der Uberwachung obligato- kontrolle
risch.

Funktions- und Zielerreichungskontrollen sind insbesondere in solchen Fallen vorzu-
sehen, in denen es um die (u. U. als vorlaufig bestimmte) Kompensation bei Vorha-
ben geht, die mit besonders komplexen, schwer prognostizierbaren Beeintrachtigun-
gen verbunden sind.

Im vorliegenden Fall ware die Wirksamkeit der Ersatzaufforstung zu prifen.

Prognoseunsicherheiten, die sich bei der Umweltpriifung zum Bauleitplan ergeben  Prognoseunsicherheiten
haben und die deshalb nachtraglich beobachtet werden miissten, sind nicht aufgetre-
ten.

Als Ausnahme hiervon kdonnen die Belange des Artenschutzes gesehen werden,
wenn zwischen der Planaufstellung und den entsprechenden Untersuchungen und
der Vorhabenrealisierung langere Zeitrdume entstehen sollten.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltpriifung nicht erkannt bisher nicht bekannte
wurden, werden bei Vorliegen entsprechender Indizien (z. B. Tatsachen, die bei der  Wirkungen
Umsetzung zum Vorschein kommen, wie Bodendenkmale, massive Nachbar-

schaftsbeschwerden, Hinweise der Fachbehérden, Ergebnisse der Landschafts-

schauen, Ergebnisse von Umwelt-Fachplénen oder andere Informationsquellen, ...)

in angemessener Weise durch den Plangeber untersucht. Sofern notwendig, werden

durch ihn (oder soweit vertraglich vereinbart den Investor / Vorhabentrager) unab-

hangige Messungen, Untersuchungen oder Gutachten in Auftrag gegeben.

Auf die gesetzliche Informationspflicht der Fachbehdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB
wird hingewiesen.

4.3.3 Zusammenfassung

Die Stadt Cottbus will in Zusammenarbeit mit dem Vorhabentrager den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan im Ortsteil Gallinchen (urspringlich ,Bilrgerzentrum®)
andern. Ziel ist es die Festsetzungen den geédnderten Anforderungen anzupassen.

Die aktuellen Zielstellungen gehen nicht mehr von einem relativ hoch verdichten
Wohngebiet und der Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen aus.

Vielmehr soll ein locker bebautes durchgriintes Eigenheimgebiet am Ortsrand ent-
stehen. Ein Teil des Waldes soll nunmehr erhalten bleiben.

Der urspriungliche Zustand ist im Grinordnungsplan, der die Umweltprifung beim
urspringlichen B-Plan tibernimmt, dargestellt.

Die Bestandssituation aus der Sicht der Umweltprifung ist, da es sich um eine
Plananderung handelt, nicht am tatsachlichen Bestand, sondern an den bisher durch
den B-Plan gegebenen Mdglichkeiten der Grundstiicksnutzung zu bestimmen.

Das betrifft allerdings nicht die Waldeigenschaft der Flache. Urspriinglich war etwa
die Halfte als Wald einzustufen; heute das gesamte Plangebiet.

Auch die Fragen des Artenschutzes sind auf Grund der derzeitigen Lage zu l6sen.

Mit Ausnahme des Erhalts eines Anteils an Gehdlzen sollte der gesamte Standort
umgestaltet und intensiv baulich genutzt werden.

Mit der Plandnderung entstehen auf Grund der geanderten Zielstellung fur alle
Schutzglter Verbesserungen.

Das ergibt sich daraus, dass ein Teil der Flache gar nicht genutzt und dass die Inten-
sitat der Nutzung der Bauflachen deutlich reduziert wird.

Durch die gré3eren Bebauungsabstande zum Handelszentrum im Osten reduzieren
sich auch die potenziellen Stérungen fiir das Wohnen.

Da die im urspringlichen B-Plan vorgesehenen AusgleichsmalBnahmen noch nicht
umgesetzt wurden, verbleiben trotz Extensivierung auszugleichende Beeintrachti-
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gungen von Natur und Landschaft, denn gemessen am Zustand in 1997 entstehen
erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter Lebensrau (hier Wald) und Boden.

