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1 Einfuhrung

1.1 Plangebiet

Das Planvorhaben betrifft den Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 0/20/106 ,,Sondergebiet Plangebiet
HermannstraBe“ im Stadtsteil Sandow (nachfolgend Plangebiet genannt).
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Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Cottbus, Flur 100, 6stlich des Stadtzentrums, Lage
unmittelbar an der Sandower HauptstralRe.

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes schliel3t zwecks Sicherung von Grol3-
grinbestanden neben dem Grundstick von REWE (Flurstiicke 531 und 536) auch
umgebende Verkehrs- und Grinflachen (Teilflachen der stadtischen Flurstiicke 610,
613, 636, 637) ein.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zum Aus-
schluss moglicher stadtebaulicher und funktioneller Konflikte soll auch das in Privatbe-
sitz befindliche Flurstiick 545 (ehemaliger Blumenpavillon) in die Planung einbezogen
werden.

Der Geltungsbereich umfasst damit eine Gesamtflache von ca. 1,7 ha.

1.2 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 26.09.2018 den Aufstellungsbeschluss Aufstellungsbeschluss
gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) im ,Re- Rechtsgrundlagen
gelverfahren® mit Umweltprifung aufgestellt. Darliber hinaus werden die einschldgigen Regelverfahren
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Fachgesetze beachtet.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfah- Verfahrensstand
ren, in dem die betroffenen Behdrden, Trager der 6ffentlichen Belange (T6B), Nach-
bargemeinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Der Entwurf dient insbesondere der vollstandigen Ermittlung und zutreffenden Bewer- Entwurf
tung der von der Planung beriihrten Belange und der Information der Offentlichkeit.

Der abschlieRende Entwurf muss sich deshalb mit allen wesentlichen Belangen ausei-
nandersetzen.

1.3 Plan- und Kartengrundlage

Die Planzeichnung wird auf einem durch einen o6ffentlich bestellten Vermesser herge- Plan- und Kartengrundlage
stellten Lageplan angefertigt. Sie wird somit den Anforderungen der Planzeichenver-
ordnung geniigen.

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

1.4 Anlass, Ziel und Zweck

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist".

Der Einzelhandel unterliegt einem staken Strukturwandel. Dieser ist u. a. gekennzeich-
net durch

- Konzentration und Filialisierung

- Veranderung der Einkaufgewohnheiten

- Dominanz der Supermarkte und Discounter bei der Grundversorgung

- Tendenz zur Ansiedlung multifunktioneller Grof3strukturen auf3erhalb der
Zentren

Die fortschreitende Konzentration im Einzelhandel, das auf Grund von Kundenwin-
schen erforderliche, und in den letzten Jahren gestiegene und vielfaltigere Warenan-
gebot, eine moderne Ausstattung der Ladeneinrichtungen und Kassenzonen, geraumi-
gere Gange zum Befahren mit Einkaufswagen und zum Einrdumen sowie die Prasen-
tation der Waren, die Vorhaltung von Packtischen sowie Behaltern zum gesetzlich
vorgeschriebenen Sammeln der Verpackungen erfordern heute aus Sicht des Le-
bensmitteleinzelhandels eine, gemessen an den Anforderungen, die noch vor wenigen
Jahren galten, wesentlich gréRere Verkaufsflache.

Es werden auch grollere Kapazitaten fur das Vorhalten von Waren im Verkaufsraum
und im Lager bendtigt, um die Zyklen der Belieferung zu strecken und damit den Ver-
kehrsaufwand zu reduzieren. Der Verkaufsraum wird teilweise zum Lager. Die Lager-
flachen selbst werden verkleinert.

Das erforderliche VergroRern der Verkaufsflachen erfolgt unter Beachtung dieser
Bedingungen im Wesentlichen ohne grundlegende Anderungen der bisher angebote-
nen Sortimente.

Um die Ankerfunktion auch zuklnftig erfillen zu kénnen, konkurrenzfahig zu bleiben
und den Anforderungen an eine moderne kundenorientierte Handelskultur gerecht zu
werden, ist beabsichtigt, den Standort an der Sandower Hauptstralle umzustrukturie-
ren.

Als Eigentimer der Flurstiicke 531 und 536 in der Flur 100 der Gemarkung Sandow
hat die REWE-Markt GmbH mit Schreiben vom 23.01.2017 bei der Stadt Cottbus die
Aufstellung eines Bebauungsplanes (BBP) zu Gunsten einer baulichen Erweiterung
und Umgestaltung des in ihrem Besitz befindlichen Einkaufskomplexes Hermannstralie
16 beantragt.

Der Bebauungsplan soll sowohl die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine stadtebau-
lich vertretbare Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden Einkaufskomplexes
schaffen als auch den Einzelhandelsstandort als solchen planungsrechtlich sichern.
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Ziel ist ferner die Verbesserung der Parkplatzsituation (breitere Stellplatze), sowie die
Neugestaltung der fuRlaufigen Beziehungen innerhalb der derzeitigen REWE-Flachen
(Verzicht auf Quer- und Langsverbindungen innerhalb des Parkplatzbereiches).

Auch soll der allgemeinen Entwicklung technologischer und hygienischer Anforderun-
gen sowie der Anpassung an marktfahige Konzepte Rechnung getragen werden.
Verbesserte Warenprasentationen, groRRziigige Verkehrs- und Bewegungsflachen,
gréRere Gangbreiten, die eine effizientere Bestiickung ermoglichen und zur Vereinfa-
chung von Betriebsablaufen beitragen, stehen dabei im Vordergrund.

Eine wesentliche Sortimentserweiterung oder grundsétzliche Anderung wird nicht
angestrebt. Fur den ehemaligen Blumenpavillon wird vom Eigentimer der Ausbau zu
einem ,Asia-Imbiss®, einem Nagelstudio und einer Reinigungsannahme angestrebt.

Die vorgesehenen Erweiterungs- und. UmgestaltungsmafRnahmen des an seinem
Standort gefestigten Einkaufskomplexes stehen in Einklang mit den im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept (EHZK) der Stadt Cottbus (Stand Fortschreibung 2015/16) durch
die BBE Handelsberatung GmbH gutachterlich untersetzten Ziele der Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt.

Die geplanten MalRnahmen sind im Rahmen des bestehenden Baurechts nicht mdg-
lich. Als Voraussetzung zur Realisierung ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

Ohne Planung lassen sich die Ziele, obwohl der Standort im so genannten ,Innenbe-
reich” liegt und bereits einen grofl¥flachigen Markt beherbergt, nicht verwirklichen, da

- die stadtebaulichen Konflikte nur durch Planung geldst werden kénnen
- grof¥flachige Handelseinrichtungen, aul3er in Kerngebieten, nur in einem ent-
sprechenden Sondergebiet zulassig sind.
Es ist also erforderlich, fur das betroffene Grundstiick ein Planverfahren einzuleiten,
um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das aus der Sicht der Stadt erfor-
derlichen Vorhaben zu schaffen.

Die Stadt wird durch den Bebauungsplan die verbrauchernahe Versorgung der Bevdl-
kerung auch fir die Zukunft nachhaltig sichern.

Insbesondere sind die Vertraglichkeit und Vereinbarkeit hinsichtlich der Erschlielung
sowie die GroRRe der Verkaufsflache und das Sortiment zu regeln.

Es ist sicherzustellen, dass weiterhin keine erheblichen Belastungen der Anwohner
entstehen.

2 Planerische Grundlagen
2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Aus raumordnerischer Sicht sind aktuell folgende Rechtsgrundlagen verbindlich.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan ,Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg® (LEP HR) vom 29. April 2019 wurde am 13.05.2019 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fur das Land Brandenburg, Teil Il — Verordnungen, bekanntgemacht.

Diese Verordnung ist am 1. Juli 2019 in Kraft betreten. Der LEP HR ist also ab diesem
Zeitpunkt fir den B-Plan relevant.

Daneben ist der aktuelle Regionalplan zu beachten.
Folgende Ziele des LEP HR sind relevant
Z 2.6 Bindung grofBflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsge-
bot).

Z 2.7 Schutz benachbarter Zentren

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbe-
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reiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen (raumordneri-
sches Beeintrachtigungsverbot).

Z 2.13 Einordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler
Orte

(1) Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten gemal Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in Zentralen Versorgungsbereichen
zulassig (Integrationsgebot).

(2) Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment gemal Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fiir zentrenrelevante
Randsortimente zehn Prozent nicht Uberschreitet. GroRflachige Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevantem Sortiment fur die Nahversorgung gemafly Tabelle 1
Nummer 1.1 sind auch auferhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zulassig.

(3) Vorhandene genehmigte grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen aufierhalb Zent-
raler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kdnnen verandert werden, wenn
hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt, als auch fir nahversor-
gungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1
Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. G 2.11 bleibt unberthrt. Durch die Verande-
rung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller- Direktverkaufszentrum im Sinne von
Z 2.9 erfolgen.

Z 3.1 Zentralortliche Gliederung

Im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung sind die Gbergemeindlich wirkenden Ange-
bote der Daseinsvorsorge vorrangig in den Zentralen Orten zu konzentrieren, um ein
vielseitiges und erreichbares Angebot fiir alle Bevdlkerungsgruppen im jeweiligen
Verflechtungsbereich zu erhalten. In der zentral6rtlichen Gliederung der Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg werden Zentrale Orte der Stufen Metropole, Oberzentrum und
Mittelzentrum festgelegt.

Z 3.5 Oberzentren

(1) Oberzentren sind die Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburg an der Havel,
Cottbus/ Ché$ebuz und Frankfurt (Oder).

(2) In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
Uberregionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienst-
leistungsangebote des spezialisierten hdheren Bedarfes zu sichern und zu qualifizie-
ren.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Zielvorgaben der Regi-
onalplanung fiir das Planvorhaben bestehen nicht.

Fir die Bewertung der vorliegenden Planung sind folgende Grundséatze der Raumord-
nung relevant.

Die Grundsatze aus § 5 Abs. 1, 2 und 4 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsent-
wicklung auf Zentrale Orte; Vorrang von Innen- vor Aul3enentwicklung; Starkung des
innerstadtischen Einzelhandels, Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung)
sind zu beachten.

G 2.8 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten sollen der zentral6rtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

G 2.11 Strukturvertriagliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafur Sorge getra-
gen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

G 3.2 Grundversorgung
Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert werden.

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung
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(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforde-
rungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte
ergeben, berticksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einan-
der raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstof3es klimawirksamer Treibhausgase
sollen - eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden,
- eine raumliche Vorsorge fir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere
durch erneuerbare Energien, getroffen werden.

G 8.3 Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MalRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und
deren Auswirkungen und Wechselwirkungen bertcksichtigt werden. Hierzu soll durch
einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitze-
folgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrdaumen und Innenstadten, durch Mal}-
nahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Land-
schaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Weitere Grundsatze der Regionalplanung fir das Planvorhaben bestehen nicht.
2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei der Planung sind weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beachten,
die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehdérde im Rahmen
der Abwagung nicht iberwunden werden kdénnen. Diese werden nachfolgend benannt.

2.2.1 Umweltrecht

Die fir das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer
Rechtsbereiche, die die Umwelt betreffen, sind im Umweltbericht zusammengefasst.

2.2.2 Sonstige Bindungen

Zusatzlich zum Umweltrecht sind Bindungen auf Grund sonstiger Rechtsbereiche ge-
genwartig nicht bekannt.

Sonstige Schutzgebiete oder —objekte werden vom Planvorhaben nicht berihrt.

Verbindliche Planfeststellungen fir Vorhaben von uUberértlicher Bedeutung, Bauliche
MalRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige privilegierte Fachplanungen, die
das Plangebiet berthren, sind nicht bekannt.

Sonstige fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen sind nicht bekannt.

2.2.3 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennut-
zungsplan (FNP) zu entwickeln.

Fir die Stadt Cottbus besteht ein rechtswirksamer FNP. Dieser wird gegenwartig tber-
arbeitet.

Im aktuellen rechtswirksamen FNP (Stand 2004) ist das Plangebiet noch als gemischte
Bauflache und als Grunflache dargestellt.

Der in Neuaufstellung befindliche Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus in der Fas-
sung Vorentwurf Juli 2016 stellt das Plangebiet als Teilflache eines Stadtteilzentrums
(B-Zentrum) dar.

Aus vorgenannten Griinden ist davon auszugehen, dass der aufzustellende Bebau-
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ungsplan aus dem zukinftigen Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus entwickelt sein
/ wird und den Grundziigen der Stadtentwicklung nicht entgegensteht.

Das Plangebiet bzw. sein Umfelds beriihren keine rechtsverbindlichen oder in Aufstel-
lung befindlichen B-Plane oder sonstigen stadtebaulichen Satzungen.

Sonstige formelle Planungen, die fir den Standort relevant sind, sind nicht vorhanden
bzw. bekannt.

Die Stadt hat folgende sonstige Satzungen erlassen, die fir die Aufstellung des Planes Sonstige formelle Planun-
bzw. fir die Vorhabenplanung von Bedeutung sind gen

- Stellplatzsatzung

- Gehodlzschutzsatzung
2.2.4 Informelle Planungen und Konzepte

Insbesondere folgende informelle Planungen bzw. Konzepte betreffen den Standort Informelle Planungen und
Konzepte
- Verkehrskonzept

- Einzelhandelskonzept
2.2.5 Sonstige Planungen und Vorhaben

Umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchungen, die das Planvorhaben Umweltkonzepte
betreffen: siehe Umweltbericht.

Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die fiur das gegenstandliche Planvorhaben von Relevante Vorhaben
Bedeutung sind oder sein kénnten, sind nicht bekannt.

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

Fir die Standortentwicklung des Einzelhandels wurde vom Investor ein Bebauungs- Standortentwicklungs-
konzept vorgelegt, welches bei den Regelungen des B-Planes berlcksichtigt wurde. konzept

3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die fir den Geltungsbereich des B-Planes wesentlichen Rah-
menbedingungen, die sich aus der Ortlichkeit ergeben, dargestellt.

3.1 Naturliche Standorteigenschaften

Das Plangebiet ist grofdtenteils praktisch eben. Im Osten befindet sich allerdings entlang Gelénde
der Bestandsgebaude eine Aufschiittung mit einer Héhe von rund einem Meter gegen-
Uber dem Parkplatz.

Die Planflache liegt auf einer Hohe zwischen 71,6 m und 73,0 m.

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt ist im Umweltbericht abgehandelt und bewer-
tet.

Das betrifft gegebenenfalls auch vorhandene Vorbelastungen des Bodens (z. B. durch
Altlasten), der Luft oder des Grundwassers.
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ErschliéBung

Das Plangebiet grenzt im Siden unmittelbar an die Sandower Hauptstral3e. Der beste-
hende Parkplatz schliet an diese Strale an. Der Standort ist damit verkehrlich voll
erschlossen.

Im Norden berihrt das Gebiet an die Hermannstraf’e und die Max-Griinebaum-Stralie.
Alle angrenzenden Stral3en gelten nach § 48 Abs. 7 BbgStrG als gewidmet.

Unmittelbar entlang der Gebaude an der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches
verlauft in Nord-Sud-Richtung ein separater FuBweg, der auch von Radfahrern benutzt
werden darf.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt ein in Ost-West-Richtung verlaufender Radweg
mit lokaler Bedeutung.

Die Sandower Hauptstral3e ist mit Gehbahnen ausgestattet.

Insgesamt gesehen ist der Standort fir FuBgénger und Radfahrer Uber die bestehen-
den Wege optimal erreichbar.

Zusatzlich ist auch eine unmittelbare StraRenbahnanbindung gewahrleistet. Haltestel-
len befinden sich in fuBllaufiger Entfernung. Der Handelsstandort ist somit auch ,nah-
verkehrsmafig“ mit dem weiteren Stadtgebiet verbunden.

Seite 10

‘ Plot 16.09.2019 CB-REWE_Sandow-E_Aug19-Begr2_190916.docx

Luftbild / Vermessung

Geobasisdaten
© GeoBasis DE/LGB

Erschlieung
Verkehr

Radfahrer
FuRganger

OPNV



CB Herrmannstral3e (REWE Sandow) 30. Aug 2019

Der Bereich wird auch durch Buslinien bedient.
Der Standort ist auf Grund seiner Lage im Stadtgebiet und der Vornutzung stadttech-
nisch voll erschlossen.

Folgende Medien der Stadttechnik sind im Bearbeitungsgebiet vorhanden.

- Telekommunikation

- Offentliches StraRenbeleuchtungsnetz

- Stromversorgungsnetz (Mittelspannung und Niederspannung)
- Gasversorgungsnetz

- Fernwarmenetz

- Niederschlagsentwasserungsnetz

- Schmutzwasserentwasserungsnetz

- Trinkwassernetz

Das hier angefragte Bauvorhaben liegt im Fernwarmegebiet der Stadt Cottbus.

Im Norden des Geltungsbereiches liegt ein Fernwarmekanal. Von diesem zweigt eine
Doppelleitung in Richtung Stiden ab, durch quert das Bestandsgebaude und fihrt zum
bestehenden Pavillon.

Die infrastrukturellen Grundlagen fiir eine Erweiterung der elektrischen Versorgung im
Bebauungsgebiet "Sondergebiet Hermannstrafle sind mittel -und niederspannungssei-
tig vorhanden.

Die Stromleitungen liegen im Wesentlichen im Norden des Plangebietes.

Direkt am Bestandsgebaude befindet sich die Trafostation "REWE Hermannstralle",
die eine kundeneigene Trafostation ist, die ausschliefllich den bestehenden Super-
markt versorgt.

Auch Niederdruckversorgungsgasleitungen DN 200 sind im Norden des B-Plan-
Geltungsbereiches eingeordnet.

Im Bebauungsplangebiet sind nach Angaben zusténdigen Unternehmens folgende
Ver- und Entsorgungsleitungen fir das Medium Wasser verlegt:

Trinkwasserleitung 300 AZ, sudlich, westlich und 6stlich des Gebaudes

Fir die Trinkwasserleitungen besteht nach § 8 Absatz 1 der "Verordnung Uber allge-
meine Bedingungen fiir die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV)" Duldungspflicht.

Es ist ein Schutzstreifen von 3 m beiderseits der jeweiligen Leitung zu beachten.

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

Im Falle der Erweiterung der Bebauung ist fur die Trinkwasserleitung eine Losung zu
finden. Einer Uberbauung der Trinkwasserleitung bzw. des Schutzstreifens Stimmt die
LWG nicht zu.

Trinkwasserhausanschluss 50x4,6 PE80

Im Falle einer Erweiterung der Bebauung in dstliche Richtung ist der Trinkwasserhaus-
anschluss umzuverlegen.

