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Rechtsgrundlagen
(Stand April 2011)

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI |, S.2414),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585).

2. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI | S. 466).

3. Die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990.

4. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in Kraft seit
01.03.2010

5. Das Brandenburgische Naturschutzgesetzes (BbgNatschG) in der Fassung der Bekanntmachung der
Neufassung vom 26. Mai 2004 (GVBI. |, S. 350), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
15.07.2010 (GVBI.1 /10, Nr. 28).

6. Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Anderung des Bebauungsplanes Cottbus -
Albert-Zimmermann-Kaserne

6. Der Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus (rechtswirksam mit Veroffentlichung der Genehmigung
im Amtsblatt der Stadt Cottbus am 06.08.2003).

1 Verfahren
1.1 Bestehende bauplanungsrechtliche Situation (nach der ersten Anderung)

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Albert-Zimmermann-Kaserne Nr. N/49/49 wurde
mit dem Beschluss der Satzung durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottbus (Vorl.-Nr 1V-
011/02) am 29.05.2002 abgeschlossen. Die Satzung trat mit der Bekanntmachung der Genehmigung
(im Amtsblatt der Stadt Cottbus Nr. 11 vom 26.10.2002) der oberen Verwaltungsbehtérde am
26.10.2002 in Kraft.

Anlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes war die Absicht der Stadt Cottbus, in dem
bezeichneten Teil des Bebauungsplangebietes durch Herstellen der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten innerhalb des festgesetzten Gewerbebetriebes, dem aufgrund der hochgradigen
Durchmischung des innerstadtischen Bereiches mit Wohnen bestehenden Defizit an geeigneten
Standorten fur Jugendfreizeiteinrichtungen mit regelméRigen Diskothekenbetrieb entgegenzuwirken.
Diese Absicht wird durch die, im Zuge der Umsetzung der mit dem Bebauungsplan geregelten
MalRnahmen zur auf3eren ErschlieBung des Gebietes und der Anbindung desselben an den im Ausbau
befindlichen Mittleren Ringes, kinftige sehr gute verkehrliche Anbindung gestiitzt. Gleichzeitig wird hier
die Moglichkeit der Erhaltung von baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
genutzt, die anderweitig nicht oder nur eingeschrankt fir eine gewerbliche Nachnutzung geeignet
gewesen  waren. Die mit  dem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur
Emissionskontingentierung fur Teilflachen bzgl. der Larmemissionen Uber die Festsetzung von
immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegeln bleiben auch fir den von der Anderung
betroffenen Bereich des Bebauungsplanes erhalten.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die mit
dem Bebauungsplan festgesetzte Art der Nutzung, Gewerbegebiet nach 88 BauNVO wurde nicht
geandert. Die nun in einem Teilbereich allgemein (urspriinglich zwar nur als Ausnahme) zulassigen
Vergniigungsstatten wurden bleiben auf einen Teilbereich begrenzt. Durch die Anderung an den
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Festsetzungen ,Verkehrsflache Planstralle A“ werden ebenfalls die Grundzige der Planung nicht
berthrt, da das GesamterschlieRungssystem, wie es dem B-Plan zu Grunde liegt, nicht wesentlich
geandert wird. Die Bebauungsplananderung wurde daher im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB
durchgefiihrt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde den von der Anderung beriihrten Betroffenen und Trager
offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Es wurden keine planungsrechtlich
relevanten Hinweise und Anregungen vorgebracht. Entsprechend 8233 BauGB wurde das
Anderungsverfahren auf der Grundlage der bis zum Inkrafttreten der gednderten Fassung des BauGB
am 24. Juni 2004 geltenden Rechtsvorschriften beendet.

1.2 Aufgabe und Zielstellung zweite Anderung

Mit der zweiten Anderung wird der gesamte B-Plan einer Revision unterzogen. Die aktuellen
Rechtsgrundlagen werden beachtet. Im Zuge der Uberarbeitung sollen die Festsetzungen vereinfacht
werden. Der B-Plan wird im Interesse einer besseren Handhabbarkeit neu beschlossen.

Die nachfolgende Begriindung geht schwerpunktmé&Rig auf die Anderungen ein, die sich auf Grund der
zweiten Anderung des B-Planes ergeben. Die Begriindung zur zweiten Anderung orientiert sich an der
urspringlichen Gliederung (1. Anderung). Neu eingefiigt wird als Teil Il der Umweltbericht, der nach
dem aktuellen BauGB erforderlich ist. Im Bedarfsfall sind die Begriindungen der Vorgangerfassungen zu
beachten.

Zur Frage ,Entwicklung aus dem FNP* siehe Punkt 3 dieser Begrindung. Der B-Plan wird im
Parallelverfahren nach 88 Abs. 3 BauGB Uberarbeitet.

Auf Grund
e der Realisierung der Burger Chaussee,
e der geplanten Entwicklungen auf dem eigentlichen Flugplatzgelande,
e des Verzichts auf die geplante Stralenbahntrasse,
e der Nachfragesituation und weiterer auf3erer Bedingungen
entstehen Auswirkungen auf den B-Plan Albert Zimmermann-Kaserne / CIC.