Diese kénnen dadurch abgetragen werden, dass im Rahmen der externen Ersatzauf-
forstungen auch eine héhere 6kologische Wertigkeit des Ersatzwaldes erreicht wird.

Entsprechende externe und geeignete Flachen, die mit den zustdndigen Behdrden
abgestimmt sind, stehen zur Verfiigung.

Insgesamt kann auf diese Weise eine vollstandige Kompensation abgesichert wer-
den.

Einer Realisierung des B-Planes stehen auch grundsatzlich keine uniberwindlichen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde entgegen.
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5 Anhang
5.1 Verfahrensibersicht

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottbus hat am 30.09.2015 den Aufstel-
lungsbeschluss gefasst.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fas-
sung vom Oktober 2015 erfolgte in Form einer Informationsveranstaltung am 03.11.2015.
Dies ist ortstiblich bekannt gemacht worden.

Mit Schreiben vom 07.07.2016 wurden betroffenen Behoérden, sonstige Trager offentli-
cher Belange und Nachbargemeinden um Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans in der Fassung Juni 2016 gebeten.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom September 2016 sowie die Be-
grundung lagen vom 05.12.2016 bis zum 13.01.2017 o6ffentlich aus. Die offentliche Aus-
legung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungs-
frist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, ortstib-
lich bekannt gemacht worden.

Mit Schreiben vom 25.11.2016 wurden betroffenen Behdrden, Trager 6ffentlicher Belan-
ge und Nachbargemeinden um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans in der
Fassung September 2016 gebeten

5.2 Fundstellen / Rechtsgrundlagen

Aufstellungsbeschluss

Unterrichtung der
Offentlichkeit

Unterrichtung der Be-
hérden, TOB und
Nachbargemeinden

Beteiligung der
Offentlichkeit

Beteiligung der
Behorden, TOB und
Nachbargemeinden

(Auswahl Aktualisierungsstand 12. Mai 2017)

BauGB

BauNVO

PlanzV

BNatSchG

WHG

BbgNatSchAG

BbgWG

BbgDSchG

BbgBO

BbgKVerf

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
plane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542) in Kraft seit 01.03.2010

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585)

Brandenburgisches  Naturschutzausfihrungs-
gesetz in der Fassung vom 21.01.2013
(GVBI.I/13, Nr. 03 ber. Nr. 21)

Brandenburgisches Wassergesetz in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 02. Marz 2012
(GVBL.I/12, [Nr. 20]

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

Brandenburgische Bauordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 19. Mai 2016
(GVBL.I/16, [Nr. 14])

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg
vom 18. Dezember 2007 (GVBI. 1/07, [Nr. 19],
S. 286)
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geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
m.W.v. 24.10.2015

geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548 (Nr. 29)
m.W.v. 20.09.2013

geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509)

zuletzt geandert durch Art. 19 G v.

13.10.2016 1 2258 (Nr. 49)

zuletzt geandert durch Art.
24.5.2016 |1 1217

12 G w.

geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des
Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16,
[Nr. 5])

zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 8
des Gesetzes vom 25. Januar 2016
(GVBL.I/16, [Nr. 5])

zuletzt geandert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 10. Juli 2014 (GVBI.1/14, [Nr. 32]
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Hinweis:
Das B-Plan-Verfahren wird auf der Grundlage des § 233 BauGB nach den Rechtsvorschriften abgeschlossen, die
vor dem Inkrafttreten der BauGB-Novelle 2017 giiltig waren.