Trinkwasserleitung 110x10,0 PE80, nérdlich des Einkaufszentrums

Auch fur diese Leitung besteht Duldungspflicht nach der AVBWasserV. Der Schutz-
streifen flr diese Leitung betragt 4 m, also beiderseits der Leitung 2 m.

Im Falle einer Erweiterung der Bebauung in noérdliche Richtung ist fir diese Trinkwas-
serleitung eine Lésung zu finden.

Einer Uberbauung der Trinkwasserleitung bzw. des Schutzstreifens Stimmt die LWG
nicht zu.

Regenwasserkanal 200 PVC 6stlich der Bebauung
Schutzstreifen 6 m, beiderseits der Leitung 3 m.
Regenwasserkanile, jeweils 200 Stz.

Diese Kanale sind als Bestandteile der Grundstiicksabwasseranlage nicht im Eigentum
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der LWG und werden auch nicht von dem Unternehmen betrieben.

Unabhangig davon empfiehlt die LWG fiir diese Kanéle die Einhaltung eines Schutz-
streifens von 4 m, beiderseits der Leitung 2 m.

Schmutzwasserkanal und Regenwasserkanal, jeweils 200 Stz., nérdlich des
Gebdudes

Diese Kanale sind als Bestandteile der Grundstiicksabwasseranlage nicht im Eigentum
der LWG und werden auch nicht von dem Unternehmen betrieben.

Im Falle einer Erweiterung der Bebauung in nérdliche Richtung werden diese Kanale
Uberbaut. Der Eigentimer muss entsprechende MalRnahmen vorsehen.

AulRerhalb der geplanten Bebauung sind nahe der Grundstliicksgrenze neue Revisi-
onsschachte fur Schmutz- und Regenwasser zu errichten.

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

Dieser Mischwasserkanal ist Uber eine Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung seit
dem 12.02.2008 unter dem Aktenzeichen ARB82 fiir die LWG im Grundbuch gesichert.

Der Schutzstreifen betragt 10 m, also beiderseits der Leitung 5 m.

Im westlichen Bereich der vorhandenen Bebauung ist der Mischwasserhauptkanal der
LWG bereits mit einer eingeschossigen Bebauung Uberbaut.

Bei der Vorhabenplanung sind folgende Bedingungen zu beachten.
- Es darf kein zusatzlicher Lasteintrag auf den Mischwasserhauptkanal der
LWG erfolgen
- Die Zuganglichkeit zum Schacht M543481580 ist jederzeit zu gewahrleis-
ten.

Die Niederschlagsentwasserung der baulichen Anlagen auf dem Grundstlick erfolgt
direkt in die Kanalisation.

Die Ver- und Entsorgbarkeit des Standortes und des Umfeldes mit den stadttechni-
schen Medien ist aus den vorhandenen Netzen gewahrleistet.

3.3 Nutzung

Die ,Sandower HauptstraRe® als Versorgungszentrum ist das einzige urban gewach-
sene Stadtteilzentrum in Cottbus. Im Einzelhandelskonzept ist es als so genanntes
,B-Zentrum® eingestuft.

Der Geltungsbereich umfasst nur einen Teil dieses gesamten Versorgungszentrums.

Das Stadtteilzentrum entspricht dem Ortskern des Ortsteiles Sandow. Das Zentrum
befindet sich in Nachbarschaft zur Spree mit ihren attraktiven Uferbereichen und nahe
dem kunftigen Entwicklungskorridor zum Cottbuser Ostsee.

Die raumliche Abgrenzung als Stadtteilzentrum orientiert sich am Einzelhandels-
schwerpunkt, schlief3t neben dem Einzelhandelskomplex an der Hermannstralle die
weiteren Geschaftseinheiten entlang der Sandower Hauptstralte bis zum Kreuzungs-
bereich mit Willy-Brandt-Strale und Wilhelm-Riedel-Strale ein.

Dabei konzentrieren sich die Geschéaftseinheiten vor allem auf der nérdlichen Seite der
Sandower Hauptstral’e, wahrend auf der Slidseite nur in einem Teilbereich Ladenein-
heiten integriert sind.

Das Stadtteilzentrum erfillt die Funktionen einer umfassenden Grundversorgung als
Handels- und Dienstleistungszentrum.

Die so genannte ,Magnetfunktion” fir den Gesamtbereich ibernimmt die Agglomerati-
on an der Hermannstrale mit Lebensmittel-Vollsortimenter (REWE), Drogeriemarkt
(Rossmann), Textilmarkt (Takko) und weiteren Anbietern.

Diese ist Gegenstand der vorliegenden Planung.

Neben dem ,B-Zentrum®“ an der Sandower Hauptstralle bestehen im Stadtteil Sandow
mit

- dem Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) ,Willy-Brandt-Strafle*

- der Nahversorgungslage ,Merzdorfer Weg*
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- dem Erganzungsstandort ,Ostlicher Stadtring*

weitere Standorte des Handels

Entlang der Sandower Hauptstralle nimmt eine Griinflache einen Teil des Geltungsbe-
reiches ein. Der Grofteil wird durch den bestehenden Markt und den dazugehdrigen
Parkplatz beansprucht.

Das Umfeld des Plangebietes ist entlang der Sandower Hauptstrale durch eine Mi-
schung gekennzeichnet. Im sidlichen, éstlichen und nordwestlichen Umfeld dominiert
allerdings die Wohnnutzung. Noérdlich des Geltungsbereiches liegt die Flache eines
ehemaligen Kindergartens brach.

Im Plangebiet selbst wird bereits ein Nahversorgungszentrum betrieben, welches aus
einem groReren Hauptgebdude und einem kleinen pavillonartigem Bau sowie den
dazugehdrigen Stellplatzen besteht.

Das Hauptgebaude beherbergt den bereits groflflachigen Nahversorger mit einem
Vollsortiment an Lebensmitteln.

Die Versorgungsschwerpunkte liegen in einer umfassenden Grundversorgung, die
durch Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich erganzt wird.

Die Wohngebaude im Umfeld weisen flnf bis elf Vollgeschosse auf.

Die angrenzenden Gebaude im Osten sowie an der Sandower Hauptstral’e besitzen
eine eingeschossige Unterlagerung mit Laden als Gewerbeeinheiten.

Die Gebaude im Plangebiet selbst sind durchgangig eingeschossig.

Der Uberbauungsgrad auf den umliegenden Wohngrundstiicken ist relativ gering. Er
entspricht dem der Ublichen Wohngebiete.

Die Flache des Geltungsbereiches besteht aus einer stadtischen Grinflache sowie
dem eigentlichen Standort flr den Handel, der als eine Art Markt konzipiert ist.

Auf Grund des hohen Anteils an Grinflache ist der Geltungsbereich relativ gering
Uberbaut. Das Grundstick des bestehenden Handelsunternehmens selbst ist nahezu
voll versiegelt.

3.4 Umwelt

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt ist ausfihrlich im Umweltbericht dargestellt.

4 Planungskonzept

Das Stadtteilzentrum Sandow wird im Zentrenkonzept der Stadt wie folgt charakteri-
siert.

- stadtebaulich integriertes Zentrum mit erganzender o6ffentlicher Infrastruktur
(Post, Schule, Verwaltung, soziale und medizinische Einrichtungen) und
OPNV-Anschluss

- Uberwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundversorgung der Ortsteilbe-
volkerung mit einem ortsteilbezogenen Einzugsbereich von mind. 10.000
Einwohnern

- Angebote des Grundbedarfs, d. h. kurz- und erganzender mittel- bis langfris-
tiger Bedarf

- Anbieterstruktur mit 20-30 Anbietern darunter bis zu 3 grof¥flachige Betriebe
(>800 m?), Verkaufsflachendimensionierung max. 4.000 m?

Hintergrundinformationen zur Ausgangslage kénnen bei Bedarf der ,Auswirkungsana-
lyse“ der BBE Handelsberatung (Stand August 2017) entnommen werden.

Im aktuellen Zentrenkonzept der Stadt Cottbus sind die Ziele fir das gesamte Stadt-
teilzentrum wie folgt formuliert.

Ein etwa bundesdurchschnittlicher Flachenbesatz durch Supermérkte und Disco-
unter, abgestimmt auf die prognostizierten ca. 21.400 Einwohner des Stadtgebie-
tes im Jahr 2020, kann als ZielgroRRe einer Verkaufsflachenausstattung der Nah-
versorgungsstrukturen angesehen werden.
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Daraus errechnet sich eine Gesamtverkaufsflache von ca. 6.000 m?, dies sind et-
wa 1.500 m2 tiber dem aktuellen Bestand.

Dieser Flachenbesatz ist nicht mit einer Nachfragedeckung, gleichzusetzen, auch
zukunftig werden Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet insbesondere zu Grol3-
betriebsformen des Lebensmittelhandels (Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser)
bestehen. Dies wird auch an einem Anstieg des Dichte-Index auf lediglich 70%
der Vergleichsbasis tber alle Betriebsformen deutlich.

Diese Entwicklungspotenziale sind jedoch durch die Nahversorgungsstrukturen
des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erschlielen, bevor-
zugt in eine Starkung des B-Zentrums zu lenken.

Konkret ist es nicht vorgesehen, die o. a. Erweiterungsoption des Einzelhandelskon-
zeptes von 1.500 m? zusatzlicher Verkaufsflache im Plangebiet vollstandig zu verwirkli-
chen.

Das Unternehmen REWE will seine Verkaufsfliche u.a. dadurch, dass ,Nicht-
Verkaufsflachen® in ein zweites Obergeschoss ausgelagert werden und dass das
Gebaude in Richtung Norden erweitert wird, um rund 600 m? vergrofRRern.

Grundsatzliche Veranderungen im Angebotssortiment von REWE sind nicht vorgese-
hen.

Bei den ubrigen Nutzern sind keine gravierenden Veranderungen der Flachengréfien
vorgesehen. Lediglich der Drogerie- und der Bekleidungsmarkt werden etwas vergro-
Rert. Zwei kleine Ladeneinheiten gehen in diesen Nutzungen auf. Die bisherigen Nut-
zer wollen gréRtenteils am Standort verbleiben.

Im Geltungsbereich sollen im umzugestaltenden Bestandsgebaude (Teilflache SO 1 im
B-Plan) konkret folgende Handelseinrichtungen untergebracht werden

Nutzung / Nutzer Verkaufsflache (m?)
Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter (REWE) 1950
Bekleidung (Takko Fashion) 380
Drogerien (Rossmann) 630
Backerei (Dreilig) 85

Bei dem Projekt ist, wie bereits im Bestand, die Grenze fur die ,Grof¥flachigkeit” von
Handelseinrichtungen fur den Lebensmittelmarkt Gberschritten.

Die Nutzung des Pavillons (Teilflache SO 2 im B-Plan) wird geandert.

Auf der Teilflache SO 2 ist mit rund 465 m? Nettoflache ein ,Nutzungsmix® aus Imbiss,
Nagelstudio, Annahmestelle und Textilreinigung geplant.

Es ist vorgesehen, den quasi privaten Parkplatz neu zu gestalten. Die Grolie der Park-
flachen entspricht nicht mehr den Anforderungen der Kunden. Insgesamt gehen einige
wenige Stellplatze verloren.

Zusatzlich sind die erforderlichen Stellplatze einzuordnen. Insgesamt sind 91 PKW-
Stellplatze realisierbar sowie 45 Platze fir Fahrrader.

Die bestehende Grunflache wird im Wesentlichen beibehalten. Es ergeben sich ge-
genuber dem Bestand nur marginale Anderungen.

Der Parkplatz wird auch in Zukunft weiterhin direkt von der Sandower Hauptstral3e aus
erschlossen.

Auch die Anlieferung erfolgt wie bisher Uber die Herrmannstralle. Die Anlieferzone
selbst wird umgestaltet.

Im Zuge der Neugestaltung des Areals wird die Wegeflhrung fur Ful3génger verandert.

Die vorhandenen stadttechnischen Anlagen werden (soweit wie moglich) weiter ge-
nutzt, missen aber teilweise umverlegt werden.
Das betrifft im Wesentlichen folgende Medien

- das Mittelspannungsnetz mit der Trafostation
- die Fernwarmeleitung
- Hausanschlisse
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Die Ver- bzw. Entsorgung mit den stadttechnischen Medien fur die Grundsticke au-
Rerhalb des Plangebietes wird dauerhaft gesichert.

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

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

Die Niederschlagsentwéasserung des Parkplatzes wird vollig neu konzipiert.

Im Ldschbereich ist aus unseren Wasserverteilungsanlagen Ldschwasser fir den
Grundschutz in Héhe von 96,0 m3/h verfugbar.

Die Gasversorg8ng des Objektes ist gesichert.

Die bestehende kundeneigene Trafostation wird umverlegt, da sich der bestehende
Standort im Bereich der Gebaudeerweiterung befindet.

Trotz der Tatsache, dass die Neuordnung sich weitgehend auf dem bisherigen Bau-
grundstiick vollziehen wird, sind erhebliche Eingriffe in den Baumbestand nicht voll-
standig zu vermeiden.

Im Norden mussen die Baume, die zwischen dem Bestandsgebaude und dem Rad-
FulRweg stehen, auf Grund der Erweiterung des Gebaudes beseitigt werden.

Auch von der Umgestaltung des Parkplatzes sind einzelne Baume betroffen.

Erhalten wird allerdings der Grofteil der den Standort prégenden Alt- Bdume im Siden
der Grinflache.

Als Ausgleich sind, unter Beachtung der unterirdischen Leitungen, einzelne Baum-
pflanzungen im Geltungsbereich maéglich.

Zusatzliche Maflinahmen fir den vollstandigen Ausgleich werden auf externen Flachen
realisiert und rechtzeitig vertraglich abgesichert.

Unzulassige Stérungen der nahen Wohnnutzung werden auch in Zukunft ausgeschlos-
sen.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen
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5.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch einen Rad- FulRwegim Osten durch einen Fullweg
- im Siden durch die Sandower Hauptstralle
- im Westen durch das Gebaude Herrmannstralle 11 bis 14

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgt entsprechend den im Ver-
messungsplan ausgewiesenen Flurstiicksgrenzen.

5.2 Flachennutzung

Um die Planungsziele gewahrleisten zu kdnnen, werden folgende Flachennutzungen im Flachennutzungen
Geltungsbereich vorgesehen

- Verkehrsflachen

- Sondergebiet

- Grinflachen

Alternativ kdnnte der bestehende Wochenmarktplatz auch als Sondergebiet aufgefasst Alternative

werden. Da die Marktnutzung allerdings nicht dominiert, ist hierflir eine Verkehrsflache
die richtige Lésung. Der Bereich ist auch bereits entsprechend gewidmet.
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Der Parkplatz fur den Markt wird als untrennbarer Bestandteil der Marktnutzung gese-
hen. Deshalb ist er Teil des Baugebietes.

5.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbe-
sondere die Flachen fur den flieRenden und den ruhenden Verkehr.

Die ErschlieBung der Grundstlicke im Plangebiet erfolgt Uber die angrenzende ,Her-
mannstrale“ im Norden und die ,Sandower Hauptstralle“ im Stden.

Die Hermannstral3e wird, soweit sie im Geltungsbereich liegt, als 6ffentliche StraRen-
verkehrsflache (OV) festgesetzt.

Die Sandower Hauptstrale grenzt sidlich unmittelbar an den Geltungsbereich. Sie
wird allerdings nicht vom Geltungsbereich erfasst.

Die offentliche StraBenverkehrsflache wird von den angrenzenden Grundstiicken
jeweils durch eine StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt. Diese verlauft jeweils auf
bereits bestehenden Flurstiicksgrenzen.

Die bestehenden Rad- und FulRwege im Norden und der Weg im Osten des B-Plan-
Bereiches werden als o6ffentliche Verkehrsflaiche (OV) besonderer Zweckbestim-
mung hier als Rad- FuBwege festgesetzt.

Soweit erforderlich, werden die Verkehrsflaichen vermasst. Die Malke werden mit
einem entsprechenden Planzeichen Teil der Planzeichnung.

Die Festsetzung der Verkehrsflache ist nicht mit der Fahrbahn gleichzusetzen, sondern
sie umfasst den gesamten Verkehrsraum einschliellich Verkehrsanlagen, Strallenbe-
gleitgriin u. dgl.

Details innerhalb der Verkehrsflache / des Strallengrundstiicks (wie die Aufteilung in
Fahr- oder Gehbahn, Stralenbegleitgrin, der Standort von Nebenanlagen o. dgl.)
regelt der B-Plan nicht.

Grundsatzlich kann also auch das im Plangebiet vorgesehene 6ffentliche WC innerhalb
der Verkehrsflache im Rahmen der Vorhabenplanung verortet werden.

Die bestehende Zufahrt zum Parkplatz des Verbrauchermarktes wird erhalten und in
Zukunft weiterhin als solche genutzt.

AuRerhalb der bestehenden Zufahrt von der Sandower Hauptstralde sind keine neuen
Anschlisse an die Hauptverkehrsstralle, auf der auch die Strallenbahn verkehrt, mog-
lich.

Im vorliegenden Fall ist es deshalb erforderlich, den Anschluss der Baugebietsflachen
bzw. der Baugrundsticke an die offentlichen Verkehrsflachen, hier die Sandower
Hauptstralle, zu regeln.

Auf der Basis des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist es zuléssig, ,Ein- und Ausfahrten sowie
den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen” in einem B-Plan zu steuern.

Im vorliegenden Fall wird der Einfahrtsbereich zum Parkplatz mit dem Planzeichen
6.4 der PlanZV vorgegeben. Der betroffene Bereich ist mit dem entsprechenden Plan-
zeichen vermasst.

5.4 Art der baulichen Nutzung

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

5.4.1 Sonstiges Sondergebiet
5.4.1.1 Vorbemerkungen

Die vorgesehene Nutzung im entsprechenden Gebiet 1asst sich keinem der in den §§ 2
bis 10 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete zuordnen.

Deshalb sind die entsprechenden Flachen als ,Sonstiges Sondergebiet® nach § 11
BauNVO festzusetzen.
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Der § 11 BauNVO fuhrt entsprechende Arten von SO-Gebieten beispielhaft auf. Die
Liste ist nicht abschlieend.

In der Aufzahlung in § 11 Abs. 2 BauNVO sind fiir die Zweckbestimmung u. a. ,Laden-
gebiete” und ,Gebiete fur Einkaufszentren und grof¥flachige Handelsbetriebe“ aufge-
fahrt.

Ziel der Planung ist es u. a. Baurecht fiir den groRflachigen Einzelhandel zu schaffen.

5.4.1.2 Zweckbestimmung

Ein SO-Gebiet nach § 11 BauNVO kann aus verschiedenen ,Teilsondergebieten®
bestehen.