Es ergibt sich die Notwendigkeit,
e den StralBenverlauf unter Berlcksichtigung geplanter Versorgungsleitungen (nochmals)
anzupassen,
e aus der Sicht der Larmbelastung den TIP und das CIC gemeinsam zu betrachten und
e die Lage der Griunflachen zu tberprifen.

Die urspriinglichen stadtebaulichen Ziele werden beibehalten:

e Der B-Plan soll die Rahmenbedingungen fir einen zukinftigen Hochtechnologiestandort im
Nordwesten von Cottbus in unmittelbarer Nahe zur BTU Cottbus schaffen.

e Das stadtebauliche Leitbild eines modernen Hochtechnologiestandortes soll bei der Bebauung
des Plangebietes durch hochwertige industrielle Architektur im Detail dargestellt werden.

e Entsprechend den zu erwartenden, differenzierten Anforderungen an die Auslastbarkeit der
gewerblichen Bauflachen geht das stadtebauliche Leitbild fiir den zu betrachtenden Bereich von
einer Gliederung des Gebietes aus: Ansiedlung emissionsarmer Nutzungen nahe der
Wohnbebauung und ,normaler” Betriebe auf den entfernteren Grundstiicken. Auf die Griinzasur
im Innern des CIC wird allerdings verzichtet. Das Verhéltnis Griin- zu Bauflachen wird allerdings
im Wesentlichen beibehalten.

e Das Konzept des HauptstraRennetzes wird nicht abgeéndert. Insgesamt wird allerdings eine
hohere Effektivitdt angestrebt.

Die Nachbarschaft mit dem in Entwicklung befindlichen Cottbuser Industrie- und Technologiepark (TIP)
wird berticksichtigt, auch um Synergieeffekte zu nutzen.
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Folgende Anderungen sind geplant
e Uberprufung des Geltungsbereiches,
e Wegfall der parallel zum Fehrower Weg verlaufenden ErschlieBungsstral3e und Verzicht auf
zwei Anbindungen an diese Stral3e,
Schaffen einer direkten Verbindung Fehrower Weg — TIP (fur Verkehr und Stadttechnik),
Verschieben der geplanten Griinzone direkt an den Fehrower Weg,
Verzicht auf eine Stral3enbahntrasse,
Vereinfachungen der Festsetzungen und deren Harmonisierung mit denen des TIP,
Verzicht auf ein Mischgebiet im Siiden,
Neubestimmung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP).

Es entstehen folgende Auswirkungen
e Verbesserung der StralRenanbindung an das uberértliche Stral3ennetz, enge Anbindung an den
TIP und Reduzierung des Verkehrs auf dem Fehrower Weg,
keine direkte Benachbarung Gewerbe- und Wohngebiet mehr (Griinzone am Fehrower Weg),
besser nutzbare Baufelder,
ein effektiveres Wegesystem (Reduzierung der Verkehrs- zu Gunsten der Gewerbeflachen),
Erhalt eines grolReren Teils des vorhandenen teilweise wertvollen Baumbestandes
(Reduzierung der Eingriffe in die Umwelt),
e Beibehalten des naturschutzrechtlichen Ausgleichskonzeptes (Kompensation auf3erhalb des
Plangebietes).

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

2 Geltungsbereich
2.1 Lage und Grenzen

An der Lage des Plangebietes andert sich nichts (siehe Aussagen Vorgéngerfassungen). Der
Geltungsbereich wird dagegen geringfiigig geandert.
e Anpassung der Grenze an vorhandene Flurstiicksgrenzen. Dadurch liegen Teile der StraRe ,Am
Zollhaus* nicht mehr im Geltungsbereich.
e Im Bereich der Burger Chaussee erfolgt eine Anpassung an die Grenze des B-Planes TIP
Cottbus.

Auf Grund der Anpassungen verringert sich die Flache des Plangebietes geringfiigig. Sie betrdgt noch
71,6ha (urspriinglich 73 ha).

Das Herausnehmen von Flachen betrifft nur bereits vorhandene Verkehrsflachen, so dass
bauplanungsrechtlich keine Spannungen entstehen.

Plot: 28.04.11 Datei: begr3.doc Se ite 4



Cottbus zweite Anderung B-Plan CIC April 2011

Karte Geltungsbereich
urspringliche Grenze (griin)
aktuelle Grenze (rot)

2.2 Topographie und Hydrologie

Die urspriinglichen Aussagen zur Topographie und Hydrologie werden durch die zweite Anderung des
B-Planes nicht berihrt.

2.3 Stadtebauliche Situation, Gebaudesituation und Nutzung

Die Aussagen zur stadtebaulichen Situation, zur Geb&udesituation und Nutzung werden durch die
zweite Anderung des B-Planes nicht wesentlich beruihrt. Die militarische Nutzung der Flache wurde
mittlerweile vollstandig aufgegeben. Fir den ehemaligen Militarflugplatz (jetzt TIP) wird keine
fliegerische Nachnutzung durch die Stadt mehr angestrebt.

2.4 Denkmale, Bodendenkmale, Altlasten und Munitionsfunde

Die Aussagen zu Bodendenkmalen (in der Karte rot) werden durch die zweite Anderung des B-Planes
nicht berdhrt.