5.3 Flachen- und Uberbauungsbilanz

Bestand 1997 Planung 1997
2 2 .43
- 3 - g o©og%
< —_ e -
§s L s T =52¢
Kategorie absolut = i absolut = 2 1 o0
S D > S 9 =] C — =
o © o) © Suo
=0 o = o o 9=
2o % g2 % ©v52
= = [
<z 3 <3 S <85
m?2 ha % ha m?2 ha % ha ha
Sondergebiet Militar | 64.248‘ 6,42| 49,35% 1,32‘ 0’ 0‘ 0‘ 0|
davon Uberbaute Flachen 13165 135 101506 1,32 0 0 0 0
im Sondergebiet
davqn sonstlge unbefestlg— 51.080 511 3928% 0 0 0 0 0
te Biotope im Sondergebiet
sonstige Baugebiete | 0‘ | ‘ ‘ 92.670‘ 9,27‘ 71,25% 5,14|
davon WA 0 83.629 8,36 64,26% 4,71
davon Gemeinbedarf 0 9.041 0,9 6,92% 0,43
" .
Wald_/Klefernforst 65.852 6.59 | 50,65% 0 0
(als Biotop)
Verkehrsflachen 0 17.290 1,73 | 13,30% 1,30
Offentliche Griinfla- 0 20.140 201 | 15.45% 0
chen
Summe | 130.100 13,01 | 100,00% 1,321 130.100 13,01 | 100,00% 6,44 5,12

Planung 1997 Planung 2016
& L O & ) L O
= 0o 83 =2 o 33 33
= < oz = < oz o'z
2 g 89 2 S 83,83,
| 3 T 23 3 T S8% 889
Kategorie absolut = ) > 2 absolut - ) 523 522
= () = () ()
S5 & 35S5E S 3 552552
= .2 o @ = Q o T8 8 o >
£ 2 ELE £ 8§ 2IgpgL§
<8 S <%m <8 3 <8%m<8na
m2 ha % ha ha m?2 ha % ha ha
Sondergebiet Militar | 0‘ 0 | 0 ’ 0 ‘
davon uberbaute Flachen
im Sondergebiet Y Y g
davon sonstige unbefestig- 0 0 0 0
te Biotope im Sondergebiet
sonstige Baugebiete | 92.670 ‘ 9,27 | 71,25% 5,14 ‘ ‘ 77.370 ‘ 7,74 ‘ 59,91% ‘ 1,55 ‘
davon WA 83.629 8,36 64,26% 4,71 77.370 7,74 59,91% 1,55
davon Gemeinbedarf 9.041 0,9 6,92% 0,43 0
" .
Wald_/ Kiefernforst 0 42.790 428 | 33.13% 0
(als Biotop)
Verkehrsflachen 17.290 1,73 | 13,30% 1,30 8.650 0,87 | 6,73% 0,57
Offentliche Granfla- 20140 | 2,01 1545% |0 450 0,05| 0,39% 0
chen
Summe | 130.100 13,01 | 100,00% 6,44 5,12 | 129.240, 12,92 | 100,00% 2,11 0,79 ‘ -4,33 |

*waldrechtlich wird 2016 der gesamte Bereich als Wald gesehen
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5.4 Waldbilanz

Bestand 12,9
davon Erhalt Nordwesten 0,2
Sidosten 4,1
Summe 4,3

davon Inanspruchnahme 8,6

davon bereits im 0,9
Rahmen von Bauan-

tragsverfahren

ausgeglichen

noch nicht ausgegli- 7,7
chen (Ausgleichsbe-
darf)

Summe 12,9 12,9
Flachenangaben in ha

Ubersicht Waldbilanz
grin  Walderhalt

braun bereits ausgeglichen
rot Ausgleichsbedarf

5.5 Ubersicht verfigbare Ersatzflachen

i SEUE Entwicklungsziel
| Gemarkung Flur | Flurstick Abstimmung Ausgangssituation 9
Nr. " \WELElgt
Forstbehoérde
- Laub-Nadel-
1 Kahren 4 178 2,7970 Bescheid liegt vor  Acker Mischwald
2 Sielow 5 171 0,3940 Bescheid liegt vor Acker Laubwald
3 Sielow 3 185 0,7000 Bescheid liegt vor Acker Laubwald
4 Sielow 2 249 1,1440 Bescheid liegt vor Acker Laubmischwald
5 Dobbrick 5 94/1 1,0960 Bescheid liegt vor Acker Laubmischwald
6  Sielow 5 382 2,0690 Bescheid liegt vor Acker Laub-Nadel-
Mischwald
Teilsumme 8,2000
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