Im vorliegenden Fall wird das SO-Gebiet in zwei Teilflachen SO1 und SO 2 aufgeteilt,
fur die im Einzelnen unterschiedlichen Festsetzungen gelten.

Beide Teilflachen (SO 1 und SO 2) sind aber als ein einheitliches Baugebiet aufzufas-
sen. Die Zweckbestimmung gilt fir beide Teilflachen gemeinsam.

Im vorliegenden Fall sind die planerischen Ziele optimal zu verwirklichen, wenn ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Grund- und Nahversor-
gungszentrum festgesetzt wird.

Der Begriff umschreibt grundsatzlich die Zielrichtung der Entwicklung des Standortes
entsprechend dem Einzelhandelskonzept.

Die Zweckbestimmung wird als textliche Festsetzung prazisiert. Die Kurzbezeichnung
ausschlieRlich in der Planzeichenerklarung ist noch nicht hinreichend.

Das Plangebiet ist Teil des Stadtteilzentrums von Sandow, welches als Ganzes als
sogenanntes ,B-Zentrum“ eingestuft ist.

Im Geltungsbereich soll die ,Ankerfunktion®, die der bisherige REWE-Markt bereits
besitzt, gestarkt werden. Es wird eine qualifizierte Grundversorgung bis in den mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich angestrebt. Dem Stadtteilzentrum wird eine Ortsteil-
funktion in der Bereitstellung einer umfassenden Grundversorgung zugewiesen. Eine
Konkurrenz zum ,A-Zentrum® der Stadt wird nicht zugelassen.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grund- und Nah-
versorgungszentrum® dient vorwiegend der Unterbringung von groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit einem nahversorgungsrelevanten, d. h. auf
die Grundversorgung ausgerichteten Sortiment.

Die Zweckbestimmung wird an ein bestimmtes Sortiment gebunden. Eingeschlossen
sind damit auch Anbieter mit Sortimenten, die nicht nur ,nahversorgungsrelevant®,
sondern auch ,zentrenrelevant® sind. Diese kénnen allerdings den Standort nicht do-
minieren.

Als ,nahversorgungsrelevante Sortimente® sind Waren des taglichen, kurzfristigen
Bedarfs fir alle Bevolkerungsschichten anzusehen. Sie dienen insbesondere der
Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und Drogeriearti-
keln. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch ,zentrenrelevant®.

Was im vorliegenden Fall ein ,zentren- bzw. nahversorgungsrelevantes Sortiment” ist,
bestimmt die Stadt selbst.

Grundlage ist das vorliegende aktuelle ,Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung der Stadt Cottbus® (in der Fortschreibung aus 2015). Es wurde im Oktober
2016 als stadtebauliches Entwicklungskonzept von der Stadtverordnetenversammlung
(SVV) beschlossen.

Die entsprechende ,Cottbuser Liste” ist als Anhang der Begriindung zum B-Plan beige-
fugt.

Der Begriff ,vorwiegend“ soll verdeutlichen, dass, neben den aufgeflihrten Hauptnut-
zungen, andere nicht generell ausgeschlossen sein sollen, soweit sie der Zweckbe-
stimmung nicht widersprechen.

Das betrifft sowohl kleinere Einzelhandelsbetriebe, die also nicht groflachig sind, als
auch sonstige Gewerbe- oder Handwerksbetriebe, u. dgl., die das Versorgungszent-
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rum in seiner Funktion erganzen.

Solche Nutzungen sollen nicht generell ausgeschlossen sein. Letztlich geht es um die
Deckung des taglichen bzw. periodischen Bedarfs der Wohnbevdlkerung im weitesten
Sinn.

Die Zweckbestimmung ist aber nicht erreicht, wenn kein grof3flachiger Einzelhandels-
betrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment angesiedelt wird. Nur auf diese
Weise kann die Zentrumsfunktion erflllt werden.

Die vorgesehene Anbieterstruktur kdnnte gem. Konzept zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung der Stadt Cottbus bis zu drei grof3flachige Betriebe einschliefl3en.
Deshalb wird hier sowohl nur ein einzelner entsprechender Betrieb, als auch eine
Mehrzahl zugelassen. Damit ist der B-Plan auch mit Blick auf langfristige Entwicklun-
gen flexibel ausgestattet.

Der Storgrad entspricht dem eines Mischgebietes und sichert das Einfligen der Vorha-
ben in das auch durch schutzbedirftige Nutzungen gepragte Umfeld.

Das maligebliche Schutzbedlrfnis der angrenzenden Nutzungen entspricht dem von
Allgemeinen Wohngebieten.

5.4.1.3 zulassige Nutzungen

Auf der Grundlage der Zweckbestimmung bestimmen die Festsetzungen zur Art der
Nutzung den gesamten Katalog der im SO-Gebiet konkret zuldssigen und/oder aus-
nahmsweise zulassigen baulichen und sonstigen Anlagen.

Im Rahmen der Zweckbestimmung sind nachfolgende Nutzungen im SO-Gebiet als
Ganzes allgemein zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet mit den Teilflachen SO 1 und SO 2 sind groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,,Lebensmittel und Ge-
tranke“ zuldassig. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente sind
auf maximal 10% der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes zulassig. Zu-
satzlich sind sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einem Angebot an folgen-
den Sortimentsgruppen als Hauptsortiment allgemein zuldssig: Drogeriewa-
ren, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik und Bekleidung.

Der Sachverhalt ,GroR¥flachigkeit® fir einen Betrieb ist erfullt, wenn nach hdchstrichter-
licher Rechtsprechung die GréRRe seiner Verkaufsflache 800 m? Uberschreitet.

Fir eine Einstufung als ,Einzelhandelsgrof3projekt* gem. § 11 Abs. 3 BauNVO muss
auch die Geschossflache im Sinne des § 20 BauNVO die GréRRe von 1.200 m? (ber-
schreiten. Beide Sachverhalte missen kumulativ erfullt sein.

Der Begriff ,Einzelhandelsbetrieb® schliel3t ladenmafig betriebene Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe bzw. Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks (z. B. Backer
oder Fleischer) ein.

Neben dem Lebensmittelmarkt sind entsprechend der Aufgabenstellung sonstige, d. h.
nicht grofl¥flachige Betriebe zulassig, die nur einen Teil der Sortimente abdecken, den
die ,Cottbuser Liste, als ,nahversorgungsrelevant bzw. ,grundversorgungsrelevant®
hervorhebt.

Um die Angebote zu bereichern bzw. zu erganzen und um die Planungsziele hinsicht-
lich der Teilflache SO 2 erfiillen zu kdnnen, sind weitere Nutzungen sinnvoll, die das
SO-Gebiet aber nicht dominieren sollen.

Solche werden als Ausnahme fiir das SO-Gebiet festgesetzt.

Im Sondergebiet sind Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht we-
sentlich storende Handwerks- und Gewerbebetriebe, Anlagen fiir sportliche,
kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe
mit einem nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortiment als Ausnah-
me zulassig.

Bei den Nutzungen handelt es sich einerseits ebenfalls um versorgende Funktionen in
erweiterten Wortsinn.
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Es sind auch Einzelhandelsbetriebe aufgefiihrt, die nahversorgungs- bzw. zentrenrele-
vante Sortimente fiihren, die auf Grund der konkreten Ziele fiir den Standort nicht als
allgemein zulassige Nutzungen zugelassen sind, die aber im Einzelfall die Zentrums-
funktion starken kénnen.

Die erreichte Flexibilitdt der Festsetzungen macht mit Blick auf die Dynamik im Bereich
des Handels Sinn und beachtet, dass das Plangebiet nur einen Teil des Stadtteilzent-
rums abbildet.

Die vorliegende ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einzelhandels-
standortes an der Hermannstrale in Cottbus® (Vertraglichkeitsgutachten) zeigt auch,
dass mit diesen Regelungen die Funktion der im Wirkungsbereich liegenden anderen
Zentren im Stadtteil nicht beeintrachtigt wird.

Stérende Nutzungen, wie z. B. Vergniigungsstatten werden, auch wenn sie in gewisser
Weise ebenfalls der Versorgung dienen oder als Dienstleister gesehen werden kon-
nen, nicht zugelassen.

5.4.1.4 Prazisierung Anlagentyp

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO ist es zulassig und im vorliegenden Fall
auch erforderlich, die Art der Nutzung naher zu konkretisieren, als den Anlagentyp zu
bestimmen, um das Planungsziel zu erreichen.

5.4.1.4.1 Sortimente

Die Festsetzungen zu den Sortimenten charakterisieren auf dieser Grundlage bereits
den Anlagentyp.

Die Auswahl und Bezeichnung der Sortimente entspricht der ,Cottbuser Liste” (siehe
Anhang), die das aktuelle ,Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Stadt Cottbus® (in der Fortschreibung aus 2015) herausgearbeitet hat.

Die zulassigen Sortimente sind u. a. im Rahmen einer Auswirkungsanalyse einer kon-
kreten Prifung unterzogen worden. Die Ergebnisse zeigen, dass vom konkreten Vor-
haben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und dass das
Zentrum weiterhin seine Aufgaben erfillen wird.

Innerhalb des Plangebietes (praktisch der Teilflache SO 1) ist, um der Zweckbestim-
mung gerecht zu werden, mindestens ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb fur die
Grundversorgung d. h. mit einem Hauptsortiment Lebens- und Genussmitteln sowie
Getranken einzuordnen.

Die so genannten ,Randsortimente“ des Lebensmittelmarktes dirfen auf Grund der
Funktion des Standorts als ,B-Zentrum® die gesamte Palette der nahversorgungrele-
vanten bzw. einem zentrenrelevanten Angebote umfassen. Die Verkaufsflache fir die
Randsortimente ist allerdings gedeckelt, und die Grundversorgung sicherzustellen.

.Randsortimente“ sind solche, die dem Hauptsortiment sachlich zugeordnet werden
kénnen aber hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sind.

5.4.1.4.2 Verkaufsflache

Die Gemeinde darf den Anlagentyp der Einzelhandelseinrichtung auch durch das
Begrenzen der Verkaufsflache (VFL) festsetzen.

Die zulassige Verkaufsflache kann auch fiir einzelne Branchen und Sortimente vorge-
geben werden, wenn sonst stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen zu
erwarten waren.

Zur Verkaufsflache gehdren alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kénnen
oder die er (wie z. B. bei einer Fleisch-Theke mit Bedienung durch Geschéaftspersonal)
einsehen, aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten darf.

Eine Kontingentierung der Verkaufsflache ist allgemein nur vorhabenbezogen (d. h.
bauflachenbezogen) nicht baugebietsbezogen zulassig.

Andernfalls ware im Fall, dass mehrere grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig
sind, potenziell ein unerwinschtes ,Windhundrennen® der Investoren ermdglicht, wel-
ches einige Grundstiickseigentiimer von der Grundstlicksnutzung ausschliefRen kdnn-
te.
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Die Verkaufsflache fur die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe wird deshalb im vorlie-
genden Fall (vorhabenbezogen) als Verhaltniszahl in Abhangigkeit von der zulassigen
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO kontingentiert.

Als mafRgebliche Grundflache fir das Bestimmen der VFL fir den grof¥flachigen Ein-
zelhandel ist nur der Anteil des Grundstiicks heranzuziehen, der innerhalb des SO 1
zulassig ist. Die Anteile am Parkplatz werden mit berlicksichtigt.

Die entsprechende zulassige GR ist im B-Plan mit 4.500 m? festgesetzt (siehe Punkt
5.5.1 der Begrindung).

Im Fall, dass das gesamte Bestandsgebdude im SO 1 als grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetrieb genutzt wirde, ergabe sich eine maximale Verkaufsflache von etwa
3.100 m2.

Aus diesen beiden Flachen ermittelt sich die maximal zulassige ,Verkaufsflachenzahl®.
Diese liegt hier praktisch bei 0,688.

Die Verkaufsflachenzahl wird aufgerundet und wie folgt durch Text festgesetzt.

Je m? zulassiger Grundflaiche (GR) gem. § 19 Abs. 2 BauNVO sind in der
Teilflache SO 1 maximal 0,69 m? Verkaufsflache zulassig.

Konkret ist eine absolute Verkaufsflache fiur den grof¥flachigen Einzelhandel von ,nur*
etwa 2000? vorgesehen. Es bestehen also fiir zukiinftige Veranderungen Reserven.
Der B-Plan ist damit zukunftsorientiert.

Es ware grundsatzlich ein weiterer groflflachiger Betrieb im Bestand zulassig. Aber
genauso kénnen, wie aktuell vorgesehen, kleinere Betriebe der ,Restflache” nutzen.

Fir das SO 2 sind auf Grund der geringen GrdlRe dieser Baugebietsflache keine ent-
sprechenden Regelungen erforderlich.

5.4.2 Sonstige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien Freie Berufe, Stellplatze und Garagen
sowie sonstige Nebenanlagen, die in der BauNVO separat behandelt werden.

5.4.2.1 Stellplatze/ Garagen / Carports

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten nach Malgabe des
§ 12 Abs.1 BauNVO zulassig.

Die Regelung schliel3t so genannte ,Carports” ein, da sie rechtlich (lediglich tiberbaute)
Stellplatze sind.

Da in §12 BauNVO keine Einschrankungen fir sonstige SO-Gebiete vorgesehen
sind, waren dort auch Stellplatze und Garagen zulassig, die nicht mit dem Bedarf des
Gebietes im Zusammenhang stehen.

Da das Stellplatzangebot den Bedarf der Handelseinrichtung ohnehin kaum dedcken
kann, ist im konkreten Fall eine Fremdnutzung nicht zu erwarten.

Auch ein ,Mil3brauch® des Stellplatzes im Falle einer Aufgabe des Standortes durch
den Handel wirde bei einer Weiternutzung der Stellplatze zu keinen
Beeintrachtigungen fiihren.

Regelungen sind also hier nicht erforderlich.
5.4.2.2 Freie Berufe

Gebaude und / oder Raume flr freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in dhnlicher Art ausiben sind in den Baugebieten nach den § 2 bis 9 BauNVO
grundsatzlich zulassig.

Fir Sondergebiete kennt die BauNVO keine Regelungen zu dieser Nutzung. Hier ist
diese Kategorie Gegenstand der Ausgestaltung der Festsetzungen zur Art der Nutzung
unter Beachtung der jeweiligen Zweckbestimmung, wie alle anderen auch.

Entsprechende Berufe (wie z. B. Arzte, Physiotherapeuten, Rechtsanwalte, Steuerbe-
rater u. dgl.) dienen in unterschiedlichem Maf} auch der Versorgung der Bevdlkerung
und sollen sich demnach im Gebiet auch niederlassen.
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Solche mit einem weniger ausgepragten Versorgungspotenzial schaffen Arbeitsplatze
und tragen so zur Belebung bei.

Da das Plangebiet nicht zu einer Art ,Gewerbegebiet fur Freiberufler werden soll, sind
nur Raume fir entsprechende Berufsgruppen zugelassen.

Innerhalb des Sondergebietes sind nur Raume fiir freiberuflich Tatige und
solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in dhnlicher Weise ausiiben, all-
gemein zulassig.

Im Rahmen der fir das SO-Gebiet definierten Zweckbestimmung kénnen also einzelne
Blros bzw. Praxen z. B. fir Humanmediziner, fir Tierarzte, fuir Physiotherapeuten, fur
Masseure, flr Bademeister, fir Krankengymnasten, fir Fulpfleger, fur Heilpraktiker, ...
aber auch Dolmetsche und Ubersetzer im Gebiet untergebracht werden. Sie kénnen
auf Grund der nicht dominieren.

5.4.2.3 Nebenanlagen und Nebengebaude

In allen Baugebieten sind gem. § 14 Abs.1 BauNVO untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundsticke oder dem des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen.

Das bedeutet, dass z. B. eine Trafo-Station, Unterstellmdglichkeiten fur Einkaufswa-
gen, ... bis hin zu einem 6&ffentlichen WC im SO-Gebiet zulassig sind.

Im Geltungsbereich des B-Planes sind zu dieser Kategorie keine Regelungen erforder-
lich.

5.4.3 Grunflache

Im B-Plangebiet wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB entsprechend
den planerischen Zielen eine 6ffentliche Griinflache (OG) mit der Zweckbestimmung
»Allgemeine Griinflache* festgesetzt.

,Offentlich* in diesem Sinn bedeutet, dass der Uberwiegende Nutzerkreis nicht auf
bestimmte Nutzergruppen begrenzt ist. Auf die Eigentumsverhaltnisse kommt es dabei
nicht an.

Der Begriff ,Allgemeine Griinflache“ geht davon aus, dass die Grinflache nicht durch
Betreten genutzt wird, sondern als ,Distanzgrin® insbesondere stadtgestalterischen
und 6kologischen Zwecken dient.

Deshalb kénnen neben Rasenflachen, Blumenbeeten u. dgl. auch Strauch- und Baum-
pflanzungen erhalten bzw. vorgesehen werden. GroRflachige Uberbauungen sind nicht
zulassig, was aber Nebenanlagen mit geringer Grofke (wie ein 6ffentliches WC) nicht
ausschlieft.

5.5 MaR der baulichen Nutzung

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

In § 16 BauNVO werden mehrere Festsetzungsalternativen zur Steuerung der Intensi-
tat der baulichen Nutzung angeboten. Stets ist gem. Abs. 3 die Grundflachenzahl (oder
die Grundflache) und gleichzeitig die HOhe zu bestimmen.

Im vorliegenden Fall soll die Nutzungsintensitat im gesamten Geltungsbereich nicht
wesentlich verandert werden. Gleichzeit ist vorgesehen, das Bestandsgebaude hin-
sichtlich seiner Flache als auch seiner Hohe in geringem Umfang zu erweitern.

5.5.1 Grundflache

Die zulassige Grundflache wird im Plangebiet durch die Festsetzung der Grundflache
(GR) als absoluter Wert gesteuert.

Die BauNVO (§ 16 Abs. 2 Nr. 1) lasst dem Plangeber die Wahl, in welcher Weise er
die GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen bestimmt.

Das Festsetzen der GR ist im vorliegenden Fall sinnvoll. Die Angaben der GR sind
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anschaulicher als die der GRZ.

Auf diese Weise kann die zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache unab-
hangig von der GrofRe der Grundstlicke bestimmt werden.

Es ist auch keine vom Bestand abweichende Parzellierung vorgesehen, die eine relati-
ve Regelung erfordern wiirde, um z. B. ein so genannte ,Windhundrennen® um die GR
auszuschlief3en.