Zum Denkmalschutz ergeben sich ebenfalls keine wesentlichen Anderungen. Neben den unter

Denkmalschutz stehenden Gebauden gehéren die Eingangssituation sowie die Wegefihrungen und
Platzraume ebenfalls zum Schutzumfang.
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Planungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fir die Ausfihrung von
Erdarbeiten eine  Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Fir Abrissarbeiten bis zur
Gelandeoberkante ist keine besondere Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

In Bezug auf Altlasten (in der Karte blau) haben sich gegeniber der Vorgangerfassung neue Kenntnisse
ergeben. Eine Flache kann auf Grund erfolgter Sanierung entfallen. Siehe auch Punkt 10.

Karte Altlasten und Bodendenkmale, Denkmale

3 Stadtebauliche Zielvorstellungen

Der FNP der Stadt in der Fassung der ersten Anderung vom April 2004 (rechtswirksam mit
Veroffentlichung der Genehmigung im Amtsblatt der Stadt Cottbus am 11.09.2004) stellt fiir den Bereich
des CIC gewerbliche Bauflachen und Griinflaichen dar. Die Grundziige des FNP werden durch das
Verschieben der Griinflache nicht berihrt. Die GréRenordnungen werden beibehalten. Der B-Plan ist
damit aus dem FNP entwickelt.

Im Zuge der Planungen flr den benachbarten Technologie- und Industriepark (TIP) Cottbus andert die
Stadt den rechtskraftigen FNP. Der Bereich des CIC wird in diese Uberarbeitung einbezogen. Das
Verfahren ist aber noch nicht abgeschlossen.

Auch im Entwurfsfassung des Anderungs-FNP vom Mai 2008 sind weiterhin gewerbliche Bauflachen
dargestellt. Die zentrale Grunverbindung wurde in Richtung Fehrower Weg verschoben. Auf die
Darstellung einer StraRenbahntrasse wurde verzichtet.
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Im Rahmen der Behorden- und Burgerbeteiligung wurden keine Einwande gegen die das CIC
betreffenden Anderungen des FNP vorgebracht. Damit wird der aktuelle B-Plan CIC auch aus dem
geanderten FNP entwickelt sein.

Karte Gegenuberstellung
erste und zweite Anderung
|

¢

Wie oben dargelegt, werden die grundsatzlichen Entwicklungsziele fiir das Plangebiet nicht geandert.
Die entsprechenden Passagen der urspriinglichen Begrindung behalten ihre Glltigkeit. Die
.Stadtebauliche Zasur* (Griinzug) wird in Richtung Fehrower Weg verschoben. Der Anteil an
Grinflachen wird im Geltungsbereich unter Beachtung der Anforderungen des Naturschutzes
beibehalten.

Das hat folgende Vorteile.
e Erhalt der wertvollen vorhandenen Baume und Straucher (Reduzierung des Ausgleichsbedarfs),
e Immissionswirksame und optische Abschirmung der angrenzenden Wohngebiete und
Kleingarten vom Gewerbegebiet und
e Schaffen groRerer zusammenhéngender Gewerbeflachen.

Das ErschlieBungssystem wird vereinfacht. Auf Grund der stadttechnischen Planungen fir den TIP
Cottbus macht sich eine zweite Direktverbindung zwischen Burger Chaussee und Fehrower Weg
erforderlich.

Das Cottbuser Innovationscenter (CIC) soll den Technologie- und Industriepark Cottbus (TIP) ergénzen
und zukUnftig mit ihm eine Einheit bilden.
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4 Art und Mald der baulichen Nutzung / Struktur

Schwerpunkt bei der Entwicklung des Planungsgebietes bildet weiterhin die gewerbliche Nutzung
(Forschung in Verbindung mit produzierendem Gewerbe). Es wird durch die Gliederung des
Baugebietes und entsprechende Festsetzungen sichergestellt, dass in den nahen sensiblen
Baugebieten (Wohnen, Kleingérten) keine unzulassigen Immissionen auftreten kénnen.

Karte Flachennutzung

Die direkte Benachbarung von Wohnen und Gewerbe wird zukinftig dadurch ausgeschieden, dass
entlang des Fehrower Weges ein Griinzug erhalten bleibt.

Prioritat hat weiterhin der sparsame Umgang mit Ressourcen. Andererseits erfordert die Zielstellung ein
relativ ,hochwertiges* Umfeld fur die anzusiedelnden Betriebe und ein grol3eres Augenmerk auf den
Erhalt der Naturausstattung. Der gem. §17 BauNVO zulassige maximale Uberbauungsgrad (GRZ 0,8)
wird deshalb weiterhin nur auf einem Teil des Baugebietes angestrebt. Der Strafenanteil konnte
reduziert werden.

Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen werden auch im Anderungs-B-Plan teilweise

innerhalb des Geltungsbereiches (Griinzug) und auf den bereits rechtlich gesicherten ehemaligen
Rieselfeldern realisiert.
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4.1 Baufeldausweisung / Verkehrsflache

Baufelder

Unter Beriicksichtigung teilweise vorhandener Wege und der Eigentumsverhaltnisse wird das
Plangebiet noch ,grof3ziigiger" gegliedert. Es sollen weiterhin bedarfsgerechte, zusammenhangende
und flexibel nutzbare Baugrundstiicke angeboten werden. Auf die urspringliche sichtbare ,Zweiteilung*
(durch die Griinzasur) wird verzichtet.

