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1 Planungsgegenstand

1.1 Anlass, Ziel und Zweck
Ziel und Zweck / Aufgabe / Erforderlichkeit

Aufgrund der Vorlage konkreter Baubegehren und aufgrund von bereits zwei zurlick-
gestellten Bauantragen, die fir konkrete Grundstiicke in dem Plangebiet eingereicht
worden sind, ist es fir die Stadt dringend erforderlich Baurecht zu schaffen und den

unsicheren Status zu beheben.

Es ist also erforderlich, flir das betroffene Grundstiick ein Planverfahren einzuleiten,
um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen, fur das aus der Sicht der Stadt
erforderliche Vorhaben zu schaffen.

Im Planverfahren soll die planungsrechtliche Grundlage fur die Errichtung von bis zu
funf Wohnhausern, in Anlehnung an die Bebauung im Umfeld, geschaffen werden.
Gleichzeitig ist es unbedingt erforderlich eine bedarfsgerechte Erschliefung fur das
Wohngebiet aber auch fiir die angrenzende Kleingartenanlage zu sichern. Weiterhin
sollen vorhanden GroRgrinstrukturen erhalten werden.

Es wird ein Bebauungsplan (B-Plan) aufgestellt. Mit einer anderen Baurecht schaffen-
den Satzung kénnen die Ziele nicht optimal verwirklicht werden.

1.2 Plangebiet
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Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Sudosten der Stadt Cottbus, nérdlich der Bundesautobahn
A 15. Kleinraumig situiert sich das Plangebiet angrenzend an die HauptstraRe und liegt
im Siden des Ortsteils.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Kiekebusch, Flur 1. Betroffen sind die
Flurstiicks 1636 (teilweise) und 336. Die Flache ist ca. 0,55 ha groR3

1.3 Grundlagen

Rechtsgrundlagen / Verfahren
Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ist im BauGB geregelt.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.10.2018 gefasst.

Im vorliegenden Fall wird der B-Plan nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen dafir sind erfillt (siehe Punkt 4.3).
Plan- und Kartengrundlagen

Die Planzeichnung wird auf einem durch einen Vermesser hergestellten Lageplan
angefertigt. Sie gentigt somit den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

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

2 Planerische Grundlagen
2.1 Landes- und Regionalplanung

Ziele Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Folgende Ziele sind
relevant.

Ziele:

- 2.7 Cottbus ist Oberzentrum.

- 4.2 Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie-
Ren

- 4.5 Die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen
zulassig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen), ist mdglich 1. in Zentralen Orten
ohne Gestaltungsraum Siedlung, 2. im in der Festlegungskarte 1 festgelegten
Gestaltungsraum Siedlung.

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B enthdalt im Bereich des Plangebietes keine fla-
chenbezogenen Festlegungen, die im Konflikt mit der Planung stehen.

Auf Grund dieser Tatsache bestehen fiir das Planvorhaben keine uniiberwindlichen
Einschrankungen durch die Zielvorgaben der Raumordnung.

Ziele Regionalplanung

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

Grundsitze der Landesplanung

Das Vorhaben berihrt folgende Grundsatze der Landesplanung.

Der Grundsatz 4.1 LEP B-B das die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung
bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungs-
gebiete unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur zu erfolgen hat, ist beachtet.

Die Grundsatze aus § 5 Abs. 1, 2 und 4 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsent-
wicklung auf Zentrale Orte; Vorrang von Innen- vor AuRenentwicklung) ist beachtet.
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2.2 Schutzgebiete und -objekte, sonstige Bindungen

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind nicht betroffen.

Das Landschaftsschutzgebiet "Spreeaue sidlich Cottbus" grenzt westlich an das Be-
bauungsplangebiet an.

Am sudlichen Randbereich und im Osten des Plangebietes befinden sich einige Bau-
men und Geholze, die in den Geltungsbereich der Cottbuser Baumschutzsatzung
fallen (nach Rechtskraft des Bebauungsplanes).

Waldflachen werden durch die Planung nicht betroffen.

Uberschwemmungs-, Hochwasser- oder Wasser- oder sonstige Schutzgebiete nach
dem Wasserrecht werden von der Planung nicht bertihrt.

Bodendenkmale und Baudenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hochwasserrisikogebiets der Spree. § 78b und 78c
WHG sind bei der Realisierungsplanung zu beachten.

2.3 Planungen

Fir Kiekebusch existiert kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP). In der
Fortschreibung des neuen FNP’s der Stadt stellt der Vorentwurf folgende Nutzungen
fur das Plangebiet dar:

- allgemeines Wohngebiet,

- Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten

- Flachen fur Wald

2.4 Standort

stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich in der Naturrdumlichen Gliederung der Malxe-Spree-
Niederung innerhalb der Region Spreewald. Vorhanden sind vom Grundwasser beein-
flusste Boden (Gley in holozanen Auen). Die Bdden weisen ein hohes Retentionspo-
tenzial auf. Der Grundwasserstand ist vorherrschend hoch.

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben. Im Vermessungsplan sind Geldndehd-
hen um die 76.5 m — 76.8 m eingezeichnet.

Die Hohenlage der angrenzenden Stral3e liegt bei ca. 76,60 m.
Das Vorhandensein von Altlasten ist bisher nicht bekannt.

Eine Kampfmittelbelastung ist bisher nicht bekannt.
ErschlieBung

Der Geltungsbereich grenzt an die 6ffentlich gewidmete ,Hauptstrae” an. Von dieser
zweigt ein ca. 3,0 m breiter Privatweg ab, der entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze die Tiefe des Grundsticks und weiterfihrend die Kleingartenanlage
erschliel3t. Eine Wendemdglichkeit flr Fahrzeuge ist nicht vorhanden.

Fur diesen Privatweg sind eine Vielzahl von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie
Rechte fur die Feuerwehr (Baulasten und Grunddienstbarkeiten) eingetragen.

Der Standort ware damit verkehrlich voll erschlossen.

Der Standort kann stadttechnisch erschlossen werden. Dazu ist die Schaffung von
Grundstiicksanschlussleitungen notwendig.