Im vorliegenden Fall wird die GR flr die einzelnen baulichen Anlagen festgelegt. Die
Regelungen sind dabei fiir die Teilflachen SO 1 und SO 2 unterschiedlich.

Im Plangebiet darf die GréRe der Grundflachen (GR) in der Teilflache SO 1 je
Gebaude 4.500 m? und im SO 2 je Gebdude 265 m? nicht iiberschreiten. Die
GroRe der Grundflache (GR) fiir Stellplatze einschlieBlich der Zufahrten so-
wie fiir Nebenanlagen darf in SO 1 4.200 m? nicht liberschreiten.

Unabhangig von der Entscheidung, wie die zulassige GR im B-Plan geregelt ist, hat die
planende Gemeinde sich mit den Obergrenzen des § 17 BauNVO auseinanderzuset-
zen.

Fir das SO 1 ergibt sich im vorliegenden Fall rechnerisch eine GRZ von 0,96.

Im SO 2 ist die Grolke der GR mit der Flache praktisch identisch, die auf Grund der
festgesetzten Baugrenzen Gberbaubar ist. Dort ergibt sich eine GRZ von 1,0.

Die im § 17 BauNVO flir SO-Gebiete vorgesehene Obergrenze fiir die Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 wird demnach fur beide Teilflachen formell nicht eingehalten.

Die BauNVO lasst in § 17 Abs. 2 aus stadtebaulichen Griinden ein Uberschreiten der
Obergrenzen zu, wenn ,die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder
durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.*

Die stadtebaulichen Griinde liegen im vorliegenden Fall in dem Ziel, den Standort und
damit das Zentrum des Ortsteils zu starken. Dazu ist neben der Vergréerung der
Verkaufsflache natirlich auch ein Optimum an Stellplatzen erforderlich.

Gleichzeitig soll die bestehende zusammenhangende Grinflache als solche erhalten
bleiben.

Die GRZ auf den Baugrundstiicken kann nur reduziert werden, wenn der Freiflachen-
bzw. Grinflachenanteil erhdht wird.

Da die GroRRe des verfigbaren Baugrundstlicks begrenzt ist, ist es nicht méglich, den
Anteil an Granflachen zu erhdéhen, ohne gleichzeitig die Grundflache der Gebaude
oder die Zahl der Stellplatze zu verringern, was die Attraktivitdt des Standortes deutlich
einschranken bzw. seine Funktion in Frage stellen wirde.

Das Einhalten der GRZ ware innerhalb des Geltungsbereiches nur mit einer VergroRe-
rung des Baugrundstlicks zu Lasten der Grinflache einzuhalten. Durch eine solche
Ldsung wurde sich aber an der Realnutzung im Plangebiet nichts andern.

Eine VergroRerung des Geltungsbereiches, um dem Baugrundstiick noch Grinflachen
zuzuordnen, ist unter den gegebenen Umstanden nicht moglich.

Unnoétige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen auf Grund der Planung
im Vergleich mit der Ist-Situation nicht.

Das Grundstiick ist bereits im Bestand intensiv genutzt. Die GRZ Uberschreitet bereits
im Ist-Zustand in beiden Teilflachen die Obergrenzen des § 17 BauNVO.

Im SO 1 liegt sie bei rund 0,9 und im SO2 bei 1,0.

Die offentliche Griinflache konzentriert sich an der Sandower Hauptstral3e. Dort kdn-
nen auch die vorhandenen Baume erhalten werden.

Dieser Umstand kommt den ,gesunden Arbeitsverhaltnissen® am Standort zugute.
Vielmehr als von begriinten Splitterflachen auf dem Grundstiick, profitieren die Ange-
stellten vom Erhalt zusammenhangender Grinflachen an der Dahme.

Fir die ,gesunden Wohnverhaltnisse“ der Birger spielt der Standort keine wesentliche
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Rolle. Sie werden also nicht beeintrachtigt. Aber auch fur die Burger ist der Erhalt der
zusammenhangenden Grinflache die bessere Alternative.

Wenn min die festgesetzte oOffentliche Griinflache und die Sonderbauflachen zusam-
menrechnet und dabei den Anteil Grunflache im SO 1 einkalkuliert, ergibt sich ein
Uberbauungsgrad von nur noch rund 80 %.

Die Voraussetzungen fiir das Uberschreiten der Grenzen des § 17 BauNVO sind also
im konkreten Fall gegeben.

5.5.2 GFz

Das Festsetzen der Geschossflachenzahl (GFZ) ist bei SO-Gebieten fiir den grof¥fla-
chigen Einzelhandel unerlasslich, um die raumordnerischen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen abschatzen zu kénnen.

Die GFZ wird im B-Plan auf der Grundlage des § 20 BauNVO festgesetzt.

Im vorliegenden Fall wird gem. Umbaukonzept des Vorhabentragers die Geschossfla-
che des Hauptgebaudes die GréRRe von 4.425 m? nicht Uberschreiten.

Daraus ergibt sich fir die TF SO 1 eine GFZ von 0,5. Fir die TF SO 2 ist, wie bereits
im Bestand, eine GFZ von 1,0 erforderlich. Die Angaben sind jeweils Obergrenzen.

Die Obergrenzen des § 17 BauNVO werden eingehalten. Sie liegt fir sonstige SO-
Gebiete bei 2,4.

5.5.3 Hohe

Die Festsetzung der zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen, einschlie3lich der Ge-
schossigkeit, beeinflusst neben der Bebauungsdichte vor allem das Ortsbild.

Im vorliegenden Fall wird die dritte Dimension durch das Festsetzen der Gebdudehdhe
als Hochstmal} geregelt.

Im SO-Gebiet werden unterschiedliche absolute Gesamthéhen unter Beachtung des
Umbaukonzeptes bestimmt. Der Grofteil der Bebauung bleibt eingeschossig. Nur ein
geringer Teil des Hauptgebaudes soll ein zweites Geschoss erhalten.

Fir den eingeschossigen Teil des Hauptgebaudes wird die Hohe mit OK max. 6,5 m
festgesetzt.

Fir den zweigeschossigen Teil liegt die Grenze bei OK max. 8 m. Gegeniber dem Ist-
Zustand besteht ein geringer Spielraum, der u. U. fur Lichtkuppeln o. dgl. erforderlich
werden kénnte.

Die Teilflache SO 2 erhalt dem Ist-Zustand entsprechend eine Héhe von OK max.
4,0m

Die Festsetzung der maximalen Héhe bezieht sich auf die oberste Kante der jeweiligen
baulichen Anlagen nicht auf dartber hinausragende technische Zubehdranlagen un-
tergeordneter Dimension.

Zur eindeutigen Festsetzung der H6he baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs.1 BauNVO
die Bestimmung des Bezugspunktes unerlasslich.

Als Hohenbezug (HB) wird die durchschnittliche im Vermessungsplan fiir den beste-
henden Parkplatz ausgewiesene Hohe im Bereich des Bestandsgebaudes herangezo-
gen. Diese liegt bei 71,9 m (HB = 71,9 m). Das H6henbezugssystem ist DHHN 92.

Die Bereiche im SO 1, denen unterschiedliche Héhen zugesprochen werden, werden
mit dem Planzeichen 15.14 der PlanZV (Knétchenlinie) voneinander abgegrenzt.

5.5.4 Obergrenzen § 17 BauNVO

In § 17 BauNVO sind fiir die einzelnen Baugebietskategorien Obergrenzen fir die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ und die Baumassenzahl
(BMZ) vorgegeben, die bei der Planung einzuhalten sind.
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Wie oben dargelegt, werden die Obergrenzen fir die zuldssigen Grundflachen im
Gebiet Uberschritten.

Eine Uberschreitung der Obergrenze fiir die GFZ (von 2,4) ist im Plangebiet nicht
moglich, da nur fir einen geringen Teil der geplanten Bebauung ein zweites Geschoss
moglich ist.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstucksflache fiir die Hauptgebaude wird auf der Grundlage des Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO festgesetzt. fur die Hauptgebaude

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch das Festsetzen von Baugrenze
Baugrenzen (zeichnerisch) definiert. Praktisch entstehen zwei so genannte ,Baufens-
ter* fir die Hauptgebaude.

Die Baugrenzen orientieren sich eng an den vorliegenden Konzepten fur die zukunftige
Bebauung des Standortes.

Die Anlieferzone im Norden kann vollstandig eingehaust werden, was u. U. aus Immis-
sionsschutzgriinden erforderlich werden kann.

Die Lage im Raum und die Dimensionen der Baufenster sind im erforderlichen Umfang Malie
im Plan durch MaBRangaben bestimmt.

Im B-Plan sind bereits grundsatzliche Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen auf Flachen fir Stellplatze und
der Grundlage des § 12 BauNVO enthalten. Nebenanlagen

Allerdings sind bisher keine Regelungen zu den Standorten dieser Anlagen erfolgt.

Ein ,Verorten des Parkplatzes ist aber von groRer Bedeutung, da die mit dem Einzel-
handel verbundenen Parkplatze Einfluss auf die Funktionsabldufe auf dem Grundstiick
und die sich daraus ergebene Immissionssituation haben.

Der Standort des Hauptparkplatzes muss im B-Plan also bestimmt werden. Das schlief3t
nicht aus, dass auflerhalb einzelne Stellplatze z. B. fiir die Angestellten zugelassen
werden kdnnen.

Flachen fir Stellplatze und Garagen werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB festgesetzt.

Dabei geht es um Flachen fiir Nebenanlagen u. dgl., die auf Grund anderer Vorschriften
fur die Nutzung von Grundstlicken erforderlich sind.

Unter den Begriff ,andere Vorschriften ist hier die Bauordnung und die rauf aufbauende
Stellplatzsatzung der Stadt zu verstehen

Die erforderlichen Stellplatze fur die Besucher sind innerhalb der zugewiesenen Fla-
chen zu errichten.

Die entsprechende Flache fiir den Kundenparkplatz wird zeichnerisch bestimmt. Festsetzung

5.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

5.7.1 Regelungen zum Immissionsschutz

Wenn ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch raumliche Trennung Vorbemerkungen

von stérenden und stérempfindlichen Nutzungen erreicht werden kann, sind der planen- Immissions- und Umwelt-
den Gemeinde nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 in einem B-Plan folgende Festsetzungsméglich- schutz

keiten gegeben.

- Schutzflachen zum Sichern eines Abstandes zwischen einer gefahrlichen
oder einer empfindlichen Einrichtung und einer anderen Nutzung (auferhalb
der Betriebsflache). Dabei kann auch die Nutzung der Schutzflache festge-
setzt werden.

- Flachen fir besondere Anlagen (z. B. Larmschutzanlagen) und

- Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
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gen

- die zum Schutz vor solchen Einwirkungen (passiver Schutz) oder zur Ver-
meidung oder zur Minderung solcher Einwirkungen (aktiver Schutz) zu tref-
fenden bauliche und sonstige (bau-) technische Vorkehrungen.

Im vorliegenden Fall muss gem. Schallgutachten der Immissionsschutz fiir die be-
nachbarte Wohnnutzung dadurch gewahrleistet werden, dass die bereits konkret ge-
plante Anlieferzone des Lebensmittelmarktes wirkungsvoll eingehaust wird. Eine sol-
che Mallnahme entsprache dem vierten Anstrich oben.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ist (auch wenn eine konkrete
Vorhabenplanung bereits vorliegt) fur den B-Plan allerdings unklar, wo die Anlieferzone
liegen wird. Diese kann im B-Plan nicht vorgegeben werden.

Unter Beachtung des Gebotes der planerischen Zurlickhaltung kann die geplante und
nachweislich wirkungsvolle SchutzmaRnahme nicht im B-Plan festgesetzt werden.

Entsprechende Einzelheiten der Ausfihrung und Bemessung sowie die Nachweisflh-
rung dariiber, dass die an den Immissionsorten keine unzuldssigen Uberschreitungen
der einschlagigen Richtwerte fir den Schall auftreten, missen der nachfolgenden
Vorhabenplanung d. h. dem Baugenehmigungsverfahren tiberlassen werden.

5.7.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Soweit die erforderliche ErschlieBung nicht Gber o6ffentliche Grundsticke gesichert
werden kann, missen private Flache in Anspruch genommen werden.

Durch das Festsetzen von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird die
Rechtsgrundlage geschaffen, um fir eine notwendige Inanspruchnahme privater
Grundstiicke zu Gunsten Dritter durchzusetzen.

Im Bereich des Sondergebietes liegen diverse Leitungen der stadttechnischen Medien
unterschiedlicher Versorger.

Diese Systeme sollen teilweise erhalten oder erneuert werden.

Rechtsgrundlage fir das Festsetzen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Fur die entsprechenden Versorgungsbetriebe sind (nur) auf den privaten Grundstuticks-
flachen Leitungsrechte erforderlich.

Im Einzelnen betroffen und NutznielRer sind folgende Ver- bzw. Entsorgungssysteme
bzw. die entsprechend verantwortlichen Versorgungsbetriebe

- Trinkwasser

- Gas

- Strom

- Fernwarme

- Schmutzwasser

- Telekommunikation

Die Leitungsrechte werden zeichnerisch festgesetzt. Grundlage fir die Lagedarstel-
lung bilden die Zuarbeiten der betroffenen Unternehmen.

Auf einem Streifen vor dem bestehenden Gebaude wird auch ein Gehrecht fir die
Offentlichkeit zeichnerisch festgesetzt, um die Wegeverbindung vom Bereich ,Wo-
chenmarkt® in Richtung Osten zu sichern.

Der Eigentimer des privaten Baugrundstlickes wird nicht unzuldssig in seinen Rechten
eingeschrankt. Der Parkplatz wird ohnehin praktisch 6ffentlich genutzt.

Andererseits wirde ohne diese Verbindung die Funktion des Sandower Zentrums
beeintrachtigt werden, da fur FuRgédnger Umwege entstehen wirden.

Deshalb ist die Festsetzung der Rechte gerechtfertigt.
5.7.3 Grinordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, ,griinordnerische Festsetzungen® in den B-Plan aufzunehmen, ergibt
sich aus der Erfullung den Forderungen von § 1a Abs. 3 BauGB sowie den stadtebau-
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lichen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Stadt.

Im Plangebiet werden die Bestandsbdume, die mit Sicherheit nicht beseitigt werden
mussen, gem. §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhaltende Baume zeichnerisch
festgesetzt.

Damit wird die gestalterische Qualitat der Grinflache erhalten. Das betrifft gleichzeitig
ihren Wert fiir die Natur.

5.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Handel und Werbung stehen in einem untrennbaren Zusammenhang. Der Handel ist
auf die Werbung angewiesen.

Die erforderlichen Werbeanlagen fur einen derartigen Einzelhandelsstandort missen
eine gute Orientierung ermdglichen. Auch bestehen entsprechende Werbekonzepte
der Handelsunternehmen.

Auf der anderen Seite kdnnen aufdringliche oder Haufungen von Werbeanlagen die
gestalterische Qualitat von Stralen und Platzen erheblich beeintrachtigen oder gar
verunstalten.

Im vorliegenden Fall sollen wegen der Lage innerhalb einer gewachsenen stadtebauli-
chen Struktur mit ihrer eigenen Qualitat Extreme ausgeschlossen werden. Andererseits
sollen die entsprechenden legitimen Interessen der Unternehmen gewahrt werden.

Im Plangebiet sollen grundsatzlich nur Anlagen fiir die Eigenwerbung der am Standort
tatigen Unternehmen zulassig sein.

Im Plangebiet sollen nur Anlagen zur Eigenwerbung (d. h. nur an der Statte der Leis-
tung) zugelassen. Werbeanlagen, die auf Unternehmen oder Leistungen hinweisen,
mit dem Standort nicht in Beziehung stehen oder die, z. B. auf Plakatanschlagtafeln mit
wechselnder Werbung, nur Produkte anpreist (sogenannte Suggestiv-, Erinnerungs-
und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen), sind am Standort unzuldssig. Solche
beeintrachtigen das bestehende Ortsbild. Sie lenken andererseits von den Informatio-
nen der ansassigen Unternehmen ab.

Suggestiv-, Erinnerungs- und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen sind
im Geltungsbereich der Satzung unzulassig.

Fir zentrale Einzelhandelsstandorte Ublicherweise vorgesehene frei stehende Anlagen
(Werbepylone oder Stelen, Schilder) sollen, wie bisher, in begrenztem Umfang zulas-
sig sein.

Eine Haufung separater von den Gebaduden unabhangiger Aufsteller soll im Interesse
des Ortsbildes aber nicht zuléssig sein.

Der zulassige Pylon soll gemeinsam die einzelnen Werbeanlagen fur alle am Standort
etablierten Unternehmen aufnehmen.

Im B-Plan wird der Standort des Werbepylons zeichnerisch festgesetzt. Der Platz
entspricht dem bestehenden an der Zufahrt von der Sandower Hauptstralle.

Im Plangebiet sind folgende Gebdude unabhdngige Werbeanlagen zulédssig:
Eine frei stehende Werbeanlage als Pylon, Stele mit einer Hohe von maximal
6 m mit einer Werbetafel in der GroBe von maximal 2,0 m mal maximal 5,5 m
und bis zu drei weiteren Werbetafeln in der GroRe von maximal 2,0 m mal
maximal 1,5 m. Zusatzlich ist im Bereich der Einfahrt zum Parkplatz ein
Hinweisschild bzw. eine Stele in der GroBe von maximal (h x b) 3,4 m mal
maximal 1,5 m zulassig. An den Einkaufswagenboxen sind jeweils Hinweis-
schilder, z. B. auf die Offnungszeiten, der GréBe von maximal 3,4 m mal ma-
ximal 1,5 m zuldssig. Im Plangebiet sind im SO 1 maximal drei Fahnenmas-
ten mit einer H6he von maximal 6 m zulédssig.

Die Werbeanlagen, die an den Gebauden vorgesehen sind, sollen sich zum Parkplatz
mit den Kundeneingangen hin orientieren. Werbeanlagen auf oder oberhalb der Ge-
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b&ude sind damit unzulassig.

Zusatzliche Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade mit den Kun-
deneingangen und nur fiir die am Standort niedergelassenen Unternehmen
zulassig.

Um Uberdimensionierte Werbeanlagen auch an den Gebaude auszuschlieen bzw. um
ortslibliche Anlagen zu sichern, sind Regelungen zur GréRe und zur Art der Anlagen
erforderlich.

Die an Gebdude gebunden Werbeanlagen sind in Form von Schildern, Ta-
feln, Kasten o. dgl. bzw. als Einzelbuchstaben zulassig. Die GroRe der ent-
sprechenden Werbeflachen darf jeweils die MaBe von (bxh) 7,0 m mal
1,5 m nicht lGberschreiten.