Das trifft auch auf die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) im Sidosten zu. Ein Ml ist nicht mehr
vorgesehen. Durch die Festsetzungen der zulassigen Emissionen ist dennoch weiterhin sichergestellt,
dass die angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebiete nicht unzulédssig belastet werden. Mit einem MI-
Gebiet ware zwingend das Ansiedeln von Wohnungen im CIC verbunden. Die Einwohner wéren ,ohne
Not" unnétigen Belastungen ausgesetzt. Zukiinftig gibt es nur noch gewerblich nutzbare Baufelder.

Auf Grund der Entwicklungsziele und der stadtebaulichen Anforderungen ist es erforderlich, das
gesamte Plangebiet in Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen aufzuteilen.

Die Bauflachen werden durch die 6ffentlichen StraBen grob in einzelne Baufelder gegliedert. Teilweise
sind diese zuséatzlich durch das Planzeichen 15.14 der PlanzV 90 (Knétchenlinie) weiter unterteilt.

Die Baufelder sind wegen der besseren Verstandlichkeit und Eindeutigkeit der Festsetzungen
nummeriert. Die Bezeichnung der Baufelder dient auch dazu, die textlichen Festsetzungen einzelnen
Teilbereichen zuordnen zu kénnen. Die Festsetzungen fur die Baufelder sind, soweit es sinnvoll ist, in
Nutzungsschablonen zusammengefasst.

Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. 89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen die privaten und
offentlichen Flachen fur den flieBenden und ruhenden Verkehr. Daneben kdnnen in einem
Bebauungsplan Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (z. B. Ful3gangerbereiche,
Parkflachen, verkehrsberuhigte Bereiche...) festgesetzt werden. Ferner kann ein B-Plan den Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen regeln.

Die vorhandenen und geplanten StraRenverkehrsflachen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt und an die geanderte Struktur des Baugebietes angepasst. Diese Planstralen werden im
B-Plan mit Planstral3e A, B, ... bezeichnet.

Die Verkehrsflachen werden von den Baufeldern und den Ubrigen Flachen durch die (in der Regel neu
zu bildende) StralRenbegrenzungslinie abgegrenzt. Diese bildet die Flursticksgrenze zwischen der
(privaten) Bauflache und dem StralRen- bzw. Wegegrundstiick. Die Darstellung der Verkehrsflache ist
also nicht mit der Fahrbahn identisch, sondern umfasst den gesamten StralRenraum (also das
Strallengrundstiick) einschlieBlich StralRenbegleitgriin, Versickerungsflachen, technische Anlagen
U.S.W.

Die StraBenrdume werden entsprechend den Ergebnissen der ErschlieBungsplanung und unter
Berucksichtigung der Bedeutung mit einer Grundstiicksbreite von 13m bzw. 16m festgesetzt.

Die Burger Chaussee sowie die StraRe Am Zollhaus sollen als HauptverkehrsstraRen auch in Zukunft
weitgehend anbaufrei sein. Grundstiickszufahrten werden hier in Zukunft ausgeschlossen. Die
entsprechenden Bereiche werden als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt mit dem Planzeichen 6.4 der
PlanzV90 festgesetzt.

Fur vorhandene Zufahrten besteht allerdings Bestandsschutz. Die Baufelder 18 und 19 lassen sich nur
Uber die bestehenden Zufahrten erschliel3en.

Wie im Planungskonzept Verkehr vorgesehen, soll der ruhende Verkehr vollstdndig auf den privaten
Grundstiicken abgesichert werden. Offentliche Stellplatzanlagen werden im B-Plan nur an einer Stelle
als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Parkplatz (P) festgesetzt.

Die Anbindung des E.-Heilmann-Weges an die Burger Chaussee soll zukinftig nicht mehr dem
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Fahrzeugverkehr dienen. Der entsprechende Bereich zwischen Zahsower Weg und Burger Chaussee
wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Rad- und FuBweg (R/F) festgesetzt.
Diese Malnahme dient vor allem zur Verkehrsberuhigung in der ,Vogelsiedlung® und auf dem
Fehrower Weg, die z. Z. stark von Durchgangsverkehr belastet sind. Mit dem Ausbau des
StralRennetzes im CIC ist die Verbindung nicht mehr erforderlich.

4.2 Gewerbegebiet

Ein Gewerbegebiet (GE) gem. 88 BauNVO ist, im Gegensatz zu einem Industriegebiet, nur vorwiegend
zur Unterbringung von Gewerbebetrieben vorgesehen. In dieser Kategorie von Baugebieten sind
Betriebe zulassig, die nicht erheblich belastigen. Ein GE-Gebiet ist der typische Standort fir Betriebe,
die selbst einen gewissen Schutz vor tibermafigen Immissionen benétigen.

Malstab fur den Stoérgrad der zuldssigen Nutzungen in einem GE-Gebiet sind die empfindlichsten
allgemein zuldssigen Nutzungen, namlich Geschafts- Blro- und Verwaltungsgebaude. Arten von
Anlagen, die nach Spalte 1 des Anhangs der 4. BImSchV genehmigungsbedirftig sind, sind in GE
Gebieten allgemein nicht zulassig. Solche kdnnen in der Regel nur in Industriegebieten untergebracht
werden. Anlagen nach Spalte 2 sind dagegen allgemein zulassungsfahig.