Art der Nutzung

Das Umfeld des Plangebietes ist als Ganzes durch Wohnnutzung sowie der Kleingar-

tennutzung gepragt. Planungsrechtlich ist es Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet
Zu bewerten.

Das Plangebiet selbst wird durch die Nutzer der Kleingartenanlage als PKW-Stellplatz
genutzt, temporér werden auch Gartenabfélle (Grinschnitt) bis zur Entsorgung abge-
lagert.

MaR der Nutzung

Seite 4
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Die Gebaude im Umfeld sind ein- bis zweigeschossig. Der Uberbauungsgrad auf den
umliegenden Baugrundstiicken ist fir teilweise recht hoch. Lockere Bebauungsstruktu-
ren finden sich innerhalb der Kleingartenanlage.

Die Hauptgebaude situieren sich locker auf den Grundstticken. In den Hausgéarten sind
die Wohnnutzung ergénzende kleinere bauliche Anlagen, wie Schuppen, Schutzdacher
fur z.B. Brennholz und z.B. der Freizeit dienende Anlagen wie Sandkéasten, Trampolin,
Pools ... vorhanden.

Gestaltung

Die vorhandenen baulichen Anlagen weisen vorzugsweise steil geneigte symmetrische
Satteldacher auf. Teilweise sind Walmdéacher vorhanden.

Die Gestaltung ist zuriickhaltend. Die Gebaude der jeweiligen Grundstiicke weisen
recht einheitliche First- und Traufhéhen auf.

Die Dachneigung von 30° - 45° ist typisch fir den ehemals landlich gepragten Raum.
Ublicherweise weisen beide Dachflachen die gleiche Dachneigung auf. Der First ver-
l&uft mittig des Daches.

Als Dacheindeckungsmaterialien tUberwiegen kleinteilige Harteindeckungen in Farb-
tonabstufungen von Rot, Grau / Anthrazit. Glanzende Materialien sind nicht verbreitet.

Umwelt

Das Plangebiet ist gegenwartig als Ruderalflache zu bewerten. Die Nutzer der angren-
zenden Kleingartenanlage nutzen ein Teil der Flache als Parkplatz fur ihre Fahrzeuge.
Zeitweise kommt es durch die Kleingartner auch zu temporaren Ablagerungen von
Gartenabféllen.

Aufgrund der innerértlichen Lage und der Nutzung der Flache kann davon ausgegan-
gen werden, dass am Standort keine durchgangig natirlichen Bodenverhaltnisse mehr
vorhanden sind. Geschiitzte Boden sind nicht vorhanden.

Auf Grund der Lage im Siedlungsgebiet und der Tatsache, dass das Plangebiet inten-
siv genutzt wird, ist davon auszugehen, dass vor allem nur an die Siedlung und an den
Menschen angepassten Tierarten (z. B. Igel, Fuchs, Insekten, ...) im Vorhabengebiet
vorkommen kénnen.

Eine nennenswerte Vegetation ist in der Form von Baumen entlang des sidlichen
Geltungsbereichs vorhanden. Die Baume weisen ein mittleres bis junges Alter auf. Im
Sudosten stehen drei altere Stieleichen. Das Ubrige Plagebiet ist Leitgraskulturen
durchsetzt

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist ein Vorkommen von geschitzten Arten auf der
Planflache als sehr gering einzuschatzen. Fledermause sind eventuell zur Nahrungs-
suche auf der Flache und entlang der Geholzstrukturen zu erwarten. Da der vorhande-
ne Gehdlzbestand keine optisch erkennbaren Hohlungen aufweist, ist auf der Vorha-
benflache nicht mit Fledermausquartieren zu rechnen.

Die eigentliche Vorhabenflache hat ruderalen Charakter, ist iberwiegend mit Landreit-
gras durchsetzt, aber auch Goldrute, Johanniskraut, Beiful? und einzelne Exemplare
der Wilden Karde kommen vor. Au3er einer gréBeren Aufschichtung von Gartenabféal-
len (Laub, Gehoélzverschnitt, Rasenschnitt etc.) im Nordosten der Vorhabenflache
existieren keine Steinschittungen, Holzstapel oder flichenabdeckende Gegensténde,
welche als eventuelle Zauneidechsenverstecke dienen kdnnten. Dennoch ist ein Vor-
kommen der Zauneidechse sowie der Glattnatter nicht auszuschlief3en.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Bisher versickert das Niederschlagswas-
ser vollstandig auf den Grundstiicken und reichert das oberflachennah anstehende
Grundwasser an.

Die Ubrigen Schutzguter sind in ihrem Bestand nicht relevant.

Dem Ist-Zustand kommt aus Umweltsicht eine durchschnittliche Bedeutung zu.
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3 Planungskonzept / Festsetzungen

Vorhaben

Der Eigentimer plant die Errichtung von funf freistehenden zweigeschossigen Wohn-
hausern. Die Gestaltung orientiert sich an der Umgebung.

Die Hauptgebdude werden sich entlang der privaten ErschlieBungsstral3e positionie-
ren, die rickwartigen Grundsticksbereiche werden spater gartnerisch genutzt.

Die Erschlieung soll sich nicht &ndern und wird weiterhin Uber die ,Hauptstrale”
sichergestellt. Aufgrund der unklaren Eigentumsverhéltnisse des vorhandenen privaten
Weges, wird eine zusatzliche Verkehrsfliche angelegt, tiber die die Erschlielung des
Wohngebietes erfolgen soll. Am Ende des StralRenstichs wird eine Wendemadglichkeit
fur Fahrzeuge geplant.

Es werden die vorhandenen Baume erhalten. Sollten dennoch Baume gefallt werden
missen, so richtet sich die Ersatzpflanzmanahme nach der Cottbuser Baumschutz-
satzung. Sonstige PflanzmaBnahmen zur Kompensation oder Ausgleich sind nicht
geplant.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksteile sollen gartnerisch genutzt und weitestgehend
von Bebauung frei gehalten werden.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmimmissionen der
Autobahn. Die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau werden
fur WA-Gebiete signifikant Uberschritten.