Werbeanlagen, die in irgendeiner Weise mit bewegten Elementen unterschiedlichster
Art arbeiten, ziehen die Aufmerksamkeit in besonderer Weise auf sich, was natirlich
das Grundanliegen von Werbung ist. Auf der anderen Seite wirkt solche Werbung
besonders aufdringlich und beeintrachtig dadurch das Ortsbild. Solche Extreme sollen
mit Riicksicht auf das bestehende Ortsbild ausgeschlossen sein.

Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder beweglichem Licht, Wer-
beanlagen, die mechanisch bewegt werden, Werbeanlagen mit akustischen
Signalen oder mit elektronischen Medien sind unzulassig.

5.9 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Uber-
nahmen

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen besitzen nur Informationscharakter.
Sie weisen auf faktische und/oder rechtliche Gegebenheiten hin, die aulerhalb des
von der Gemeinde bestimmten normativen Inhalts des B-Planes liegen, die aber fiir die
Bebauung und Nutzung der Grundstiicke von Bedeutung sein kdnnen.

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beeinflus-
sende Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin.

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

Damit der B-Plan fir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen voll-
standig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als
nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan Gbernommen, die nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffen wurden.

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

Der Geltungsbereich beriihrt ein Bodendenkmal i.S.v. § 2 Abs. 1, 2 Nr. 4
i.V.m. § 3 Abs. 1 BbgDSchG. Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B.
TiefbaumaBnahmen) ist erst nach Abschluss archidologischer Dokumentati-
ons- und BergungsmaBBnahmen in organisatorischer und finanzieller Ver-
antwortung der Bauherrn (§ 9 Abs. 3 und 4, 7 BbgDSchG) und Freigabe
durch die Denkmalschutzbehorde zuldssig. Die Bodeneingriffe sind erlaub-
nispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Sollten den Denkmalschutz tiberwiegende 6ffentliche und private Interessen die Reali-
sierung des Vorhabens am geplanten Standort verlangen, so missen im Vorfeld von
Erdarbeiten archaologische Dokumentationen und Bergungen stattfinden, Gber deren
Art und Umfang im Rahmen des dann zu fiihrenden denkmalrechtlichen Erlaubnisver-
fahrens zu entscheiden ist.

5.10 Vermerke / Hinweise

Vermerke bzw. Hinweise 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

A Pt 16.00.2019 CB-REWE_Sandow-E_Aug19-Begr2_190916.docx Seite 28

Textfestsetzung 9

Textfestsetzung 10

Anlagen mit beweglichen
Elementen

Textfestsetzung 11

Kennzeichnungen

nachrichtliche
Ubernahmen

Bodendenkmal

Nachrichtlich
Bodendenkmal



CB Herrmannstral3e (REWE Sandow) 30. Aug 2019

der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.
5.10.1 Vermerke

Auf die Planzeichnung fiir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV*
vom 16. April 2018 folgender vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung
aufgebracht, der von der zustdndigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt
wird.

Es besteht neben der katasterrechtlichen Bescheinigung kein Erfordernis fiir weitere
Vermerke auf der Planzeichnung.

5.10.2 Hinweise

Auf der Planzeichnung wird auf die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gelten-
den Fassungen des BauGB sowie der BauNVO als wesentliche Rechtsgrundlagen
hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbindli-
chen kommunalen Satzungen (z. B. die Stellplatzsatzung) zu beachten sind.

Die von den Versorgungsunternehmen uUbergebenen Leitungsbestadnde und die ent-
sprechenden Schutzstreifen werden in der Planzeichnung dargestellt.

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

Die Schutzstreifen sind teilweise im Grundbuch gesichert oder aus technischer Sicht
erforderlich, aber im Grundbuch nicht gesichert.

Um VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden sind u. U.
MaRnahmen zum Schutz relevanter Arten erforderlich. Das betrifft insbesondere den
Fall, dass die zulassigen Vorhaben nicht zeitnah mit der Aufstellung des B-Planes
realisiert werden.

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

Insbesondere zur Sicherstellung, dass Verstdle gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG durch das konkrete Vorhaben ausgeschlossen werden kénnen, ist Gber die
gesamte Realisierungszeit eine dkologische Baubetreuung erforderlich.

Diese umfasst auch eine mit der Realisierung zeitnahe Bestandsiiberprifung.
Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung tbernommen.

BaumaBnahmen auf den Flachen im Plangebiet sind nur zuldssig, wenn si-
chergestellt ist, dass unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallende
Arten nicht beeintrachtigt werden.

Zusatzlich sind insbesondere fur die Realisierungsphase folgende Hinweise wichtig.

Es sei hier darauf hingewiesen, dass im gesamten Geltungsbereich eine 6ffentliche
WC-Anlage grundsatzlich zulassig ist.

Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich Baume, die aufgrund der Satzung zum
Schutz von Baumen der Stadt Cottbus (CBSchS) geschutzt sind.

Nach vorliegender Vorhabenplanung ist die Entnahme von Baumen geplant. Fir diese
Baume sind Ersatzpflanzungen vorzusehen.

Dies wird in einer Fallgenehmigung entsprechend beauflagt und sollte -sofern mdglich
(unter Berlcksichtigung der baumspezifischen Anspriiche u. a. BaumscheibengréfRRe)
in der Nahe des Eingriffes erfolgen (z. B. Solitar, 2-er oder 4-er Block). Ist eine Ersatz-
pflanzung ganz oder teilweise unmaoglich, ist nach § 7 Absatz 7 CBSchS eine Ersatz-
zahlung zu leisten.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Leitungen und Anlagen der stadttechnischen
Versorgung von unterschiedlichen Versorgungstragern.
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Veranderungen am Bestand sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben
zulassig.

Innerhalb der im Plandargestellten Schutzstreifen ist eine Uberbauung oder Uberlage-
rung der Leitungen nicht zulassig. Die in der Planzeichnung dargestellten Schutzstrei-
fen sind von jedweder ober- und unterirdischer Bebauung und einer Bepflanzung mit
B&umen freizuhalten.

Erforderliche Bau-, Betriebs- und Instandhaltungsarbeiten miissen geduldet werden.

Die Lagerung von Schittgitern, Baustoffen oder wassergefahrdenden Stoffen inner-
halb des Schutzstreifens ist unzuldssig.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbun-
gen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen o. &.
entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverzlglich dem
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuse-
um, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem. § 11 Abs. 3
BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen. Funde
sind unter den Voraussetzungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG abgabe-
pflichtig.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3
Absatz 1 Nr. | der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV)
vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Bran-
denburg Teil 1l Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berth-
ren und deren Lage zu verandern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der
genannten Verordnung unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der
Polizei anzuzeigen.

Schutzstreifen LWG

Bodendenkmale

Kampfmittel

6 Planrechtfertigung / Auswirkungen

6.1 Entwicklung aus dem FNP

B-Plane sind allgemein aus dem Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitenden Bau-
leitplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Im vorliegenden Fall ist ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vorhanden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus stellt fir den Planbereich
ein Sondergebiet fur den Einzelhandel dar.

Der B-Plan ist aus dem FNP entwickelt.

6.2 Beachtung informelle Planungen

Gemal § 1 Abs.6 Nr. 11 BauGB sind informelle Planungen bei der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen

Das betrifft im vorliegenden Fall insbesondere das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt in der Fortschreibung mit Stand 2015.

6.3 Landesplanung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung anzupassen.
Die Grundsatze sind zu berlicksichtigen.

Fir die Fragen, die den Einzelhandel betreffen wurde ein Vertraglichkeitsgutachten
erstellt, welches sich mit den zum damaligen Zeitpunkt noch relevanten LEP B-B aus-
einandergesetzt hat.

Die Ergebnisse sind nachfolgend zusammengefasst.

Die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe wird landesplanerisch durch die im
Punkt 2.1 der Begriindung zusammengefassten Ziele gesteuert.
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Dabei geht es grundsatzlich um folgende.
- das Beeintrachtigungsverbot  (Ziel)

- das Integrationsgebot (Ziel)
- Agglomerationsverbot (Ziel)
- das Konzentrationsgebot (Ziel)

Das Ziel Z 2.6 (Bindung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte) ist
mit der Laege in Cottbus erfullt.

Dem Ziel Z 2.7 (Schutz benachbarter Zentren) ist ebenfalls entsprochen. Das zeigt die
Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einzelhandelsstandortes (siehe
dort Punkt 8.3).

Das Ziel Z 2.13 (Einordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zent-
raler Orte) wird ebenfalls nicht verletzt (siehe Auswirkungsanalyse Punkt 8.3).

Der nunmehr glltige LEP HR hat fir derartige Vorhaben, sofern sie in den Oberzen-
tren vorgesehen sind, keine grundlegend abweichenden Forderungen aufgestellt.

Der B-Plan steht also nicht im Widerspruch zu den aktuell giltigen einschlagigen Zie-
len der Landesplanung.

Auch den Ubrigen Zielen wird mit der Aufstellung des B-Planes nach gegenwartigem
Kenntnisstand entsprochen. Gegenwartig ist nicht erkennbar, dass durch das Planvor-
haben die eingangs aufgeflihrten Ziele der Landesplanung verletzt werden.

Die Betroffenheit der Grundsatze der Landesplanung ist durch den Plangeber in eige-
ner Regie zu prifen.

Im vorliegenden Fall sind folgende Grundsatze relevant und eindeutig beachtet.

- Grundsatz § 2 Abs 4 LEPro 2007: Der innerstadtische Einzelhandel soll ge-
starkt und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesichert
werden. GrofRflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Or-
ten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

- Grundsatz LEP HR G 2.8 (Angemessene Dimensionierung): Neue oder zu
erweiternde grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten
sollen der zentraldrtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

- Grundsatz LEP HR G 2.11 (Strukturvertragliche Kaufkraftbindung): Bei der
Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge ge-
tragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

- Grundsatz LEP HR G 3.2 (Grundversorgung): Die Funktionen der Grundver-
sorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert werden.

Ein Abwagungsbedarf zwischen diesen Grundsatzen der Landesplanung und den auf
den Handel orientierten planerischen Zielen der Gemeinde Stadt ist nicht zu erkennen.

Zusatzlich sind nachfolgende Grundsatze bereits im B-Plan bzw. werden in der Vorha-
benplanung beachtet.

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforde-
rungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte
ergeben, berucksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einan-
der rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstof3es klimawirksamer Treibhausgase
sollen - eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden,
- eine raumliche Vorsorge flr eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere
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durch erneuerbare Energien, getroffen werden.
G 8.3 Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MaRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und
deren Auswirkungen und Wechselwirkungen berucksichtigt werden. Hierzu soll durch
einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitze-
folgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innenstadten, durch Mal3-
nahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Land-
schaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

6.4 Stadtebauliche Auswirkungen

Bei grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben geht der Gesetzgeber regelmafig davon
aus, dass mit einem derartigen Vorhaben unwesentliche negative stadtebauliche Aus-
wirkungen verbunden sind. Diese Regelvermutung kann im Einzelfall widerlegt werden.

Dabei geht es auf Grund der Wettbewerbsneutralitdt der stadtebaulichen Planung nur
um raumordnerische und stadtebauliche Belange.

Die raumordnerischen Fragen sind oben bereits abgearbeitet. Nachfolgend werden die
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung dargelegt.

Bei den stadtebaulichen Auswirkungen geht es insbesondere um solche Fragen, wie

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung
- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung
- die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

- schadliche Umweltwirkungen

- das Orts- und Landschaftsbild

- Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Einzelne stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens sind im Rahmen einer
Auswirkungsanalyse untersucht worden. Dort zeigt der Punkt 8.3 die stadtebaulichen
Auswirkungen detailliert auf.

Stadtebauliche Auswirkungen kénnen demnach aufgrund der spezifischen Versor-
gungsfunktion des Vorhabenstandortes innerhalb der Zentrenstruktur im Stadtgebiet
Cottbus-Ost aus folgenden Griinden ausgeschlossen werden.

- Das Planvorhaben fiihrt zu einer Starkung des Stadtteilzentrums Sandow

- Es Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion innerhalb der Nahversor-
gungsstrukturen fir Cottbus-Ost

- Es flhrt zur partiellen Rickgewinnung von Kaufkraftabfliissen

- Die Weiterentwicklung der Grundversorgungsstrukturen ist auch zukunftig
abgestimmt auf das verfiigbare Nachfragepotenzial vor Ort

Das Erweiterungsvorhaben entspricht dem aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Cottbus. Der Handlungsleitfaden zur Umsetzung der Einzelhandels- und
Zentrenkonzeption ist beachtet.

Im Punkt 9 der Auswirkungsanalyse findet sich das folgende Fazit zu den untersuchten
stadtebaulichen Auswirkungen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass das Planvorhaben zur Starkung und
nachhaltigen Sicherung des Stadtteilzentrums Sandow beitréagt und eine wichtige
Funktion in der umfassenden Grundversorgung des Stadtgebietes Cottbus-Ost
mit Angeboten im kurzfristigen sowie erganzenden mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich tibernimmt. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung kénnen aus gutachterlicher
Sicht ausgeschlossen werden. Das Vorhaben folgt den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen der Stadt Cottbus, die mit dem Beschluss zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzept im Oktober 2016 determiniert worden.

Die Umweltwirkungen sind im Rahmen der Umweltprifung untersucht worden. Die
Ergebnisse sind im Umweltbericht zusammengefasst.

Schadliche Auswirkungen auf den Naturaushalt sind demnach nicht zu erwarten. Vo-
raussetzung ist, dass die im B-Plan vorgesehenen Mallnahmen umgesetzt werden.

Einzelheiten zu den Umweltwirkungen sind weiter unten im Text zusammengefasst.
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Auch die Belange der Bereiche Verkehr und Stadttechnik werden nicht beeintrachtigt.

Negative verkehrliche Auswirkungen durch den grofflachigen Einzelhandel entstehen
nur, wenn in erheblichem Umfang zusatzlicher gebietsfremder Verkehr hervorgerufen
wird.

Im vorliegenden Fall soll lediglich eine Qualitatsverbesserung der Versorgung erreicht
werden. Es geht nicht um eine wesentliche quantitative Veranderung, die sich auf den
Verkehr auswirken wirde. Zu beachten ist auch, dass die Kundenfrequenz nicht pro-
portional mit der Verkaufsflache steigt.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ist sehr gut geeignet, den Verkehr aufzunehmen.
Der Standort ist auch optimal mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, dem Rad oder zu Ful
erreichbar.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze wird unter Beachtung dieses Umstandes
erbracht.

Die bestehenden stadttechnischen Systeme werden weiter genutzt bzw. erneuert.

Es ergeben sich gem. Auswirkungsanalyse auch keine nachweisbaren Wechselwir-
kungen mit den Nachbargemeinden.

6.5 Umwelt / Natur
6.5.1 Umweltpriifung

Bei dem gewahlten Planverfahren ist eine Umweltprifung (UP) erforderlich.
Die Ergebnisse sind im Umweltbericht zusammengefasst.

Da es sich im vorliegenden Fall um keine Neuplanung oder eine véllige Umgestaltung
des Standortes handelt, kann der Umfang der Untersuchungen der Planaufgabe an-
gemessen gering gehalten werden.

Die im Rahmen der Umweltprifung erstellten Fachbeitrdge oder Gutachten sind im
Umweltbericht zusammengefasst.

Beachtet sind auch die im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf vorgebrachten
Stellungnahmen mit umweltrelevantem Inhalt.

Eine entsprechende Ubersicht ist ebenfalls Bestandteil des Umweltberichtes.
6.5.2 Besonderer Artenschutz

Die Vorschriften des BNatSchG enthalten fir besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote, die bestimmte Tathandlungen unter-
sagen.

Nicht der Bebauungsplan selbst oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst
deren Verwirklichung stellt allerdings den gesetzlich untersagten Eingriff dar. Die Ver-
bote des § 44 BNatSchG wenden sich also an die konkreten Vorhaben; erst auf dieser
Ebene kdnnen sie deshalb abschlielsend geldst werden.

Artenschutzrechtliche Hindernisse kbnnen dennoch eine generelle Vollzugsunfahigkeit
eines Bebauungsplans begriinden.

Im Fall bestehender artenschutzrechtlicher Konflikte kommt es flr die Beurteilung der
Vollzugsfahigkeit eines Bebauungsplans somit darauf an, ob die Verwirklichung der in
ihm vorgesehenen Festsetzungen durch Erteilung einer artenschutzrechtlichen Aus-
nahme oder Befreiung ermdglicht werden kann.

Dem Plangeber obliegt es deshalb, im Verfahren der Planaufstellung vorausschauend
zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf Uberwindbare
artenschutzrechtliche Hindernisse treffen wiirden, und von Festsetzungen, denen ein
dauerhaft rechtliches Hindernis in Gestalt artenschutzrechtlicher Verbote entgegen-
stlinde, Abstand zu nehmen. .

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines Verstoltes gegen die artenschutz-
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rechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) oder wegen Beeintrachtigungen Europaischer
Schutzgebiete scheitern muss, ist unzulassig.

Es ist also zunachst abzuschatzen, ob ein entsprechendes Konfliktpotenzial Giberhaupt
besteht.

Sofern sich zeigt, dass Ausnahmen bei der Planung von konkreten Vorhaben erforder-
lich sein sollten, ist im Planverfahren vorausschauend zu priifen, ob die fachlichen und
rechtlichen Voraussetzungen flir Ausnahmen vorliegen und sich eine Erteilung ab-
zeichnet, weil objektiv eine ,Ausnahmelage* gegeben ist.

Das Vorhandensein relevanter Arten kann vorliegend nicht ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtlich von Bedeutung kénnen insbesondere Gebaude- und Gehdlzbrii-
tende Vogelarten sein.

Es ist auch nicht auszuschlielRen, dass Flederméause betroffen sein kbnnen.
Andere relevante Arten sind am Standort nicht zu erwarten.

Ein entsprechender Artenschutzfachbeitrag wird erstellt.

Far beide potenziell zu erwartenden Arten lassen sich VerstdRe gegen die Verbotstat-
bestédnde durch eine Bauzeitenregelung ausschlielen.

Das bedeutet, dass Abbrucharbeiten oder das Fallen von Bdumen nur aulRerhalb der
Brutzeiten moglich sind, sofern nicht zum konkreten Zeitpunkt der Realisierung nach-
gewiesen werden kann, dass z. B. briitende Vdgel nicht betroffen sind.

Der Plangeber darf also davon ausgehen, dass der B-Plan aus Sicht des besonderen
Artenschutzes umsetzbar ist.

6.5.3 Natura-2000-Schutzssystem

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Be-
deutung und von europaischen Vogelschutzgebieten, werden nicht beeintrachtigt.