Der bauplanungsrechtliche Begriff Gewerbebetrieb ist weit gefasst. Bei einem Gewerbe handelt es sich
um eine selbstandig ausgefiihrte Tatigkeit, die auf eine gewisse Dauer angelegt ist und deren
wesentliches Ziel die Erwirtschaftung eines Gewinns ist. Bauplanungsrechtlich nicht zum Gewerbe
zéhlen Betriebe, die dem Bergrecht unterliegen, Freiberufler und Betriebe des o6ffentlichen Dienstes
sowie der Kirchen, soweit diese nicht gewinnorientiert arbeiten.

Der Begriff deckt sich also nicht mit dem, was umgangssprachlich gebraucht wird. Danach sind alle
unter den Oberbegriff Gewerbe fallenden Anlagen und Betriebe in diese Kategorie einzuordnen, also
auch Handwerksbetriebe und Betriebsformen, die in den anderen Baugebieten gesondert aufgefuhrt
sind (Einzelhandelsbetriebe, Laden, Beherbergungsbetriebe, forst- und landwirtschaftliche Betriebe,
Gartenbaubetriebe ...). Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gehéren allerdings nicht dazu.

Zulassige Nutzungen

Der urspringliche B-Plan hatte den Nutzungskatalog der BauNVO nur in geringem Umfang
eingeschrankt. Er enthalt keine Festsetzungen zu den Kategorien Lagerplatze, Lagerhauser sowie
offentliche Betriebe. Mit der ersten Anderung wurden Vergniigungsstatten auf Teilflachen zugelassen.
Grundséatzliche Anderungen werden mit der zweiten Anderung nicht vorgesehen.

Nachfolgend werden die einzelnen Nutzungskategorien der BauNVO diskutiert.

Gewerbebetriebe aller Art pragen das Gebiet und kdnnen schon deshalb nicht grundsétzlich
ausgeschlossen oder in eine Ausnahme umgewandelt werden. Auch der urspriingliche B-Plan lasst
diese Nutzungen uneingeschrankt zu.

Einzelhandelsbetriebe, die nicht grof3flachig sind, sind auch Gewerbebetriebe im Sinne der BauNVO.
Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind dagegen nach 811 Abs. 3 BauNVO in Gewerbe- und
Industriegebieten nicht zulassig.

Bisher enthalt der B-Plan keine Regelungen zu Handelseinrichtungen. Sie waren demnach allgemein
und uneingeschrankt zulassig. Mittlerweile liegt ein Einzelhandelskonzept fur Cottbus vor.

Die Stadt will die bevdlkerungsnahe Versorgung der Einwohner nicht dadurch gefahrden, dass sich an
diesem verkehrsgiinstig gelegenen Standort Handelseinrichtungen ansiedeln. Auch kleinflachiger
Einzelhandel im Sinne der BauNVO wirde Kaufkraft aus der Stadt abziehen und letztlich dazu fihren,
dass (ohne Not) das Auto benutzt werden muss, um einkaufen zu gehen.

Andererseits sind Versorgungsmoglichkeiten fur die Arbeitskrafte im Gewerbegebiet (eingeschlossen
der TIP) durchaus sinnvoll.

Im vorliegenden Fall ist es also erforderlich, im GE-Gebiet Verkaufsmdglichkeiten fir die Arbeitskréafte
zuzulassen. Das um so mehr, als dass sich der Bereich (inshesondere die Baufelder 10, 11 und 12) mit
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den angrenzenden TIP-Flachen zu einer Art Zentrum der beiden Industrieparks entwickeln soll. Um
diese Versorgungsaufgabe erfiillen zu kdnnen, reichen allerdings Laden aus.

Einzelhandelsbetriebe werden im Gewerbegebiet nur als Ausnahme in Form von Laden zugelassen,
wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen. Als Gebiet in diesem Sinn ist nicht nur der
Geltungsbereich des B-Planes zu betrachten sondern auch der benachbarte Technologie- und
Industriepark Cottbus (TIP) einzubeziehen. Eine Beschrankung auf Teile des Gebietes ist nicht
erforderlich.

Die Verkaufsflache muss nicht noch zusétzlich eingeschrankt werden. Laden sind begrifflich Raume,
die (bereits) eine Beschrankung der Grundflache aufweisen und in denen ein auf bestimmte
Warengattungen beschréanktes Sortiment angeboten wird . Die Grdéf3e ergibt sich aus der Forderung,
dass sie der ,Versorgung des Gebietes" dienen (mussen) .

Eine Direktvermarktung von Produkten, die tatsachlich vor Ort hergestellt werden (Werksverkauf), kann
fur den Herstellerbetrieb von groRem Vorteil sein. Da der Werksverkauf in der Regel der Hauptnutzung
(Produktion) untergeordnet ist, handelt es sich bei derartigen Einrichtungen allgemein um eine
Nebenanlage, die im Gebiet zuldssig ist. Eine spezielle Regelung ist also nicht erforderlich.

Selbststandige Lagerhauser und Lagerplatze nehmen allgemein grof3e Flachen ein, ziehen Verkehr
an und bieten spezifisch relativ wenige Arbeitsplatze.