Zum Schutz der entsprechenden Gebaudeseiten werden passive Larmschutzmal3-
nahmen vorgesehen. Die erforderlichen passiven SchallschutzmalRnahmen missen
nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Konfliktbewéltigung kann auf die
nachfolgende Planungsebene (Genehmigungsplanung) verlagert werden.

Eine leicht zu realisierende passive Larmschutzmalnahme ist z.B. die Grundriss-
gestaltung. Besonders Schutzbedurftige Raume, wie Kinder- und Schlafzimmer sollten
auf der Seite des Gebaudes angeordnet werden, die von der Larmquelle abgewandt
liegt. Weiterhin kdnnen Larmschutzfenster mit geeigneten Liftungseinrichtungen ein-
gebaut werden. Durch eine Erhéhung der Masse der Baukonstruktion, insbesondere
im Dachbereich kann der Schallschutz ebenfalls verbessert werden.

3.1 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Gemarkung Kiekebusch
Flur 1

3.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet beinhaltet die Flurstiicke 336, 1636 (teilweise) der Flur 1 der Gemar-
kung Kiekebusch.
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Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte entlang der vorhandenen
Flurstiicks- und Nutzungsgrenzen.

3.3 Nutzungen

3.3.1 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) z&hlen insbe-
sondere die privaten und o6ffentlichen Flachen fir den flieRenden und den ruhenden
Verkehr.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks wird Uber die vorhandene ca. 3,0 m
breite private Strale gewahrleistet. Da nicht sichergestellt werden kann, dass dieser
StralRenabschnitt rechtlich tatsachlich zur Verfiigung steht, wird zusatzlich eine neue
private Verkehrsflache von 5,5 m Breite, gemessen von der Flurstlicksgrenze (1636
und 336), gesichert. Innerhalb dieses Stralenraums kann eine Fahrbahn von mindes-
tens 4,0 m Breite und ein Entwéasserungsstreifen /-mulde von mindestens 1,0 m ange-
legt werden.

Am Ende der privaten Verkehrsflache wird Raum fir eine Wendeanlage in Anlehnung
an die Richtlinie zur Anlage von Stadtstral3en RASt 06 gesichert.

Unter Ziffer 6.1.2.2 der

RASt 06 sind mit Bild 59 fir

dreiachsige Mdullfahrzeuge

geeignete Formen eines
g Wendehammers darge-
. stellt.

€.00

Im vorliegenden Bebau-

e ungsplan wird sich die

geplante Wendeanlage an

Ganwege sind richt dasgessait ) der im Bild dargestellten
Fremanezone 1,00 m ™

oberen Variante orientie-
ren.

18,50

13,00

Gerwege sind micht dargestelt
Freshabezone 1.00m

Bild 59: Flachenbedarf fur einen einseitigen und zweiseitigen
Wendehammer fur Fahrzeuge bis 10,00 m Lange
(3-achsiges Millfahrzeug)

Die Verkehrsflachen werden als private Verkehrsflache (pV) zeichnerisch festge-
setzt wird.

Flachen fir den ruhenden Verkehr werden nicht festgesetzt, dafiir besteht keine Not-
wendigkeit.

Die private StralRBenverkehrsflache wird vom angrenzenden Baugebiet durch die Stra-
Renbegrenzungslinie abgegrenzt.

Sie bildet allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen den privaten Baugrundstiicken und
dem StraRengrundstiick.

Die Darstellung der Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch, sondern
umfasst den gesamten Stralenraum einschliel3lich Verkehrsanlagen, StraRenbegleit-
grin u. dgl. Details innerhalb der Verkehrsflache / des StraBengrundstiicks (wie die
Aufteilung in Fahr- oder Gehbahn, Stral3enbegleitgriin o. dgl.) regelt der B-Plan nicht.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB dirfen Gemeinde den Anschluss anderer Flachen an
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die Verkehrsflachen regeln. Dazu gehdren Grundstiickszufahrten.

Aufgrund des engen Strallenraums muss der Begegnungsfall PKW — LKW sicherge-
stellt werden. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich z.B. Entsorgungsfahr-
zeuge und Anlieger auf der PrivatstraBe begegnen. Es sind Ausweichstellen anzule-
gen.

Im vorliegenden Fall erscheint es ausreichend, wenn die notwendigen Grundstiickszu-
fahrten als Doppelzufahrten so ausgebildet werden, dass sie gleichzeitig als Aus-
weichstelle dienen kdnnen.

Nach gegenwartigem Planungsstand werden vier Grundstiicke von der privaten Ver-
kehrsflache erschlossen werden, sodass 2 Doppelzufahrten (6 m Breite) und damit
zwei Ausweichstellen moglich waren.

Grundstiickszufahrten von der privaten Verkehrsflache sind nur als Doppel-
zufahrten zulédssig. Die Breite muss mindestens 6,0 m betragen. Die Zufahr-
ten sind so zu planen und herzustellen, dass sie als Ausweichstelle fiir LKW
dienen kénnen.

3.3.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) auf der Grundlage des § 4
BauNVO festgesetzt. Es wird eine straRenbegleitende Flache mit einer Lange von ca.
125 m und von ca. 35,0 m Tiefe als Baugebiet festgesetzt.

Diese Einordnung zur Art der Nutzung entspricht im Wesentlichen auch der des Bau-
gebiets einzustufenden Umfeldes.

Aufgrund der vorhandenen Randbedingungen, Lage an der ,Hauptstral3e* und Lage an
der PrivatstralRe ergeben sich fiir das allgemeine Wohngebiet verschiedene Standort-
voraussetzungen zur Zulassigkeit von Nutzungen. Das allgemeine Wohngebiet wird
durch das Planzeichen Knétchenlinie in ein WA1 und ein WA2 unterteilt.

8§ 4 BauNVO regelt die Zweckbestimmung und bestimmt die allgemein bzw. aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen.

In einem WA-Gebiet sind, neben dem Wohnen, auch andere Nutzungen zuléssig,
wenn der B-Plan keine abweichenden Regelungen trifft.

Die Abs. 4 bis 9 des § 1 BauNVO erlauben unter Voraussetzungen eine interne Diffe-
renzierung der Baugebiete.

Nachfolgend ist zu prifen, ob Veranderungen am Nutzungskatalog erforderlich sind.