Diese Kategorien sind nicht betroffen.
6.5.4 Sonstige bindende Umweltbelange

Sonstige Bindungen nach den Naturschutzgesetzen, die im Rahmen der Abwagung
nicht idberwunden werden kénnen, sind nicht betroffen.

Das betrifft sinngemaf auch auf umweltrelevante sonstige Fachgesetze zu.

Plane mit umweltrelevanten Inhalten sind nicht betroffen.

6.5.5 Baumschutz

Far den zu beseitigenden Gehdlzbestand, der nach der Baumschutzsatzung geschuitzt
ist, werden Ersatzpflanzungen aulRerhalb des Plangebietes erfolgen, sofern nicht auch
einzelne Pflanzungen im Plangebiet machbar sind.

Einzelheiten werden im weiteren Verfahren bzw. bei der Vorhabenplanung geregelt
und vertraglich gesichert.

6.5.6 Eingriffsbewaltigung

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes sind u. a. im Umweltbericht
abgehandelt. Basis fur die Aussagen des Umweltberichtes sind die entsprechenden
Ergebnisse der Umweltprifung.

Im Umweltbericht sind, neben Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen, auch die
MaRnahmen dargestellt, die erforderlich sind um einen vollstdndigen Ausgleich der
erheblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzglter zu gewahrleisten.

Die MaRnahmen sind, soweit sie Gegenstand der Festsetzungen eines B-Planes sein
kdénnen, in den Plan Gbernommen worden.

Die Realisierung der MalRnahmen, die nicht im Geltungsbereich umgesetzt werden
kénnen, wird vertraglich abgesichert.
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Es verbleiben also keine Ausgleichsdefizite.
6.5.7 Schallschutz

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt und sich die mafigeblichen
Immissionsorte zudem aufierhalb des Geltungsbereiches befinden, wird die endglltige
Konfliktbewaltigung auf das Baugenehmigungsverfahren delegiert.

Dieser Einschatzung wird vom LfU als zustandiger Behorde grundsatzlich gefolgt.

Die dem Schallgutachten zu Grunde liegenden Planungen stellen den ,worst case dar.
Die Anlieferung wurde maéglichst nahe an der Wohnnutzung verortet.

Die im Gutachten fiir diesen Fall herausgearbeiteten VorsorgemalRnahmen zum
Schallschutz kénnen allerdings (anders als das LfU erwartet) nicht auf der Grundlage
des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im B-Plan festgesetzt werden.

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

Lediglich die Einhausung ware als technische Vorkehrung festsetzungsfahig.

Da aber der Standort der Anlieferung im B-Plan nicht festgesetzt ist und da demzufolge
auch die Anlieferung an anderer Stelle realisiert werden kdnnte, muss auch diese
konkrete Mallnahme in Abhéangigkeit von der tatsadchlichen Wahl der Position der
Anlieferzone mit der Vorhabenplanung abgesichert werden.

Auch das Beschranken von Offnungszeiten zur Reduzierung der Stérungen nachts
koénnen nicht in einem B-Plan geregelt werden. Sie sind im Rahmen der Vorhabenge-
nehmigung durchzusetzen.

6.6 Sonstige Auswirkungen

Die Wohnbedirfnisse und die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevdlkerung
sowie die sozialen und kulturellen Bedurfnisse (Familien, altere und behinderte Men-
schen, Bildung, Sport, Freizeit, Erholung) als auch die verbrauchernahe Versorgung
werden positiv beeinflusst.

Der Stadtteil Sandow wird dadurch, dass die Versorgung der Einwohner auch in Zu-
kunft gesichert ist, gestarkt. Sandow bleibt attraktiv, da kurze Entfernungen zu Ein-
kaufsmoglichkeiten fur den Grofiteil der Bevolkerung wichtig sind.

Stadtplanerisch werden sich, neben den oben bereits dargelegten weitere positive
Auswirkungen ergeben.

Der Standort ist rad- und fuBlaufig und mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar. Dadurch, dass verbrauchernah die Versorgung mit Waren des taglichen und
periodischen Bedarfs fur einen groRen Bevolkerungskreis auch in Zukunft gesichert ist,
wird ein Beitrag zur Verkehrsvermeidung mit allen begleitenden positiven Effekten
geleistet.

Fir den Handel, als Teil der Wirtschaft, ergeben sich Anpassungs- und Entwicklungs-
chancen.

Der unterirdische Leitungsbestand auf dem Grundstlick wird teilweise erhalten

Notwendige Umverlegungen werden durch den Vorhabentrager im Einvernehmen mit
dem betroffenen Versorgungsunternehmen und zu seinen Lasten realisiert.

Die Belange der Wirtschaft, des Post- und Fernmeldewesens sind werden nicht be-
rahrt.

Die Land- und Forstwirtschaft wird dadurch, dass der AulRenbereich geschont wird,
nicht beeintrachtigt.

Einflisse auf die Gibrigen stadtebaulichen Belange sind gegenwartig nicht erkennbar.

Der Standort ist mit seinen Funktionen bereits vorhanden.

Konkret geht es nicht um das Etablieren eines Neustandortes sondern um die Fortent-
wicklung eines bestehenden.
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Das Suchen nach Standortalternativen ist also bereits auf der Planungsebene FNP
erfolgt.

Im Plangebiet selbst war insbesondere die Frage zu priifen, ob der Parkplatz lagema-
Rig erhalten bleibt oder neu gestaltet wird.

Der Erhalt hatte dazu geflihrt, dass die Stellplatze in ihren Dimensionen nicht mehr den
gegebenen Anforderungen entsprechen.
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7 Umweltbericht

Gemal § 2 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt. In dieser werden voraussichtliche
Auswirkungen bei der Umsetzung des Planes beschrieben und bewertet.

Die UP ist die Grundlage fir den Umweltbericht zum Bebauungsplan. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berticksichtigen.

Die vorliegende Planfassung ist erst ein Vorentwurf. Das Planverfahren ist noch nicht
abgeschlossen. Die Inhalte des Umweltberichtes kdnnen deshalb noch nicht vollstan-
dig sein.

7.1 Einleitung
7.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Planung

Mit dem B-Plan soll der bestehende Nahversorgungsstandort im Stadtteil Sandow an
die geanderten Randbedingungen angepasst werden.

Der am Standort bestehende Lebensmittel-Vollsortimenter will durch geringe An- und
Umbauten seine Verkaufsflache vergrofern.

Da es sich um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, ist es erforderlich,
einen B-Plan flr ein entsprechendes Sondergebiet aufzustellen.

Der Standort ist unmittelbar von der angrenzenden Sandower Hauptstralte erschlos-
sen. Im Hinblick auf den Anschluss an das Stra3ennetz der Stadt sind keine Anderun-
gen vorgesehen.

Der Parkplatz wird neu gestaltet.

Die bestehenden Rad- und FuBRwegeverbindungen werden weitgehend beibehalten.

Im B-Plan sind folgende Nutzungen festgesetzt.

- Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grund- und Nahversorgungszent-
rum® incl. Parkplatz

- Offentliche Gruinflache

- Offentliche Stralenverkehrsflachen Offentliche Verkehrsflachen fiir den Rad-
und FuRgangerverkehr

Hinsichtlich des Males der Nutzung werden die Grundflachen (GR) und die zulassigen
Hohen bestimmt.

Die sich ergebende GRZ bezogen auf das SO-Gebiet Uberschreitet mit 0,9 die Ober-
grenzen des § 17 BauNVO. Gegenlber der realen Ausgangslage ergeben sich aller-
dings nur geringe Veranderungen.

Das Gebaude wird zum grofiten Teil weiterhin nur eingeschossig sein. Nur fur eine
geringe Teilflache wird eine zweigeschossige Bebauung angestrebt.
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Der Bedarf an Grund und Boden ist in den Bilanzen im Anhang dargestellt.

Insgesamt kommt es nur zu einer geringen zusatzlichen Inanspruchnahme von Grund
und Boden.

Von den derzeitigen Nutzungen geht keine Gefahrdung fiir den Boden und das Grund-
wasser aus.

Besonderheiten hinsichtlich eingesetzter Stoffe oder Techniken sind nicht zu beachten.

Die Immissionssituation wird insbesondere durch den Larm, der durch den Anliefer-
und den Parkverkehr verursacht wird, bestimmt. Auch kénnen Gerausche durch techni-
sche Anlagen (Lufter, Kiihlaggregate, ...) auftreten. Andere Emissionen (Schadstoffe,
Erschitterungen, Licht, ...) sind bei Einzelhandelseinrichtungen in der Regel nicht
relevant.

Uberwachungspflichtige Abfalle fallen bei der vorgesehenen Nutzung nicht an. Abwas-
ser entsteht nur in Form von ,normalem* Schmutz- und von Niederschlagswasser (von
den Dachern und von Verkehrsflachen) an.

Besondere Risiken fiir Katastrophen, Unfélle oder Havarien sind nicht erkennbar.

Hinsichtlich der Auswirkungen des Klimawandels bestehen keine besonderen Empfind-
lichkeiten.

Andere Planvorhaben im Umfeld, die kumulativ zu beachten wéaren, sind nicht bekannt.

Seite 38
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7.1.2 Umweltschutzziele
7.1.2.1 Gesetzliche Grundlagen

In folgenden werden die mehrere Schutzgiter betreffenden Fachgesetze 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 Wirkungsgefiige 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 Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden,

- die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes in seinen in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) zu beriick-
sichtigen.

Das BauGB ist auch Grundlage fiir die Umweltprifung im Rahmen der Bauleitplanung
und ,ersetzt” hier die Anwendung des UVP-Gesetzes.

Das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschutterungen und &hnliche Vorgange (Bundesimmissions-
schutzgesetz — BImSchG) fordert den Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachglter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie die Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnli-
che Erscheinungen).

Als Beurteilungsgrundlage fiir den Gewerbelarm gilt die TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998, zuletzt geandert durch die Verwal-
tungsvorschrift vom 01.06.2017).

Die Prognose-Grundlage bildet die Messung am mafldgeblichen Immissionsort entspre-
chend TA Larm (Anhang A.3).

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 Verant-
wortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so
zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen,
dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgu-
ter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebens-
rdume sowie

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

Ein besonderes Gewicht erhalt der § 44 BNatSchG mit seinen artenschutzrechtlichen
Verboten. Drohende VerstéRe gegen die Verbote kdnnen wegen Vollzugsunfahigkeit
zur Unwirksamkeit der Bauleitplanung flhren.

Im Folgenden werden die einzelne Schutzgiiter betreffenden Fachgesetze bzw. Vor-
schriften aufgefihrt, die nach gegenwartigem Planstand fir das Planvorhaben von
Belang sind.

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung der §§ 44 und 45 BNatSchG die
europarechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie (FFH-
RL) und der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) ergeben, umgesetzt.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern vorsorglich eine Prifung, inwieweit die
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durch die Planung zulassungsfahigen Vorhaben zu einer Beeintrachtigung der beson-
ders bzw. der streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten fiihren kénnen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die europaisch geschitzten Arten (FFH-Arten)
besonders zu berlcksichtigen, da die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde des
§ 44 BNatSchG fir diese Arten nicht der Abwagung unterliegen.

Hinsichtlich des Gehdlzschutzes sind die jeweils geltenden Gehélzschutzsatzungen, -
Verordnungen, Baumschutzsatzungen und — Verordnungen der Lander, Kreise und
Gemeinden zu beachten.

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fiir die Bevolkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungs-
ort, aber auch durch stadtebauliche Mallnahmen in Form von Larmvorsorge und
- minderung bewirkt werden soll. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 enthalt Orientie-
rungswerte fur die stadtebauliche Planung und Hinweise fiir die schalltechnische Beur-
teilung von Vorhaben.

Orientierungswerte

Baugebiet Nachtwert

Reine Wohngebiete (WR), 50 dB(A) 40 bzw. 35 dB(A)
Wochenendhausgebiete,
Ferienhausgebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA), 55 dB(A) 45 bzw. 40 dB(A)
Kleinsiedlungsgebiete (WS),

Campingplatzgebiete

Friedhofe, 55 dB(A) 55 dB(A)

Kleingartenanlagen,
Parkanlagen

Besondere Wohngebiete (WB) 60 dB(A) 45 bzw. 40 dB(A)

Dorfgebiete (MD), 60 dB(A) 50 bzw. 45 dB(A)
Mischgebiete
(MI)

Kerngebiete (MK), 65 dB(A) 55 bzw. 50dB(A)
Gewerbegebiete
(GE)

Sonstige schutzbeddrftige Son- 45 bis. 65 dB(A) 35 bis. 65 dB(A)
dergebiete
(SO)

Industriegebiete keine Angabe keine Angabe
(Gl)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm (und vergleichbaren) gelten.

Das Bundesbodenschutzgesetz soll die Funktionen des Bodens nachhaltig sichern
oder wieder herstellen und ihn so vor schadlichen Bodenveranderungen schutzen. Das
Hauptaugenmerk gilt den nattrlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebens-
grundlage und —raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen, Bestandteil des Naturhaushaltes
mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, der Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte.

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes, gemeinsam mit dem einschlagigen Landesrecht,
sind der Schutz des Trinkwassers, der Schutz der Qualitdt und Vielfalt der Oberfla-
chengewasser, der Schutz der Gewasserufer, Schutz vor Verunreinigung der Gewas-
ser sowie der Erhalt des Wasserrtckhaltevermégens. DarlUber hinaus gelten Regelun-
gen fur den Hochwasserschutz.
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7.1.2.2 Schutzobjekte Umwelt
7.1.2.21 Naturschutz

Nationale Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betrof-
fen. Das trifft auch auf Europaische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) zu.

Sonstige Schutzobjekte, wie geschiitzte Biotope, Naturdenkmaler, geschitzte Land-
schaftsbestandteile oder dgl. sind im Untersuchungsraum nicht ausgewiesen.

Im Plangebiet und seinem maRgeblichen Umfeld kénnen hinsichtlich des besonderen
Artenschutzes ,relevante® Arten nicht ausgeschlossen werden.

7.1.2.2.2 Geholzschutz

Im Plangebiet befinden sich Gehdlze, die der Satzung zum Schutz von Baumen der
Stadt Cottbus - Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS)- unterliegen.

7.1.2.2.3 Wasserrecht

Uberschwemmungs-, Hochwasser- oder Trinkwasserschutz- oder sonstige Schutzge-
biete nach dem Wasserrecht werden von der Planung nicht berihrt.

7.1.2.2.4 Denkmalrecht

Denkmale bzw. Bodendenkmale sind nicht ausgewiesen.

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

7.1.2.2.5 Sonstige

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen oder Schutzziele, die das Plangebiet
berthren, sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

7.1.2.3 Umweltplanungen und —konzepte

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Festlegungen.

Grundsatze der Landesplanung mit umweltrelevantem Inhalt sind im vorliegenden Fall
nicht zu beachten.

Im Verfahren sind landschaftspflegerischen Zielvorstellungen des parallel mit dem FNP
erarbeiteten Landschaftsplanes (LP) zu berlicksichtigen.

Im LP sind Siedlungsflachen ausgewiesen. Spezielle Entwicklungsziele sind nicht
formuliert.

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

7.1.2.4 Berucksichtigung

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

7.2 Umweltwirkungen

Nachfolgend werden die Umweltmerkmale des Gebietes, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, schutzgutweise dargelegt.

Zunachst erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario).
Unter der Uberschrift ,Prognose” sind dann die Wirkungen dargestellt und bewertet.
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7.21 Bestandsaufnahme
Das Grundstick selbst ist anndhernd eben. Die Gelandehdhen liegen bei rund +73 m.

7.2.1.1 Naturguter
7.21.1.1 Fliche

Der Begriff ,Flache” ist im Sinne von ,Flachenverbrauch® bzw. ,Flacheninanspruch-
nahme* zu verstehen.

Im Anhang ist eine tabellarische Flachen- bzw. Uberbauungs- und Versieglungsbilanz
beigefugt.

Bei der Planflache handelt es sich bereits um Siedlungsflachen. Teile davon sind Grin-
flache.

AuRenbereichs- bzw. Freiraumflachen in Form von Wald oder Ackerflachen sind nicht
vorhanden und werden demzufolge nicht in Anspruch genommen.

7.21.1.2 Boden

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

Der Bodenschutz richtet sich auf die Sicherung dieser Okologischen Funktionen. Ins-
besondere geht es um die Reduzierung der Uberdeckung der Grundstlicksflache mit
baulichen Anlagen (d. h. um eine Minimierung der Flachenversieglung).

Daraus abgeleitet sind die Biotopbildungsfunktion, seine Regulierungsfunktion
(Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktion), die Grundwasserschutzfunktion die
Abflussregulationsfunktion und nicht zuletzt seine Archivfunktion zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Umwelttechnischen Gutachten Boden vom Mai 2014 finden sich fol-
gende Aussagen zur Geologie.

Nach den Angaben in der Geologischen Karte sind im Untergrund weichselzeitli-
che Talsande vorzufinden. Das Grundstiick befindet sich in der Nahe der Spree,
so dass auch holozéne, sandige bis schluffige sowie organische Bildungen nicht
auszuschliel3en sind.

Die urspringlich vorhandenen naturlichen Bodenverhaltnisse sind durch die Bautatig-
keiten der Vergangenheit, die den gesamten Standort betreffen, verloren gegangen.
Das betrifft auch die Grinflachen.

Bei Baugrunduntersuchungen wurden bei allen Aufschlissen anthropogene Auffiillun-
gen unterschiedlicher Machtigkeit gefunden. Erst unterhalb der Auffillungen finden
sich Sande.

Im Rahmen der umwelttechnischen Bewertung der Untersuchungsergebnisse fir den
Boden haben sich folgende Ergebnisse gezeigt.

In den Auffillungsproben (Boden mit Bauschuttbeimischungen) und in den Pro-
ben vom Beton-Recycling-Material wurden meist leicht erhéhte Schwermetallge-
halte (Feststoff) festgestellt, die die Vorsorgewerte der BBodSchV geringfiigig
Uiberschreiten. Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser ist festzu-
stellen, dass die Schwermetallgehalte im Eluat in keiner Probe die Prifwerte der
BBodSchV uberschreiten. Somit liegen die im Feststoff in erhdhter Konzentration
festgestellten Schwermetalle in schwer wasserldslichen Schwermetallverbindun-
gen vor, die keine akute Gefahrdung fir das Grundwasser darstellen.

In einigen Aufflllungsproben (Boden mit Bauschuttbeimischungen) wurden die
Vorsorgewerte der BBodSchV fur PAK (3 mg/kg) und Benzo(a)pyren (0,3 mg/kg)
Uberschritten. Es wurden jedoch nur maRig bis schwer Iosliche PAK-
Einzelsubstanzen nachgewiesen. Das von den PAK-Belastungen ausgehende
Gefahrdungspotential fir das Grundwasser wird daher als gering eingeschatzt.