Lagerhauser kénnen sehr voluminds werden (z. B. Hochregallager) und damit den Rahmen, den die
erhaltenswerte Bebauungsstruktur (Denkmale) vorgibt, sprengen. Sie werden im GE-Gebiet nur als
Ausnahme zugelassen, wenn sie von geringer Grof3e sind (Maf3stab vorhandene Bebauung) und
wenn kein zusétzlicher Verkehr auf dem Fehrower Weg zu erwarten ist.

Lagerplatze wirden die angestrebte Entwicklung des ehemaligen Kasernenkomplexes behindern. Sie
entwickeln sich schnell zu unansehnlichen ,Schmuddelecken®. Die angestrebte hohe Attraktivitat des
CIC wurde leiden. Der Bereich ist zu wertvoll, um nicht baulich genutzt zu werden. Fir Lagerplatze wird
das nahe Industriegebiet Flachen anbieten. Weitere sind im Stadtterritorium verfligbar. Lageplatze
werden deshalb im GE-Gebiet weitgehend ausgeschlossen. Sie sind nur als Ausnahme zulassig.

Offentliche Betriebe sind Betriebe, die eine offentliche Aufgabe erfiillen und der Daseinsvorsorge
dienen. Sie sind im GE-Gebiet zulassig.

Bei Anlagen fir sportliche Zwecke wird kein Regelungsbedarf gesehen. Sie stéren weder die
Betriebe, noch sind sie berméaRig empfindlich gegen Stérungen. Gewerblich betriebene Anlagen fallen
nicht unter diese Kategorie und sind als Gewerbebetrieb daher ohnehin zuldssig.

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude gehéren genau zu der Nutzungskategorie, die am
besten in die vorhandene Situation passt und die Kaserne mit Leben erfiillen kann.

Auch Tankstellen passen in das Gewerbegebiet. Es besteht kein Regelungsbedarf.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sollen im Gebiet als gesetzliche Ausnahme mdglich sein.

Der angestrebte Gebietscharakter und die vorhanden Baustruktur lassen deren Ansiedlung zu. Das
CIC kann hier auch eine entsprechende Nachfrage aus dem TIP erfillen.

Das Wohnen muss allerdings aus betrieblichen Griinden objektiv sinnvoll sein, also dann wenn die
Bewohner dem Betrieb aus Sicherheitsgrinden und / oder z. B. zur Wartung jederzeit kurzfristig zur
Verfugung stehen missen. Zu beachten ist, dass die Besitzer dann oftmals Anspriiche an die
Umgebung stellen und Ricksicht von den benachbarten Betrieben einfordern.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind immer
Gemeinbedarfsanlagen. Gewinnstreben ist absolut nachrangig. Gewerblich betriebene Anlagen fallen
nicht unter diese Kategorie und sind als Gewerbebetrieb daher immer zulédssig. Nur wenige dieser
Anlagen sind in einem GE-Gebiet strukturell richtig untergebracht. Die unter diese Kategorie fallenden
Nutzungen sind allgemein kleinflachig und passen nur unter bestimmten Umstanden in das Konzept fir
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den Standort. Sie werden im CIC als Ausnahme zugelassen. Der urspriingliche B-Plan schloss diese
Kategorie radikal im gesamten Baugebiet aus.

Anlagen fir kirchliche Zwecke sind alle Anlagen, die Religionsgemeinschaften und ihnen gleich
gestellte Vereinigungen dienen und die sich der gemeinschaftlichen Pflege einer Weltanschauung
widmen. Neben Kirchen, Moscheen o. a. sind auch die Wohnungen und Amtsstuben bis hin zu
Bildungseinrichtungen zuldssig. Haufig kommt es in Gewerbegebieten zu Konflikten mit kirchlichen
Anlagen.

Kulturellen Zwecken dienen solche Anlagen, die sich auf Bildung, Wissenschaft oder Kunst orientieren.
Eingeschlossen sind entsprechende Nebenanlagen.

Anlagen fir soziale Zwecke dienen der Betreuung von Kindern, Alteren, Behinderten, Arbeitslosen,
Asylbewerber u. a. Gruppen. Heime fallen nicht unter diese Kategorie. Sie sind allgemein in
Gewerbegebieten nicht gut aufgehoben (Ausnahme z. B. eine verkehrsintensive Sozialstation).

Vergnigungsstatten, dazu zahlen Nachtlokale, Bars, Varietés, Diskotheken, Tanzlokale, Spielhallen,
Betriebe mit Uberwiegend Sexdarbietungen, u. a. werden infolge der oft mit ihnen verbundenen
Stoérungen allgemein in Gewerbegebieten untergebracht.

Sie verursachen haufig in den Abend- und Nachtstunden erheblichen Fahrzeugverkehr. Stérungen
kénnen auch durch die spezifische ,Prasentation“ der Dienstleister entstehen. Schwerwiegend sind
allerdings die mit derartigen Nutzungen verbundenen Sicherheitsprobleme, die oft durch die Gaste der
Einrichtungen entstehen und das Umfeld bedrohen. Vergnigungsstatten schrecken deshalb oft
Unternehmen ab, sich anzusiedeln. Sie werden im Plangebiet weiterhin konzentriert und nur als
Ausnahme auf Teilflaichen zugelassen (siehe erste Anderung). Die betroffenen Teilflachen wurden
geringfugig vergroRert. Um den Aushahmetatbestand zu erfillen, sollen nicht mehr als zwei derartige
Nutzungen angesiedelt werden.