Die Umwandlung von allgemein zulassigen Nutzungen in ausnahmsweise oder nicht
zulassige erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO.

Nach Abs. 6 kdnnen ausnahmsweise zulassige Nutzungen dagegen generell ausge-
schlossen oder allgemein zuldssig gemacht werden, solange der Gebietscharakter
bewahrt bleibt.

Im WA 1 und WAZ2 sollen auf Grund der Lage und insbesondere unter Beachtung der
Leistungsfahigkeit der ErschlieBung keine Nutzungen zugelassen werden, die in den
zentralen Bereichen der Stadt oder in besser erschlossenen Baugebieten eingeordnet
werden kdnnen.

Erheblicher zusatzlicher Verkehr soll nicht in das Gebiet gezogen werden. Im WAL
werden dagegen, aufgrund der Lage an der ,Hauptstraf3e* einige Nutzungen zusatzlich
zugelassen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB aufgestellt. Zweck
dieses Bebauungsplanverfahren ist das Vorhaben vorbereitet werden sollen, die aus-
schlieBlich Wohnzwecken dienen. Der aktuellen Rechtsprechung folgenden kénnen
nur Nutzungen zugelassen werden, die nhach dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO
allgemein zulassig sind. Alle anderen Nutzungen sind aufgrund der Anwendung des
§ 13 b BauGB vorn herein ausgeschlossen.
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Der Nutzungskatalog der BauNVO wird entsprechend modifiziert. Gesichert ist, dass
die allgemeine Zweckbestimmung des WA-Gebietes erhalten bleibt.

Eindeutig kein Regulierungsbedarf besteht bei folgenden in § 4 BauNVO aufgefiihrten
Nutzungen.
- Wohngebaude (WA1 und WA2)
- nicht stérende Handwerksbetriebe (WA1 und WA2)
- die der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirt-
schaften (WA1)
- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden (WA1)

Diese Nutzungen kénnen ohne Beeintrachtigungen im Plangebiet allgemein zugelas-
sen werden.

Ein Regelungsbedarf ist dagegen fiir folgende Nutzungen gegeben.
- die der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirt-
schaften (WA2)
- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden (WA2)
- Anlagen fir soziale Zwecke (WA1 und WA2)
- Anlagen fir kirchliche Zwecke (WA1 und WA2)
- Anlagen fir kulturelle Zwecke (WAL und WAZ2)
- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke (WAL und WA2)
- Anlagen fur sportliche Zwecke (WA1 und WA2)

Die zuvor aufgefuihrten Nutzungen werden aus o. a. Grunden generell ausgeschlos-
sen.

Gemal3 § 12 BauNVO sind in Baugebieten Stellplatze und Garagen in Allgemeinen
Wohngebieten fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Die Errichtung und Zulassigkeit von weiteren Nebenanlagen ist in § 14 BauNVO gere-
gelt. Die Stadt sieht keine Notwendigkeit hier weitere Einschrankungen oder detalillier-
tere Festsetzungen zu treffen. Es gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind Wohngebaude, nicht
storende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden (Verkaufsflaichen bis 300m?), sowie Schank- und Speisewirtschaften
allgemein zuldssig.

Unzulassig sind:

¢ Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

* Betriebe des Beherbergungswesens,

* sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

* Anlagen fiir die Verwaltung,

* Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

2. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind Wohngebaude und
nicht storende Handwerksbetriebe allgemein zulassig.

Unzuldssig sind:

¢ die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften,

* Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

* Betriebe des Beherbergungswesens,

* sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

* Anlagen fiir die Verwaltung,

* Gartenbaubetriebe und

* Tankstellen.

Im Folgenden sind die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a)
und unzulassigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zusammen-
gestellt. Zum besseren Versténdnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen
denen gem. § 4 BauNVO gegentibergestellt.
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samauvol  wat | waz
m:lnnnnnnn
X X X

Wohngebaude

der Versorgung des Gebietes X X X
dienende Laden (300m2 VFI)

der Versorgung des Gebietes X X X
dienende Schank- und Spei-

sewirtschaften

nicht stérende Handwerksbe- X X X

triebe

Anlagen fiir kirchliche Zwecke X X X
Anlagen fir kulturelle Zwecke X X X
sonstige Anlagen fiir soziale X X X
Zwecke

Anlagen fiir gesundheitliche X X X
Zwecke

Anlagen fur sportliche Zwecke X X X
Betriebe des Beherbergungs- X X X
gewerbes

sonstige nicht stérende Ge- X X X
werbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen X X
Gartenbaubetriebe X X
Tankstellen X X X

3.3.3 MahR 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 festgesetzt.

Grundflache

Die zulassige Grundflache je Baugrundstiick wird im Plangebiet durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert.

Auf Grund der geringen Grol3e des Baugrundstiicks wird die in § 17 BauNVO vorgese-
henen Obergrenzen fur die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 nicht reduziert.

Der § 19 Abs. 4 BauNVO lasst es zu, dass die festgesetzte GRZ durch die benannten
Anlagen im Rahmen der Vorhabengenehmigung um 50% bzw. bis zu einer GRZ von
maximal 0,8 Uberschritten werden kénnen.

Die Ausnutzung der o. a. gesetzlichen Uberschreitungsregeln wirde im vorliegenden
Fall bedeuten, dass durch Nebenanlagen u. a. eine relativ groBe Flache Uberbaut
werden kdnnte.

Im Interesse des Ortsbildes aber insbesondere zum Schutz ._des Bodens, der Natur und
des Grundwassers sieht die Stadt das Erfordernis, diese Uberschreitungsmdglichkeit
Zu beschrénken.

Die zuldssige GRZ darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO benannten Anla-
gen nicht Gberschritten werden.

Hohe

Die Festsetzung der zuldssigen Hohen einschlie3lich der Geschossigkeit beeinflusst
vor allem das Orts- und Landschaftsbild. Daneben wird die stddtebauliche Dichte
gesteuert.