Der Anteil an nicht Gberbauter Griinflache liegt bei rund 24% bezogen auf das gesamt
Plangebiet.
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Eine besondere Schutzwirdigkeit der Bdden ist nicht vorhanden. Eine besondere
Empfindlichkeit gegeniber Veranderungen ist nicht erkennbar.

Der Boden am Standort ist bereits stark verandert und durch die bestehende Uberbau-
ung stark versiegelt. Er ist dadurch erheblich vorbelastet und nur von geringer Bedeu-
tung fir den Naturhaushalt.

7.21.1.3 Tiere, Pflanzen, Lebensraum

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum
Teil der Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Rand-
bedingungen gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennut-
zung 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 gefahrdeter Arten, die
Sicherung von Lebensrdumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensrdumen
untereinander.

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes
sowie die biologische Vielfalt zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall werden die Biotoptypen als Indikator flr bestimmte 6kologische
Bedingungen mit einheitlichen abiotischen und biotischen Merkmalen sowie anthropo-
genen Nutzungsformen erfasst.

Das Plangebiet kann im Grunde groRtenteils dem Biotoptyp ,Industrie-, Gewerbe-,
Handel- und Dienstleistungsflache, Gemeinbedarfsflache in Betrieb“ (Code 12310)
zugeordnet werden.

Daneben beanspruchen Verkehrsflachen in Form von Straften und Parkplatzen (Code
12600 bzw. 12620) einen Teil.

Die kleine Grinflache im Sitiden kann als Bestandteil des Strallen-bzw. Platzraumes
aufgefasst werden.

Im Rahmen des Fachbeitrages wurden im Untersuchungsraum kleinteilig im Detail die
Blotoptypen ermittelt (Einzelheiten siehe Fachbeitrag Tabelle S. 4.).
Baumreihe, Hecke (insgesamt drei Typen)

- Baumreihe

- Baumreihe, Parkrasen
- Fassadenbegrinung

- Hecke (mehrere Typen)
- Baumgruppe, Hecke

- Baumgruppe, ruderale Staudenflur
- Solitdrbaum

- Altbdume

- Handelsflache

- Parkflache

- Promenade

Der Parkplatz ohne Bepflanzung. Die Freiflachen auf dem Gelande sind als Rasenfla-
che angelegt. Auf der Griunflache und nérdlich des Bestandsgebaudes finden sich
Laubbdume unterschiedlicher Art.

Im Rahmen eines in Auftrag gegebenen Baumgutachtens wurden insgesamt 26 Bau-
me erfasst. Der GroRteil der Baume ist leicht bis stark geschadigt.

Ein Teil der vorhandenen Baume fallt unter die Baumschutzverordnung der Stadt.

Auf Grund der gegebenen Nutzung ist davon auszugehen, dass im Untersuchungs-
raum nur an die Siedlung und die Aktivitaten des Menschen angepasste Arten ihren
Lebensraum finden. Relevant dirften vor allem Gebaude- und Baum britende Végel
sein.

Konkret geht der Fachbeitrag davon aus, dass auf der Untersuchungsflache 16 Vogel-
arten, davon 13 Brutvogelarten, darunter 3 teils wertgebende Arten, potenziell vorhan-
den sein kénnen.

Als Baum- und Strauchbriter werden Amsel, Elster, Grinfink und Ringeltaube auftre-
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ten. Als Gebdudebriter in den umliegenden Hausern sind potenziell Haussperling,
Hausrotschwanz, Mauersegler und StralRentaube vorhanden.

Als Hohlenbriter werden Blaumeise, Kohimeise, Star und eventuell Kleiber sowie der
Feldsperling im Umland innerhalb der groRen Baume im Sidteil und Nordteil der Un-
tersuchungsflache vorkommen.

Im Rahmen der Begehungen durch die Experten wurden am Gebaude keine Zugange
fur Fledermause festgestellt, sodass ein Vorkommen von Fledermausen auszuschlie-
Ren ist.

Im Rahmen der Begehungen wurde als sonstige Art das Eichhérnchen beobachtet.

Fast alle hier genannten Vogelarten gehdren zu den haufigen und nicht gefahrdeten
Arten. Nur drei gehéren zu den wertgebenden, gefahrdeten oder auf der Vorwarnliste
(V) stehenden Vogelarten. Es sind die Arten

- Haussperling

- Star

die nur fur Deutschland als geféhrdet eingestuft sind. Im Land Brandenburg weisen
beide Arten noch gute Besténde auf und sind dort nicht geféhrdet.

Der Feldsperling steht auf der Vorwarnliste britet, wenn vorhanden, nicht im Planbe-
reich, der durch die Bebauung beeinflusst wird.

Ein Teil der Arten, Eichelhdher, Elster, Haussperling, Nebelkrdhe, Ringeltaube und
StralRentaube konnten bei den Begehungen im August/September 2019 vor Ort beo-
bachtet werden.

Die Verbotstatbestande des BNatSchG sind im Planbereich und im erweiterten Unter-
suchungsraum bei der Vorhabenplanung nicht zu erwarten.

Flr das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist der Bestand im Plangebiet, mit Ausnahme
eines Teils des Baumbestandes, ohne Bedeutung.

7.2.1.1.4 Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff erfasst werden die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschlief3lich
der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und
Biotopen.

Fir das Schutzgut Biologische Vielfalt ist der Standort auf Grund der innerértlichen
Lage ohne Belang.

7.21.1.5 Wasser

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als Lebensgrund-
lage. Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitat und Quantitat des Wasserdarge-
bots.

Die Planung soll deshalb die Themen Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung
und Grundwasserschutz beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die Versickerung von Niederschlagswas-
ser, der geregelte Abfluss von Oberflachenwasser und eine hohe Qualitat des Wassers
zu férdern. Zu betrachten ist dariiber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Oberflachengewasser sind am Standort nicht vorhanden.

Grundwasserstand ist insbesondere von Belang, wenn er mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung steht. Fir das Plangebiet ist davon auszugehen, dass das der
Fall ist.

Im vorliegenden Umwelttechnischen Gutachten Boden vom Mai 2014 finden sich fol-
gende Aussagen zum GRundwasser.

Wahrend der Aufschlussarbeiten wurden in den tieferen Bohrsondierungen, die
bis in eine Tiefe von 4 m unter der Gelandeoberkante (GOK) abgeteuft wurden,
Grundwasserstande zwischen 3,51 m und 3,75 m unter GOK angetroffen.

Der Grundwassergleichenkarte ist fir den Untersuchungsstandort eine Héhe des
Grundwasserspiegels von etwa + 69 m NHN zu enthehmen. Bei einer mittleren
Gelandehohe von etwa + 73 m NHN liegt damit der zu erwartende Flurabstand
des Grundwasserspiegels bei etwa 4 m.
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Das Grundwasser ist ungespannt; es flief3t in Richtung NW bis NNW zur Spree.

Das obere Grundwasser ist aufgrund der ungtinstigen geologischen Bedingungen
mit einem Grundwasserflurabstand von ca. 3,5 m unter GOK und der fehlenden
Uberdeckung des Grundwasserleiters durch gering wasserdurchlassige Boden-
schichten nicht geschitzt.

Fir das Schutzgut Wasser ist das Plangebiet von durchschnittlicher bis geringer Be-
deutung.

7.21.1.6 Landschaft

Da der Standort innerhalb der Siedlung liegt, spielt er fir das Landschaftsbild keine
Rolle.

7.21.1.7 Klima/ Luft

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzgiter betrifft. Fiir die Bau-
leitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhaltnisse (Mikroklima).

In diesem Zusammenhang ist die klimatische Ausgleichsfunktion, d. h. die Warmeregu-
lationsfunktion und die Durchltftungsfunktion des Gebietes zu bertcksichtigen.

Die Luft ist Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen. Luftverunreinigungen
betreffen fast alle Schutzglter. Entsprechend besteht das einschlagige Ziel der Bau-
leitplanung in der Reduzierung der Emissionen.

Daraus abgeleitet ist vor allem die Luftreinigungsfunktion und damit verbunden die
lufthygienische Ausgleichsfunktion des Gebietes zu beriicksichtigen.

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht starker kontinen-
tal beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima mit hohen jahreszeitlichen Temperatur-
schwankungen und geringen Niederschlagen. Es dominieren stidwestliche Winde

Klimatische Vorbelastungen sind auf Grund der bestehenden Uberbauung vorhanden.

Hinsichtlich der Luftbelastung sind keine gegeniber dem stadtischen Umfeld erhéhten
Belastungen am Standort bekannt.

Das Schutzgut Klima / Luft ist fir die Umweltqualitat des Areals von geringer Bedeu-
tung.

7.21.1.8 Wirkungsgefiige

Auf Grund der bestehenden Nutzung und Bebauung ist am Standort nicht von einer
besonderen Auspragung des Wirkungsgefliges zwischen den Naturglitern auszuge-
hen.

7.2.1.2 Sonstige Schutzguter
7.21.21 Mensch/ Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

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

Fir die Betrachtung des Menschen als ,Schutzgut® im Rahmen der Umweltprifung
sind vor allem gesundheitliche und regenerative Aspekte von Bedeutung. Die Poten-
ziale der Umwelt fur die Erholungs- und Freizeitfunktion sollen erhalten und entwickelt
werden. Weiterhin sind gesunde Arbeits- und Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten.

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

Zusatzlich sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit
und die Bevdlkerung insgesamt zu untersuchen.

Weiterhin spielt fir das Schutzgut die Vermeidung von Emissionen eine Rolle (siehe
Schutzgut Klima Luft). Daneben geht es darum, die Umwidmungssperrklausel fur
Wohnflachen zu beachten.

Der Standort ist Bestandteil des Siedlungsumfeldes der Birger der Stadt Cottbus. Fur
die Mitarbeiter der vorhandenen Handelsunternehmen ist der Bereich das Arbeitsum-
feld.

Eine Vorbelastung wird von Anlagen, fir die die TA Larm gilt, ausschliefllich aus der
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Emission von Anlagen aus dem Plangebiet verursacht.

Fir den Menschen ist die Tatsache, dass der Standort bereits Larmimmissionen fir die
Anwohner verursacht, von Bedeutung. Larmquellen sind der Anlieferverkehr und der
Parkplatz.

Im Nahbereich des bereits langjahrig als Nahversorgungszentrum genutzten Plange-
bietes sind 6stlich und westlich Wohngebaude lokalisiert. Der Schutzanspruch ent-
spricht dem von WA-Gebieten.

Insbesondere die wahrend des Nachtzeitraumes vorhandenen und zu erwartenden
anlagenbezogenen Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen (technische Anlagen und
An- und Abfahrverkehr) beim Betrieb der Einzelhandelseinrichtungen sind von Bedeu-
tung.

Weiterhin ist die nicht unerhebliche Vorbelastung durch den Fahrzeugverkehr auf der
angrenzenden HauptstralRe von Belang.

Erhebliche, d. h. unzulassige Larmbelastungen bestehen nicht. Die zukiinftige gewerb-
liche Gerauschimmission aus dem Plangebiet kann die geltenden Immissionsrichtwerte
ausschopfen.

Kulturguter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem, wis-
senschaftlichem, kinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturellem
Wert sind.

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

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachguter besteht in der Erhaltung histori-
scher Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakte-
ristischer Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschitzte und
schitzenswerte Bau- und Bodendenkmaler einschlieBlich deren Umgebung sind zu
schutzen.

Zu beachtende Kulturgiter sind nicht bekannt. Als Sachgut ist die vorhandene Bebau-
ung und Nutzung relevant.

Der Begriff ,Wechselwirkungen® umfasst in der Umwelt ablaufende Prozesse. Die
Gesamtheit der Prozesse ist Ursache des Umweltzustandes.

Es bestehen verschiedene Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern.

Die Bodenverhéaltnisse des Gebietes sind z. B. zusammen mit den Grundwasserver-
haltnissen bestimmend flr den Pflanzenwuchs, damit indirekt auch fiir die Tierwelt und
insgesamt fur die Qualitdt des Lebensraumes. Generell bestimmt der Grundwasser-
stand aber auch die Mdglichkeit, der Niederschlagsentwasserung.

Der bereits hohe Versieglungsgrad fuhrt zu einem schnellen Abfluss des Nieder-
schlagswassers und reduziert die Grundwasserneubildung.

Generell besteht immer die Gefahrdung anderer Schutzgiter durch mdgliche Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Boden.

Im vorliegenden Fall sind spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die uber die
normale Interaktion hinausgehen, im Plangebiet nicht bekannt.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind im vorliegenden Fall nur von
geringer Bedeutung fiir die Umwelt.

7.2.1.3 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirde mit grofer Sicherheit der Standort in der
derzeitigen Form weiter betrieben werden.

7.2.2 Prognose
Im Rahmen der Umweltprifung (UP) werden die ,erheblichen Auswirkungen® ermittelt.

Nur solche mussen in der Planung berticksichtigt werden. Die UP ist also auf die
Schutzguter zu konzentrieren, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.
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7.2.2.1 Naturguter
7.2.2.1.1 Flache / Boden
Im Anhang ist eine tabellarische Flachen- bzw. Uberbauungsbilanz beigefigt.

Auf Grund der Tatsache, dass mit der Planung ein bestehender Einzelhandelsstandort
nur umstrukturiert wird, ergeben sich hinsichtlich der Flachennutzung keine markanten
Verschiebungen.

Obwohl der Anteil der festgesetzten Grunflache sich etwas reduziert, kommt es zu
keiner gravierenden Erhéhung des Uberbauungsgrades und der damit verbundenen
Versieglung.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Durch die Abrissarbeiten am Gebaudebestand bzw. allgemein durch die Bautatigkeit
und durch das Beseitigen von Gehdlzen kann es zu Beeintrachtigungen der Tierwelt
kommen. Potenziell betroffen sind Gebaude- bzw. Gehdlz briitenden Vogelarten.

Grundsatzlich lassen sich unzulassige Beeintrachtigungen der potenziell zu erwarten-
den Arten durch entsprechende Malinahmen vermeiden.

Nach der Fertigstellung kann der Standort wieder als Lebensraum der fir die Siedlung
typischen Vogelarten dienen.

Unter der Voraussetzung, dass der Baumbestand nicht zusatzlich wesentlich reduziert
wird und dass Nistmoglichkeiten in und an den Gebauden weiterhin angeboten wer-
den, ergeben sich anlagebedingt keine gravierenden Veranderungen des Lebensrau-
mes.

Betriebsbedingt sind gegenlber dem ausgangszustand keine Veradnderungen zu er-
warten.

Erhebliche Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit als auch wahrend der normalen
Nutzung lassen sich grundsatzlich vermeiden.

Hinsichtlich der Pflanzenwelt kommt es zu Beeintrachtigungen, insbesondere weil ein
Teil der vorhandenen Baume beseitigt werden muss.

Betroffen sind die Baume nérdlich des Bestandsgebaudes, die durch die Gebaudeer-
weiterung wegfallen. Das sind 11 Baume, die zu ersetzen sind.

Von der Veranderung des Parkplatzes ist nur ein Baum betroffen. Innerhalb des Plan-
gebietes sind insgesamt also 12 Badume zu beseitigen.
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Far Neupflanzungen im Plangebiet steht nur die 6ffentliche Grinflache zur Verfigung.
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Im Bereich des Parkplatzes stehen keine Flachen zur Verfigung.

Das Schutzgut ist darGber hinaus von der, allerdings relativ geringen, Reduzierung der
nicht Gberbauten Flache betroffen. Dabei geht es ausschliellich um Rasenflachen.

Der Eingriff in den Baumbestand ist, da ein nicht unerheblicher Teil des Bestandes
betroffen ist und ein Ersatz am Standort nur begrenzt maoglich ist, erheblich.

Da es sich um eine relativ geringfigige Umnutzung eines bestehenden Standortes
handelt, sind keine gravierenden Einflisse auf die biologische Vielfalt zu erwarten.

Da der Standort weiterhin in der Grofenordnung Uberbaut wird, wie bisher, ergeben
sich hinsichtlich des Grundwassers keine wesentlichen Veranderungen.

Das Niederschlagswasser wird weiterhin auch in Zukunft direkt in die Kanalisation
eingeleitet.

Es ist davon auszugehen, dass das Schutzgut Wasser nicht erheblich beeintrachtigt
wird.

Das Landschaftsbild ist nicht betroffen.

Auf das Schutzgut Klima /Luft werden sich, gemessen am Bestand, keine Auswirkun-
gen ergeben.

Das Wirkungsgeflge zwischen den Naturgltern wird sich nicht wesentlich verandern.

7.2.2.2 Sonstige Schutzgiiter

Fir den Menschen als ,Schutzgut® werden sich durch das Erweitern der bestehenden
Nutzung und der baulichen Anlagen gegenuber der Ausgangslage keine erheblichen
Veranderungen ergeben.

Es liegt ein ,Schalltechnisches Gutachten“ mit entsprechenden Aussagen vor. Die
Ergebnisse der Untersuchungen sind im Punkt 10 des ,Schalltechnischen Gutachtens®
zusammengefasst.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass es mit den derzeitigen Nutzungen im Plangebiet zur
Uberschreitung von immissionsschutzrechtlichen Anforderungen bezliglich der ge-
werblichen Larmimmission im mafgeblichen Nachbarschaftsbereich kommt.

Die Uberschreitung bezieht sich nur auf den Nachtzeitraum und wird vorrangig durch
die nachtliche Anlieferung erzeugt.

Die UberschreitungsgroRe wird auf der Grundlage der durchgefiihrten Messungen mit
- Uber 20 dB(A) durch den nachtlichen Anlieferungsbetrieb Roimann
- mit ca. 4 dB(A) durch den nachtlichen Anlieferungsbetrieb REWE

im maRgeblichen Nachbarschaftsbereich Herrmannstrafle Uberschritten.

Das Schallgutachten zeigt, dass die mit der nachtlichen Offnungszeit des REWE-
Marktes verbundenen Gerausche aus der Stellplatzanlage den Orientierungswert von
40 dB(A) im Bereich der vielgeschossigen Gebaudeanlage Sanzebergstral’e deutlich
Uberschreitet.

Die maRgeblichen Emittenten sind der REWE-Einkaufsmarkt und die Rossmann-
Drogerie. Die vorliegenden Messergebnisse beziiglich Gewerbelarms zeigen, dass der
Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tagsiiber eingehalten
wird.

Nachts kommt es dagegen zu Uberschreitungen, was maRgeblich durch die nachtliche
Anlieferung durch REWE (> 4 dB(A)) und Rossmann (> 20 dB(A)) begrindet ist.