Mit der Regelung der ausnahmsweisen Zuléassigkeit von Vergniigungsstatten an diesem, im Ergebnis
der SchlielRung des Mittleren Ringes und dem Ausbau der Burger Chaussee, sehr gut in das stadtische
Verkehrsnetz eingebunden Standort, soll dem fir die Stadt Cottbus bestehenden Defizit an fir
Diskothekennutzungen geeigneten Standtorten entgegengewirkt und so ein abgerundetes und dem
Oberzentrum Cottbus entsprechendes Angebot an Jugendfreizeiteinrichtungen gesichert werden. Fir
die Veranstaltungsnutzung ist im besonderen MalRRe die Einhaltung der im Bebauungsplan
festgesetzten zulassigen Emissionswerte nachzuweisen.

Stellplatze und Garagen sind in GE-Gebieten ohne Einschréankung zuldssig. Sie bereiten allgemein
keine Probleme.

Raume und Gebaude fur freie Berufe sind nach 813 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein
zulassig. Sie gehdren aus stadtplanerischer Sicht nicht unbedingt in diese Nutzungskategorie, weil sie
tatsachlich relativ storanfallig sind. Andererseits sind derartige Unternehmen besonders geeignet, die
vorhandene Bebauung zu nutzen. Ihre Ansiedlung entspricht den Entwicklungszielen. Einschrankungen
in der Zulassigkeit sind deshalb im CIC nicht erforderlich.

Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig.
Einschrankungen sind nicht erforderlich.

In den textlichen Festsetzungen des B-Planes werden nur die Nutzungen und Anlagen aufgefuhrt, fir
die eine von 88 BauNVO abweichende Regelung getroffen wird. Fur die nicht benannten Nutzungen gilt
die BauNVO.

Im Folgenden sind die allgemein zuldssigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a) und unzuléassigen
(u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern vollstandig tabellarisch zusammengestellt. Zum besseren
Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen denen gem. 88 BauNVO und denen der
urspringlichen Planfassung gegeniibergestellt (blau dargestellt sind die Nutzungen, fir die sich
Anderungen ergeben).

Plot: 28.04.11 Datei: begr3.doc Se ite 12



Cottbus zweite Anderung B-Plan CIC April 2011

Tabelle
Ubersicht zulassige Nutzungen
BauNVO Erste Zweite
Nutzung 88 Anderung Anderung
z a z a u z a u
Gewerbebetriebe aller Art, X X X
auBer  Einzelhandelsbetriecbe  und  andere
Handelsbetriebe, die in Bezug auf den Verkauf an | x X X
Endverbraucher vergleichbar sind,
aulBer Laden, die der Versorgung des Gebietes X X X
dienen,
Lagerhauser, Lagerplatze, X X
offentliche Betriebe, X X
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude, X X X
Tankstellen, X X X
Anlagen fiir sportliche Zwecke, X X X
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und X X X
gesundheitliche Zwecke,
Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem X X X
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
Vergnligungsstatten (auf einer Teilflache) X x) X (x) X
Stellplatze und Garagen (812 BauNVO) X X X
Gebaude und Raume fir freie Berufe (8§13 BauNVO) X X X
Nebenanlagen (8§14 Abs. 1 BauNVO) X X X
Nebenanlagen (814 Abs. 2 BauNVO) X X X

Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes sind Einzelhandelsbetriebe und andere Handelsbetriebe, die in
Bezug auf den Verkauf an Endverbraucher vergleichbar sind, unzuldssig. Laden, die der
Versorgung des Gebietes dienen sowie Lagerhduser und Lagerplatze sind nur als Ausnahme
zulassig. Vergnugungsstatten sind innerhalb der Baufelder 1-9, 13 sowie 16-19 unzuldssig.
Innerhalb der Baufelder 10 bis 15 sind Vergnliigungsstatten als Ausnahme zulassig.

Immissionsschutz

Ziel des B-Planes ist es weiterhin, die Immissionen in den angrenzenden Wohngebieten auf das
zuléssige Maf3 zu begrenzen und wenn mdoglich, die Belastungen geringer zu halten.

Die Abs. 4 bis 9 des 81 BauNVO erlauben unter bestimmten Voraussetzungen, eine sehr weit gehende
Differenzierung der Baugebiete hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen und Anlagen. Diese
Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Grinden erforderlich sein. Grinde kdénnen in spezifischen
Randbedingungen der 6rtlichen Situation und den angestrebten Zielen der stadtebaulichen Entwicklung
liegen. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Um einen optimalen Immissionsschutz zu erreichen, wurde das Baugebiet nach den Eigenschaften der
Betriebe und Anlagen gem. 81 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gegliedert. Die maf3gebliche Eigenschaft ist dabei
das Emissionsverhalten im weitesten Sinn (also nicht nur der Larm).