Im vorliegenden Fall wird die dritte Dimension durch die Festsetzung der Firsthéhe
geregelt. Mit der Festsetzung mochte die Stadt gleichzeitig die Gestaltung der Gebéu-
de regeln, sodass diese sich in das Stadthild einfiigen. Um dieses Ziel hinreichend
genau zu bestimmen sind weitere Festsetzungen zur Traufh6he notwendig (siehe Pkt.
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

Orientiert am Bestand in der Umgebung wird eine Firsthéhe (FH) von 9,0 m als aus-
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reichend erachtet. Mit dieser Festsetzung lassen sich ein Normalgeschoss und ein
ausgebautes Dachgeschoss realisieren. Zusatzlich sind Spielraume fiir die Ausbildung
eines Sockels berlicksichtigt.

Als unterer Hohenbezugspunkt fiir die im Bebauungsplan festgesetzten
Hohen ist die Oberkante der ErschlieBungsstraBe, gemessen in der Mitte
der jeweiligen Grundstiickszufahrt, mafRgeblich.

Im WA-Gebiet werden die gem. § 17 BauNVO zulassigen Hoéchstwerte fir die Ge-
schof3flache (GFZ) von 1,2 mit Sicherheit eingehalten.

3.3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 BauNVO bestimmt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch das Festsetzen einer Baugrenze
(zeichnerisch) definiert. Zu den Grundstiicksgrenzen wird in der Regel ein Abstand
von 3,0 m eingehalten. Lediglich im WA 1 fuhrt die Baugrenze sudlich nur bis ca. 5,0m
an die Grundstlcksgrenze heran, da dort Baume vorhanden sind, die erhalten werden
sollen.

Innerhalb der Baugrenzen ist die Errichtung der Hauptnutzung zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugebiet) sowie innerhalb der
Baugrenzen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen
werden kdnnen, errichtet werden. Dazu gehéren auch Garagen, Carports und Stell-
platze.

Die Stadt mdchte die erhaltenswerten GroRgrinstrukturen im Siden des Plangebiets
erhalten und Beeintrachtigungen ausschliel3en. Fir hochbauliche Nebenanlagen sind
Fundamente unabdingbar. Bei deren Errichtung werden Bodenarbeiten ausgefihrt, die
das Wurzelwerk der Baume zerstdren kdnnen. Daher soll deren Errichtung innerhalb
der Grunstrukturen ausgeschlossen werden. Die Anlage von flachenhaften Nebenan-
lagen wie Terrassen und Wege kdnnen zulassig sein, wenn sie in Luft- und wasser-
durchlassigen Konstruktionen errichtet werden.

Weiterhin sieht die Stadt eine Notwendigkeit darin, hochbauliche Nebenanlagen nicht
im Bereich zwischen Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie der Stral3en zu zulas-
sen, damit es hier nicht zu Sichteinschréankungen fur den Verkehr kommt. Dies ist
aufgrund des doch geringen Stralenraums notwendig. Zu den Nebenanlagen gehdéren
auch Garagen und Carports sowie Schuppen.

Hochbauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen
sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Aufgrund der geplanten Beschaffenheit der VerkehrserschlieRung wird es Millfahrzeu-
gen nicht moglich sein das Plangebiet zu befahren. Nach gegenwartigem Kenntnis-
stand sind Miilltonnen in einem Abstand von maximal 15 m am Tag der Entleerung
aufzustellen. Das bedeutet, dass auch der hinterste Grundstiickseigentimer seine
Milltonnen am Entleerungstag bis vor zum Knotenpunkt schaffen und dort abstellen
muss. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass alle Grundstlickeigentiimer den
Service des Entsorgungsunternehmens buchen, dass die Milltonnen am Grundstiick
abgeholt und wieder zuriickgebracht werden.

Die Stadt sieht daher die Notwendigkeit der Schaffung eines zentralen Miilltonnen-
standortes fir das Baugebiet zum Zweck der temporaren Aufstellung der Miilltonnen
am Tag der Entleerung. Ohne die Schaffung eines Mulltonnenstandortes geht die Stadt
davon aus, dass die Miilltonnen ,wild“ im StraRenraum abgestellt werden und es so zu
Beeintrachtigungen im Knotenpunkt fir Verkehrsteilnehmer kommen kann.

In einem Abstand von maximal 15 m zur StraBenbegrenzungslinie der
HauptstraBe ist ein gemeinsamer Miilltonnenstandplatz (fiir alle Grund-
stiickseigentiimer des Baugebietes), zu Zwecken der temporaren Aufstel-
lung von Miilltonen am Entsorgungstag anzulegen.
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3.3.5 sonstige Festsetzungen
Bauordnungsrechtliche Festsetzung

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des
Bebauungsplanes als drtliche Bauvorschrift auf der Grundlage des 8 9 Abs.4 BauGB
i.V.m § 81 Abs.9 BbgBO erlassen.

Als ein wichtiges Gestaltungsmerkmal der Gebaude ist die Dachgestaltung zu werten.
Dazu gehoéren unter anderem die Dachform, Dachneigung sowie die Materialitdt und
die Traufhdhen.

Die Merkmale der Héhenentwicklung sind im Rahmen der Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung durch die Bestimmung der Firsthéhe bereits geregelt.

Die Stadt mochte nur eine ortstypische Dachgestaltungen zu Wahrung der Identitat
des Ortes zulassen und daher nicht im Ortshild verbreitete Dachtypen und Materialien
ausschlie3en. Im Ortsbild vorherrschend sind klassische Einfamilienhauser mit steilge-
neigten Satteldach und Walmdach mit Dachneigungen zwischen 30° - 45° und Trauf-
héhen bis zu 4,5 m.

Die Stadt mochte diese Dachformen auch im Plangebiet zulassen. Zuléssig sind daher
Satteldacher (SD) und Walmdéacher (WD) mit Dachneigungen (DN) zwischen
30° - 45° und einer Traufhdhe (TH) von maximal 4,5 m.

Die Festsetzungen werden in die Nutzungsschablone aufgenommen.
Die Stadt trifft weiterhin folgende Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher.

Die Dacher der Hauptgebaude diirfen nur als steil geneigte symmetrische
Déacher ausgebildet werden. Der Dachfirst muss mittig des Hauptdaches
verlaufen. Beide Dachflachen miissen die gleiche Dachneigung und Trauf-
hohe aufweisen. Als Dacheindeckungsmaterialien sind nur kleinformatige
Hartdeckungen in nicht gldnzenden Rot-, Braun-, Grau- und Anthrazitto-
nen zulassig.