Des Weiteren tragt die Stellplatzanlage sowie die Nutzung von Einkaufswagen wah-
rend einer moglichen Nachtoffnung im Bereich Sanzebergstralle (104 + 105) zu den
Immissionsrichtwert-Uberschreitungen bei.

Grundsatzlich kénnen schadliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden.

Insofern muss der Bebauungsplan Festsetzungen treffen, die auf eine Konfliktbewalti-
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gung abzustellen.
Die endgiiltige Konfliktbewaltigung ist im Rahmen der Vorhabenplanung maglich.

Ohne entsprechende Gegenmalnahmen sind die Auswirkungen auf den Menschen
durch Schall erblich.

Kultur- und Sachguter werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die iber die normale Interaktion zwischen
den Schutzgitern hinausgehen, sind im Plangebiet mit der Realisierung nicht zu erwar-
ten. .

7.2.3 MaRnahmen

Der Gesetzgeber gibt der Vermeidung (bzw. Minderung) von Eingriffen den Vorrang
vor einem Ausgleich.

Die Realisierung einer Planung wird durch die Forderung nach Vermeidung von Ein-
griffen d. h. das Vermeidungsgebot nicht generell in Frage gestellt. Es geht vielmehr
darum zu prifen, ob zumutbare Alternativen gegeben sind, um den mit dem Eingriff
verfolgten Zweck (d. h. das Planungsziel) am gleichen Ort ohne oder mit geringeren
Beeintrachtigungen zu erreichen sind.

Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der Wiedergut-
machung im Rahmen des vom Menschen Machbaren. Ein Ausgleich im naturwissen-
schaftlich-technischem Sinne ist aufgrund des Plananliegens nur selten mdglich.

7.2.3.1 Vermeidung / Minderung bzw. Verringerung
7.2.3.1.1 Eingriffsregelung

Die Aktivierung der bereits in gro3en Teilen bebauten und gut erschlossenen Flache
stellt im Vergleich zu einer Inanspruchnahme von bisher unbebauten Grundsticken im
.Klassischen AuRenbereich® eine wirksame Vermeidungsmalinahme dar.

Der zulassige hohe Uberbauungsgrad erlaubt, die Bebauung am bis her bebauten
Standort zu konzentrieren und im Gegenzug dazu zusammenhangende Freiflachen
(z. B. nordlich des Plangebietes) zu schonen.

Bei einer extensiveren Nutzung des Grundstiicks misste z. B. die Flache des SO-
Gebietes (also die Bauflache) vergroRert werden, um die erforderliche Grundflache zu
erreichen. Das ginge am Standort nur in Richtung Norden.

Zusatzlich zu den schon gewahlten Minderungs- und Vermeidungsmallnahmen, nam-
lich

- das Nachnutzen des vorhandenen Standortes

- der Erhalt der Griinflachen

sind weitere sinnvolle MaRnahmen hinsichtlich der Naturguter, die in den B-Plan als
Festsetzung aufzunehmen sind, nicht erkennbar.

Insbesondere der teilweise Eingriff in den Baumbestand lasst sich nicht vollstandig
reduzieren.
7.2.3.1.2 Schallschutz
Fir das Beherrschen der gewerblichen Larmimmissionen sind folgende Maflinahmen
erforderlich
- Der Anlieferbereich REWE wird mit der geplanten Gebaudeerweiterung bau-
lich eingehaust

Bauliche Schallschutzlésungen im Bereich der RoRmann-Anlieferzone sind hingegen
nicht moglich. Hier muss auf organisatorische Losungen zurlickgegriffen werden, die
im Rahmen der Vorhabenplanung nachzuweisen sind.

Dabei geht es darum, nachtliche Anlieferungen in der Weise, wie bisher praktiziert,
auszuschlielRen.

Die Planung der Technischen Gebaudeausristung muss die Kontingentierungsvorga-
ben des Gutachtens beachten, dann sind keine unzulassigen Beeintrachtigungen aus
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der Gebaudetechnik moglich.

Konzeptionell sind zur Reduzierung der Immissionen vom Parkplatz im Nachtzeitraum
die nachstehenden Konfliktidsungen maoglich:

a) Verzicht auf die Nachtoffnung

b) Einschrankung der Stellplatznutzung im Nachtzeitraum auf einen begrenzten
Teilbereich des Parkplatzes.

Mit dieser Mallnahme bleibt die Immissionssituation immer noch mit 2 - 3 dB
Uberschreitung grenzwertig.

¢) Zusatzlich zur Mallnahme nach Position b) kann die Nutzung von Einkaufs-
wagen ausgeschlossen werden. Die Orientierungswerte werden mit dieser zu-
satzlichen MalRnahme sicher eingehalten.

7.2.3.1.3 Artenschutz
Die wichtigste Vermeidungsmallnahme, um bei der Vorhabenrealisierung nicht in

Konflikt mit den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zu geraten, ist die so ge-
nannte ,Bauzeitenregelung®.

In Kombination mit einer (in Bezug auf die Realisierung) zeithahen Erfassung des
Bestandes und Baubetreuung erwiesen.

Mit deren Anwendung lassen sich insbesondere VerstdRe gegen das Stérungs- und
Tétungsverbot wirkungsvoll vermeiden.

Das Ziel besteht darin, die Eingriffe in die Zeiten, in denen die sensiblen Arten nicht
briten oder ihre Jungen aufziehen, zu verlegen.

Dabei geht es insbesondere um die Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit von
Vogeln (15. Marz bis 30. August).

Eine generelle Bauzeitenregelung ist aber nicht erforderlich.

Wenn durch ein konkretes Vorhaben nachweislich z. B. keine Arten betroffen sind, darf
natirlich zu jeder Zeit gebaut werden.

Das gilt aber nicht fir Eingriffe in den Geholzbestand.

Zusatzlich kénnen sowohl Plangebiet als auch im nahen Umfeld an den Gebauden
oder an Baumen Nisthilfen angebracht werden.

Der Fachbeitrag empfiehlt in dieser Hinsicht folgende konkrete MalRnahmen, die vor
der Bautatigkeit realisiert werden sollen
- Anbringung von 2 Staren-Nistkasten
- Anbringen von je 2 Meisen-Nistkasten mit 32mm Durchmesser des Ein-
flugloches

Als AufwertungsmalRnahme schlagt der Fachbeitrag folgende vor

An der Ostwand des jetzigen Gebadudes befindet sich gegenwartig eine Wandbegri-
nung Uber zwei Turen (mdglicher Brutplatz u. a. fir Grinfink und Amsel). Diese Begrui-
nung sollte an der ganzen Wandflache fortgesetzt werden, 3 Spaliergitter sind bereits
vorhanden.

Der Giberwiegende Teil des Randes der Parkrasenflache an der Sandower Hauptstralle
zu, sollte mit einer geschlossenen Hecke als Randstreifen bepflanzt werden.

Da die Dachflache aus statischen Griinden nicht begriint werden kann, ist das Anbrin-
gen eines Nistkastens fir Turmfalken auf dieser Flache (wie im Fachbeitrag vorge-
schlagen) nicht sinnvoll.

7.2.3.2 Ausgleich

Auszugleichen sind nur die erheblichen Beeintrachtigungen, die sich in Bezug auf die
einzelnen Schutzglter ergeben.

Im vorliegenden Fall ist der Verlust von Baumen zu kompensieren.

Entsprechend der Tabelle ,Bilanz Grundflachen/Uberbauung* (siehe Anhang) werden
insgesamt zusatzlich 900 m? Gberbaut.
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Diese zusétzliche Uberbauung erhdht den Versiegelungsgrad und muss ausgeglichen
werden, vorrangig im Plangebiet des B-Planes.

Dafir bieten sich mehrere Optionen an, iber die bis zum Satzungsbeschluss zu befin-
den ist.

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

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

Diese Geholzpflanzungen sind zur Erhéhung der natirlichen Vielfalt im Stadtgebiet
vorrangig im B-Plangebiet bzw. im Nahbereich umzusetzen.

Alternativ ware eine Dachbegrinung als Ausgleich unter folgenden Voraussetzungen
moglich: Mindestdicke des Substrates 10 cm.

Bei 10 cm Substrataufbau kénnten 12,5% der Dachbegrunungsflache als Kompensati-
onsaquivalent angerechnet werden.

Diese Malnahme ist allerdings im Rahmen des Bestandes aus statischen Griinden
nicht umsetzbar. Das ware nur bei einem Neubau eine realistische Losung.

Der Baumersatz erfolgt auf der Basis der Baumschutzverordnung. Die Einzelheiten
sind noch zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager festzulegen und zu sichern.

7.2.4 Alternativen

Sinnvolle grundsatzliche Alternativen sind nicht erkennbar, da das Ertlichtigen der
bestehenden Nutzung nur am Standort auf den verfligbaren Flachen mdglich ist.

Im Einzelnen zeigt der Vorentwurf andere Losungen auf, die aber in der Phase Entwurf
zu Gunsten der Umwelt verworfen wurden.

7.3 Zusatzliche Angaben
7.3.1 Technische Verfahren

Es liegt ein Schalltechnisches Gutachten vor. Hier sind die technischen Verfahren im
Punkt 1 (Auftrag und Herangehensweise), im Punkt 7.1 (Berechnungs- und Bewer-
tungsmethodik) und im Punkt 8.1 (Messgerate, Software) beschrieben.

Es liegt ein Bodengutachten vor.

Es enthalt im Punkt 8 Aussagen zu den durchgeflihrten Untersuchungen hinsichtlich
der Sondierungen (Punkt 8.1) und der chemischen Analyse des Bodens (Punkt 8.2).

Es liegt ein Baumgutachten vor.

Dort sind im Punkt 1.2 Hinweise zu den einschlagigen Richtlinien und Normen, hier im
Punkt 1.2.1 auf die FLL-Baumkontroll-Richtlinie, enthalten.

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

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt und sich die malgeblichen
Immissionsorte zudem auf3erhalb des Geltungsbereiches befinden, kann die endguilti-
ge Konfliktbewaltigung nur auf das Baugenehmigungsverfahren delegiert werden.

Sonstige Schwierigkeiten und Liicken in den Untersuchungen sind nicht zu erkennen.
7.3.2 UberwachungsmaBnahmen

Als Uberwachungsmafinahme ist eine Herstellungskontrolle fir die zu pflanzenden
Ersatz-Baume erforderlich. Diese erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
durch die zustéandige Genehmigungsbehdrde in Zusammenarbeit mit der Stadt.

Nach einer angemessenen Zeitspanne (sinnvoll vor Ende der Gewahrleistungsfrist) ist
eine Funktions- und Erfolgskontrolle fir die Pflanzung erforderlich.

Die Wirksamkeit der festgesetzten MaRnahmen prift die Zulassungs- bzw. Genehmi-
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gungsbehdrde. Die Fachbehdrden werden beteiligt und unterstitzen die Zulassungs-
behdrde.

Daneben sind die Fachbehoérden zu eigenstéandigen Durchfiihrungs- und Funktionskon-
trollen berechtigt. Gegebenenfalls festgestellte Defizite teilen sie der Zulassungsbe-
hoérde mit, die dann erforderliche Malinahmen zur Mangelbeseitigung einleitet.

Prognoseunsicherheiten, die sich bei der Umweltprifung zum Bauleitplan ergeben
haben und die deshalb nachtraglich beobachtet werden missten, sind nicht erkennbar.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltprifung nicht erkannt wur-
den, werden bei Vorliegen entsprechender Indizien in angemessener Weise durch die
Gemeinde als Plangeber untersucht.

Das kdnnen z. B. Tatsachen, die bei der Umsetzung zum Vorschein kommen, wie
Bodendenkmale, massive Nachbarschaftsbeschwerden, Hinweise der Fachbehdrden,
Ergebnisse der Landschaftsschauen, Ergebnisse von Umwelt-Fachplanen oder andere
Informationsquellen sein.

Sofern notwendig, werden durch die Stadt (oder soweit vertraglich vereinbart den
Investor / Vorhabentrager) unabhangige Messungen, Untersuchungen oder Gutachten
in Auftrag gegeben.

7.3.3 Zusammenfassung

Das Grundversorgungszentrum an der Sandower Hauptstralle im Stadtteil Sandow soll
an die geanderten Anforderungen angepasst werden.

Dazu wird das bestehende Gebaude etwas vergrofRert und ein Teil wird mit einem
zweiten Geschoss aufgestockt.

Da die MaRnahmen keine AuBenbereichsflachen beanspruchen und auch der Uber-
bauungsgrad nicht wesentlich verandert wird, ergeben sich fiir alle wesentlichen
Schutzguter, mit Ausnahme des Schutzgutes Boden und des Baumbestandes, keine
erheblichen Beeintrachtigungen.

Das betrifft sinngemafl auch die Schallimmissionen, was in einem entsprechenden
Gutachten nachgewiesen ist. Mit entsprechenden MalRnahmen in der Planumsetzung
kann das Einhalten der einschlagigen Orientierungswerte gesichert werden.

Die erforderliche Kompensation flr den zu beseitigenden Baumbestand wird vorrangig
innerhalb oder auferhalb des Geltungsbereiches realisiert. Die Sicherung erfolgt im
Durchfiihrungsvertrag, der spatestens bis zum Satzungsbeschluss vorliegen muss.

7.3.4 Referenzliste der Quellen
Folgende Quellen wurden im Rahmen der Umweltprifung erstellt bzw. herangezogen.

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 0/20/106 "Sondergebiet Herrmann-
strafde", Cottbus; GWJ Januar 2019

Das Gutachten enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

- Vorbelastung

- Immissionsorte

- Anforderungen und Schutzziele

- Larmimmissionsprognose Ergebnisse zur Emissionskontingentierung fiir das
Plangebiet

- Messergebnisse Akustische Datenerhebung durch Messung

- Ergebnisse und Hinweise zur Abwagung

Umwelttechnisches Gutachten Boden, Baugrundinstitut Franke-Meil3ner Berlin-
Brandenburg GmbH, Mai 2014

Das Gutachten enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

- Bebauung und Topographie

- Geologischer und hydrogeologischer Uberblick

- Nutzungen des Grundstickes und Altlastenverdacht
- Untergrundaufbau

- Grundwasserverhaltnisse
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- Ergebnisse der chemischen Analysen
- Empfehlungen und Hinweise

Baumgutachten, Subatzus & Bringmann GbR, Juni 2017

Das Gutachten enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

- Zustandsbeschreibung und eine Fotodokumentation je Baum
- Zusammenfasende Bewertung

- MalRnahmenvorschlage

- Ersatzpflanzungen

Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Ing. Siegfried Kriger (Ornithologe), September
2019

Der Beitrag enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

- Beschreibung des Ist-Zustandes des Plangebietes

- Erfassung der Biotoptypen

- Potenziell vorkommende Brutvégel und Nahrungsgaste

- Herausarbeiten der wertgebenden Vogelarten

- Aussagen zum Schutz der Arten und zu AusgleichsmalRnahmen
- Aussagen zum Fledermausvorkommen

- Aussagen zu sonstigen Tierarten

- Empfehlungen firr vorgezogene Malinahmen

Weitere Fachbeitrédge, Gutachten o. dgl. sind nach gegenwartigem Kenntnisstand fur
die Umweltprifung in der gegenwartigen Planungsphase nicht erforderlich.

Das schlie3t aber nicht aus, dass fur die Vorhabenplanung und die Realisierung zu-
satzliche Untersuchungen erforderlich werden (z. B. Untersuchungen zum Artenschutz
in Abhéngigkeit vom tatséachlichen Realisierungszeitpunkt).

Stellungnahmen zum B-Plan liegen noch nicht vor.
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8 Anhang

8.1 Flachenbilanz

| Bestand H Planung H Bilanz |
Flachenkategorie Flache Flache || Flache
(ha) (ha) (ha)
Sondergebiet 0,90 0,93 0,03
Verkehr 0,36 0,36 0,00
Griinflache 0,23 0,2 -0,03
Summe || 1,49 || 1,49 || 0,00 |

Bestand Flachen Planung Flachen

Dargestellt sind die Nutzungsarten, die in der Tabelle oben erfasst sind.

8.2 Bilanz Grundflichen / Uberbauung

| Bestand I Planung || Bilanz |
Uberbau- || .. Uberbau- || .. R
Flichenkategorie bau- uber_l_)au- bau- uber_t_)au- uber_l_:)au-
ungsgrad te Flache ungsgrad te Flache || te Flache
(%) (ha) %) (ha) (ha)
Sondergebiet 90% 0,81 98% 0,90 0,09
89% 0,32 89% 0,32 0
0% 0 0% 0 0
| Summe || 76% || 1,13 ]| 82% || 1,22 | 0,09 |

Bestand Uberbauung

Dargestellt sind die Gebaudeflachen, die
Stell- und sonstigen Verkehrsflachen auf
dem Baugrundstiick sowie auf den
offentlichen Grundstlicken die Verkehrs-
und Grunflachen, die in der Tabelle
oben erfasst sind.
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8.3 Sortimentsliste

,Cottbuser Liste*
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
(Quelle: BBE ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cottbus” mit Stand 2016)

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Lebensmittel, Getranke

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen / Zeitschriften

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Blumen

Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf, Lebende Tiere

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopadische Artikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Bilicher, Papier, Schreibwaren/ Biiroorganisation
Papierwaren/Biroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),

Bicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunst, Antiquitdten, Kunstgewerbe, Antiquariat
Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),

Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Geréte der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
Elektrogrofigerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Haushaltsgegenstidnde

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikalienhandel

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Schmuck

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren, Bastelbedarf

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),
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Sportartikel

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmdbel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader und —zubehor
Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

8.4 Quellenangaben

Die die Umweltprifung tangierenden Quellen sind im Umweltbericht zusammengefasst.

Neben diesen Informationen wurden folgende zusatzliche Untersuchungen fiir den
B-Plan herangezogen.

- Auswirkungsanalyse zur Prifung der stddtebaulichen Auswirkungen des Ein-
zelhandelsvorhabens an der Hermannstral3e in Cottbus, BBE Handelsbera-
tung, August 2017

8.5 Rechtsgrundlagen

(Auszug Stand August 2019)

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

9 Anlagen

Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung (Stand August 2017)

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 0/20/106 "Sondergebiet Herrmann-
stral3e", Cottbus; GWJ Januar 2019

Umwelttechnisches Gutachten Boden, Baugrundinstitut Franke-Meil3ner Berlin-
Brandenburg GmbH, Mai 2014

Baumgutachten, Subatzus & Bringmann GbR, Juni 2017

Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Ing. Siegfried Kriger (Ornithologe),
September 2019
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