In der Region ist es typisch, die privaten Grundstiicke von den Stralenrdumen durch
Einfriedungen (Zaune und Hecken) abzugrenzen. Z&une sind auf3erst wichtig, um den
StraRenraum als solchen zu formulieren.

Allerdings kénnen gerade in den Knotenbereichen zu hohe blickdichte Einfriedungen
die Sicht in den Kreuzungsbereich erheblich beeintrachtigen sodass der Knotenpunkt
zu einer Gefahrenstelle wird.

Aufgrund der engen Gestaltung des StralRenraums fiir die private Verkehrsflache
mdchte die Stadt sicherstellen, dass durch zu hohe Einfriedungen entlang der Haupt-
stral3e keine Gefahren fiir aus der privaten Stralle kommende und auf die HauptstraRe
abbiegende Verkehrsteilnehmer entstehen. Die Einfriedungshdhe soll auf auf 1,0 m
beschrankt werden.

Einfriedungen und Heckenabgrenzungen entlang der StraBenbegrenzungs-
linie der offentlichen StraBRenverkehrsflaiche der ,HauptstraBe“ bzw. auf
der Grenze zwischen offentlicher StraBenverkehrsfliche und dem Bau-
grundstiick dirfen eine H6he von maximal 1,0 m nicht liberschreiten.

Bauweise

Die Bauweise kann in einem B-Plan auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
festgesetzt werden. Solche Bestimmungen dienen vor allem der Gestaltung des Orts-
bildes.

Die BauNVO ermdoglicht es, eine offene, eine geschlossene oder eine abweichende
Bauweise festzusetzen.

Ohne Festsetzungen zur Bauweise kénnen Gebaude und Anlagen beliebiger Lange
und Breite errichtet werden.

Nach dem Leitbild orientieren sich die Bebauungsstrukturen im Plangebiet, soweit wie
mdglich, an regionaltypischen bzw. lokalen Vorbildern.

Das bedeutet, dass eine lockere relativ kleinteilige offene Bebauungsstruktur ange-
strebt wird.
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Entsprechend wird eine offene Bauweise (o) gefordert. Bei der offenen Bauweise
werden die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand (Abstandsflache nach Lan-
desrecht) errichtet.

Im Rahmen der offenen Bauweise sind Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgrup-
pen (Reihenhauser) zulassig, wenn keine Regelungen bestehen.

Die Bauweise wird den planerischen Zielen entsprechend im vorliegenden Fall auf
Einzelhduser (E) beschrankt. Einzelhauser sind allseits frei stehende Gebaude mit
Abstand zu den seitlichen und riickwértigen Nachbargrenzen.

Die Regelung der Hausformen zur Schaffung von Kleinteiligkeit greift, wegen des
Bezuges zur Grundsticksgrenze nur, wenn von einer Parzellierung ausgegangen
werden darf oder eine solche verbindlich vorgeschrieben wird, was in einem B-Plan nur
indirekt moglich ist.

Ohne Beachtung dieses Aspekts kénnen bei einer offenen Bauweise und hinreichend
grof3en Grundstiicken Gebaude von bis zu 50 m Lange entstehen.

Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Rechtsgrundlage fiir das Festsetzen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB. Das entsprechende Nutzungsrecht muss durch Baulast, Vertrag oder
die Bestellung dinglicher Rechte begriindet werden.

Im Plangebiet sind private Verkehrsflachen festgesetzt, die der Erschlielung angren-
zender Grundstilicke dienen.

Uber diese Flachen soll auch der Anschluss der Grundstiicke mit den Medien der
Stadttechnik erfolgen. Dazu miissen den zustandigen Ver- und Entsorgungsbetrieben
die entsprechenden Leitungsrechte auf den privaten Flachen eingeraumt werden.

Da die Kommune auch Versorgungsaufgaben erfullen kann (z. B. fur die Stral3enbe-
leuchtung, die Niederschlagsentwéasserung, die Abfallentsorgung, Feuerwehr), ist sie in
den Kreis der Beglnstigten eingeschlossen.

Innerhalb der festgesetzten privaten Verkehrsflichen werden entsprechende Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der zustdndigen Ver- und Entsorgungsbetriebe
sowie zu Gunsten der Stadt Cottbus festgesetzt.

Fiir die privaten Verkehrsflachen wird ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu
Gunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe, sowie zu Gunsten der Stadt
Cottbus festgesetzt.

3.3.6 grunordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, ,grinordnerische Festsetzungen“ in den B-Plan aufzunehmen, ergibt
sich aus der Erfullung den Forderungen von §la Abs. 3 BauGB sowie den stadtebauli-
chen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Stadt.

Die folgenden griinordnerischen Festsetzungen werden auf Grundlage der stadtebauli-
chen Ziele und um Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen umzusetzen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Aufgrund der Zielstellung in der Erhaltung von Baumen
ist § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB von Bedeutung. Zur Sicherung von Ersatzmal3hahmen ist
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB malf3geblich.

Die Flachen nach Nr. 25b werden im B-Plan mit dem Planzeichen 13.2.2 (Bindungen)
der PlanzV festgesetzt. Die entsprechende Bindung wird durch Text bestimmt.

Im Plangebiet betrifft das vor allem die Baume entlang des sudlichen Geltungsbe-
reichs. Die Baume sollen durch Baumaflinahmen nicht derart beeintrachtigt werden,
dass deren Fortbestand geféhrdet wird. Das Ziel wird bereits dadurch erreicht, dass die
Errichtung von hochbaulichen Anlagen gemal § 14 BauNVO und von Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksgrenzen zulassig ist. Damit kénnen aber
immer noch z.B. Terrassen und Wege und anderen flachenhafte Nebenanlagen errich-
tet werden, durch welche der Fortbestand der GroRgrinstrukturen geféahrdet werden
kann. Die Stadt mochte den Grundstlickseigentiimern die Errichtung dieser Nebenan-
lagen nicht grundsatzlich untersagen. Eine Gefahrdung fir den Baumbestand besteht
nicht, wenn Terrassen und Wege in luft- und wasserdurchlédssiger Konstruktionen
errichtet werden. Damit
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Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der vorhande-
ne Baumbestand zu erhalten. Flachenhafte Nebenanlagen wie Wege, und
Terrassen sind nur in luft- und wasserdurchlassiger Konstruktion zulas-

sig.
Die Flache auf welcher BaumersatzpflanzmalRnahmen untergebracht werden sollen,
wird mit dem Planzeichen 13.1 zeichnerisch festgesetzt.

Mit der Realisierung der privaten Verkehrsflache (Wendehammer) wird die Fallung von
Baumen notwendig. Die daflr notwendigen Fallantrage sind in der Genehmigungspla-
nung zu stellen. Die Ersatzpflanzungen werden nach den Regelungen der Cottbuser
Baumschutzsatzung zu ermitteln sein. Diese Ersatzpflanzungen sollen auf der Teilfla-
che im Plangebiet realisiert werden.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind die Baum-
ersatzpflanzungen, fiir die bei der Realisierung des Wendehammers Ver-
lust gehenden Baume anzupflanzen.

3.3.7 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen
Kennzeichnungen

Kennzeichnungen nach 8 9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beeinflus-
sende Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin. Sie besit-
zen keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Kennzeichnungen werden nicht vorgenommen.
nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen voll-
stéandig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als
nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan iibernommen, die nach anderen Vorschriften
(d. h. Festsetzungen) getroffen wurden.

Nachrichtliche Ubernahmen sind fiir das Plangebiet nicht bekannt.

3.3.8 Vermerke / Hinweise

Vermerke bzw. Hinweise verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Bauplanung zu beachten sind.

Sie kdnnen niemals vollstéandig sein und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei
der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

Vermerke

Auf die Planzeichnung fir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Katastererlass* folgen-
der Katastervermerk aufgebracht, der von der zustéandigen Vermessungsstelle durch
Unter-schrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthilt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
mit Stand vom ... und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstiandig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist ein-
deutig moglich.

Es besteht neben der Katasterrechtlichen Bescheinigung kein Erfordernis fir weite-
re Vermerke auf der Planzeichnung.

Hinweise

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

Um Verstol3e gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden sind u. U.
MafRnahmen zum Schutz der u. U. relevanten Arten erforderlich. Aufgrund der vorhan-
denen Naturausstattung ist das Vorkommen der Zauneidechse sowie der Glattnatter
nicht ganzlich ausgeschlossen. Weiterhin kann eine vorhandene Aufschichtung von

‘ Plot 31.07.2019 CB_BP-GrWiese_Begr2-S-Julil9 Seite 14

Festsetzung 11

ErsatzmalRnahmen

Festsetzung 12

Katasterrechtliche
Bescheinigung

Rechtsgrundlagen

Artenschutz



Cottbus, OT Kiekebusch BP ,Griine Wiese", Fassung Juli 2019

Gartenabféllen als Winterquartier fur Igel, Erdkrote und andere Arten dienen.

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

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung tibernommen.

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.

Es sind einige kommunale Satzungen vorhanden, die zu beachten sind. Eine Auflis-
tung dieser Satzungen ist nicht zweckmé&Rig, da sie standigen Anderungen unterste-
hen. Der Bauherr hat sich bei konkreten Bauvorhaben Uber die Satzungen zu informie-
ren.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hochwasserrisikogebiets der Spree. § 78b und 78c
WHG sind bei der Realisierungsplanung zu beachten.

Bauliche Anlagen sollen entsprechend des §78b WHG in einer dem jeweiligen Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet werden, sodass Leben und Gesundheit der Bewohner geschitzt
werden und Sachschaden vermieden / gemindert wird.

§ 78 ¢ WHG enthélt Bestimmungen zum Umgang und zur Lagerung von Heizdlver-
brauchsanlagen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hochwasserrisikogebiets der Spree.
§ 78b und &78c WHG sind bei der Realisierungsplanung zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmim-
missionen der Autobahn. Die Orientierungswerte der DIN 18005 Schall-
schutz im Stadtebau werden fiir WA-Gebiete signifikant tiberschritten, so-
dass bei der Genehmigungsplanung passive SchallschutzmaBnahmen am
Gebdude notwendig sind, welche durch einen Schallschutznachweis belegt
werden miissen.
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4 Auswirkungen / Abwagung

4.1 Landesplanung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung anzupassen.
Die Anpassungspflicht der Bauleitplanung bezieht sich auf die Ziele der Landespla-
nung. Die Grundsétze sind zu berlcksichtigen.

Gegenwartig ist nicht erkennbar, dass Ziele der Landesplanung verletzt werden. Eine
positive Zielmitteilung der fur die Raumordnung zustandigen Behorde liegt vor.

Die Grundsatze sind beachtet. Das Vorhaben liegt im raumlichen Zusammenhang zum
Siedlungsbestand. Das Stadtzentrum selbst wird nicht beeintrachtigt.

4.2 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) der Stadt vorhan-
den, allerdings beinhaltet dieser nicht den Ortsteil Kiekebusch. In der Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes werden erstmalig Darstellungen fir Kiekebusch enthalten
sein. Der Vorentwurf stellt fir den Planbereich allgemeines Wohngebiet, Griinflache
und Wald dar.

4.3 Verfahrenswahl

Der B-Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 b BauGB im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen sind
erfullt.

Der Bebauungsplan dient der Zulassigkeit von Wohnnutzungen. Der Geltungsbereich
grenzt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an und erfiillt Zwecke der Nach-
verdichtung und Innenentwicklung. Die Grundflache nach § 13a Absatz 1 Satz 2 ist
geringer als 10000m2,

Die Ubrigen in § 13a Abs. 1 aufgefiihrten Voraussetzungen sind ebenfalls erfillt.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b (BauGB) genannten Schutzgiter (d. h. die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

- der B-Plan begriindet nicht die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben
nach UVP-Gesetz oder Landesrecht

- Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, be-
stehen nicht.

4.4 Umwelt / Natur

Artenschutz

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines Verstol3es gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) oder wegen Beeintrachtigungen Europaischer
Schutzgebiete scheitern muss ist nicht umsetzbar.

Die Verbote des 8§ 44 BNatSchG wenden sich an die konkreten Bauvorhaben, erst auf
dieser Ebene kdnnen sie deshalb abschlieRend beurteilt und geldst werden.

Es geht im Rahmen der Bauleitplanung allerdings darum vorausschauend zumindest
zu prifen, ob unuberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse der Planumsetzung
entgegenstehen missen und ob ein Verstol3 die Durchfiihrung eines B-Planes generell
in Frage stellt.
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Ein solcher Plan wéare unzulassig bzw. unwirksam, weil er nicht umgesetzt werden
kann.

Als flir das Plangebiet relevante Artengruppen, die einer konkreten Betroffenheitsana-
lyse unterzogen werden missen, bleiben die Zauneidechse und die Glattnatter.

Die eigentliche Vorhabenflache hat ruderalen Charakter, ist Giberwiegend mit Land-
reitgras durchsetzt, aber auch Goldrute, Johanniskraut, BeifuRR und einzelne Exempla-
re der Wilden Karde kommen vor. AulRer einer grof3eren Aufschichtung von Gartenab-
fallen (Laub, Geholzverschnitt, Rasenschnitt etc.) im Nordosten der Vorhabenflache
existieren keine Steinschittungen, Holzstapel oder flachenabdeckende Gegensténde,
welche als eventuelle Zauneidechsenverstecke dienen konnten.

Am 25.04.2019 sowie am 21.05.2019 fand eine Begehung des Plangebietes durch
einen Biologen statt.

Die Untersuchungen erfolgten durch gezieltes Ansteuern typischer Aufenthaltsorte
bzw. Habitatstrukturen, durch sehr vorsichtiges Begehen untbersichtlicher Gelande-
abschnitte, oder durch langeres Verweilen an relevanten Standorten sowie durch
Umdrehen markanter, am Boden liegender Gegenstande wie Steine, Rindenstiicke
und geeignete Abfallprodukte.

Das Fazit der Untersuchungen ergab: es konnten keine Nachweise von Zauneidechse
und/oder Glattnatter erbracht werden.

Habitatschutz

Das Landschaftsschutzgebiet "Spreeaue sidlich Cottbus" grenzt westlich an das Be-
bauungsplangebiet an. Der Geltungsbereich liegt aber aul3erhalb von Schutzgebiets-
ausweisungen.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschatftlicher Be-
deutung und von européischen Vogelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG, werden
nicht beeintrachtigt.

Grund- und Niederschlagswasser
Die Versiegelung der Bebauungsflache ist auf ein notwendiges Mindestmal® be-
schrankt, um die Grundwasserneubildung mdglichst wenig zu beeintrdchtigen. Das

gesamte anfallende Niederschlagswasser wird unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1
BbgWG zur Grundwasserneubildung genutzt und zur Versickerung gebracht werden.

Sonstige Umweltwirkungen und Wirkungen

Die Wohnbedurfnisse und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung werden
positiv beeinflusst. Am Standort werden neue Wohnungen entstehen kdnnen.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmimmissionen der
Autobahn. Die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau werden
fur WA-Gebiete signifikant Giberschritten.

Mit der Umsetzung von geeigneten passiven LarmschutzmalRnahmen kénnen die
negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie der Bevolke-
rung insgesamt ausgeschlossen bzw. gemindert werden.

Festsetzungen zum Klimaschutz kénnen flr Einzelbebauungspléne kaum kleinraumig
abgeleitet werden.

Die Aufstellung des B-Planes als MalRnahme der Innenentwicklung stellt einen wir-
kungsvollen Beitrag zum Klimaschutz dar. Es werden Ressourcen geschont, Verkehr
wird minimiert und Emissionen vermieden.

Energiesparende MalRnahmen im Rahmen der Vorhabenplanung sind mdglich.
Beeintrachtigungen der Belange des Denkmalschutzes sind nicht zu erwarten.

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

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

Mit der zukiinftigen Bebauung wird die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet.

Einflusse auf die Gbrigen stadtebaulichen Belange sind gegenwartig nicht erkennbar.
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5 Anhang

5.1 Flachen- und Uberbauungsbilanz

Kategorie Flachenbilanz Uberbauung / Versieglung
Bestand Planung Anderung Bestand .  Planung Planung ! Anderung
m2 m2 m2 m2 (%) m2 m2
StraBenverkehrsfliache 560 1160 +600 560 1,0 1160 +600
Brachflache 4785 0 -4785 0 0 0 0
WA-Gebiet 0 3755 +3755 0 0,4 1502 +1502
Griinflache 155 155 0 0 0 0 0
MaBnahmenflache 0 430 +430 0 0 0 0
Summe 5500 5500 0,00 560 0,41 2662 2102

5.2 Rechtsgrundlagen

BauGB

BauNVO

PlanzVv

BNatSchG

WHG

BbgNatSchAG

BbgWG

BbgDSchG

BbgBO

BbgKVerf

ROG

LEPro 2007

LEP B-B

Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

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

Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58),

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts -
Wasserhaushaltsgesetz, vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585 ff.),

Brandenburgisches Naturschutzausfuh-
rungsgesetz in der Fassung vom
21.01.2013 (GVBI. I/13, Nr. 03)

Brandenburgisches Wassergesetz in der
Fassung der Bekanntmachung vom 02.
Marz 2012 (GVBI. I/12, [Nr. 20],

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz) vom 24.
Mai 2004, (GVBI. 1/04, [Nr. 09], S.215),

Brandenburgische Bauordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai
2016 (GVBI. 1/16, [Nr. 14])

Kommunalverfassung des Landes Bran-
denburg vom 18. Dezember 2007 (GVBI.
1/07, [Nr. 19], S. 286),

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember
2008 (BGBI. | S. 2986)

Landesentwicklungsprogramm 2007 (GVBI.
| S. 235)

Verordnung Uber den Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg vom 27. Mai 2015
(GVBL. Il Nr. 24), in Kraft getreten mit
Wirkung vom 15. Mai 2009
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