In Brandenburg existiert eine so genannte Abstandsleitlinie. Sie dient als Orientierung hinsichtlich

ausreichender Abstande zwischen emittierenden Anlagen und schutzbedirftigen Gebieten. Die
Umweltvertraglichkeitsbeurteilung nach der Abstandsleitlinie bezieht sich nicht nur auf den Larm. Sie
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will sicherstellen, dass Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche oder ionisierte Strahlung bei bestimmungsgemaflem Betrieb in den
umliegenden Wohngebieten nicht entstehen. Bei Einhaltung (oder sogar Uberschreitung) der in den
Abstandslisten angegebenen Abstande ist mit Sicherheit ein ausreichender Schutz der
Wohnbevdélkerung sichergestellt, wenn die gewerblichen Betriebe und Anlagen dem Stand der Technik
entsprechen.

Vorteilhaft bei der Anwendung der Abstandsleitlinie ist die relativ schnelle Beurteilungsmaoglichkeit der
planungsrechtlichen Zulassigkeit eines ansiedlungswilligen Betriebes. Nachteilig sind die geringe
Flexibilitdt des Verfahrens und die relative Unmdglichkeit eines Betriebes, durch bauliche Schall- oder
andere Schutzmaflinahmen, Betriebsorganisation oder &hnliche Malinahmen seine planerische
Zulassigkeit (beispielsweise bei Nichteinhaltung von Mindestabstédnden) nachzuweisen.

Um diese Nachteile zu vermeiden, wird die urspriingliche Herangehensweise beibehalten. Im Interesse
des Immissionsschutzes (einerseits) und der anzusiedelnden Betriebe (andererseits) werden
Festsetzungen auf der Grundlage des Abstandserlasses weiterhin mit einer Gerauschkontingentierung
verknupft.

Fur die Teilbereiche werden Emissionskontingente vergeben, die in Form von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegeln (IFSP) in den Nutzungsschablonen festgesetzt werden. Dabei
werden die Betriebe letztlich nach ihren Eigenschaften (Emissionsverhalten im weiteren und im
engeren Sinn) beurteilt und im Gebiet verteilt. Anderungen zur Vorgangerfassung ergeben sich
dadurch, dass bei der Gerauschkontingentierung die Interessen des angrenzenden TIP beachtet
werden, was zu einer gewissen Reduzierung der Kontingente fuhrt.

In der Praxis ist dann die Gerauschkontingentierung fir die La&rmemissionen und die Abstandsleitlinie
fur die Gbrigen Emissionsarten ,zustandig".

Gerauschkontingentierung (siehe auch Punkt 6 der Begriindung)

Mit der Anwendung der Gerauschkontingentierung ist sichergestellt, dass die empfindlichen Nutzungen
im Umfeld vor Larm geschutzt sind. Fir die Gewerbebetriebe ist der Nachweis der planungsrechtlichen
Zulassigkeit flexibler und hinsichtlich der Ausnutzung von Flachenressourcen effizienter mdoglich.
Vorteilhaft ist weiter, dass mit der Festsetzung von Emissionskontingenten der Immissionskonflikt ftir
Larm in der Regel abschlieend normiert ist. Im spateren Baugenehmigungsverfahren fir ein Vorhaben
muss lediglich die Einhaltung des Emissionskontingentes gepruft und nachgewiesen werden.

Die Integration eines Larmkartierungsverfahrens in die Bauleitplanung ist auch stadtebaulich insofern
sinnvoll, dass (hach dem ,Windhundprinzip“) nicht schon vom ersten sich ansiedelnden Betrieb alle
zulassigen Emissionen ausgeschopft werden kénnen. Eine Ansiedlung weiterer Betriebe wéare dann
namlich verhindert, selbst wenn ihre Emissionen deutlich unter den zu beachtenden Richtwerten in
Drittbereichen liegen wirden.

Mit dem IFSP wird das flachenhafte Emissionsverhalten beschrieben. Diese Festsetzung bedeutet,
dass in dem Gebiet jeder Betrieb geeignete technische und / oder organisatorische MaRhahmen so zu
treffen hat, dass die von seinen Anlagen allein in seinem Einwirkungsbereich auB3erhalb des
Plangebietes verursachten Gerdusche keinen hoheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei
ungehinderter Schallausbreitung entstehen wirde, wenn von jedem Quadratmeter Flache seines
Grundstlcks ein Schallleistungspegel von L"w entsprechend den Angaben im Plangebiet abgestrahlt
wurde.

Fir die einzelnen Baufelder werden die einzuhaltenden immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegeln (IFSP) in der jeweiligen Nutzungsschablone (jeweils als Tag- und als
Nachtwert) festgesetzt. Grundlage fir die Festsetzungen bildet das vorliegende Gutachten.

Aufgrund der hohen Vorbelastung und der raumlichen Néhe zu schutzbedirftigen Bereichen werden
die zulassigen flachenbezogenen Gerauschemissionen im sudéstlichen Bereich des Plangebietes
gegeniber der Vorlauferfassung stark eingeschrankt.

Karte: Gerauschkontingentierung fiir das Bebauungsplangebiet CIC,
Quelle: Architektur- und Planungswerkstatt Cottbus (Januar 2009)
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Baufeld IFSP
Tagwert Nachtwert
1 65dB(A)/m? 50dB(A)/m2
2 65dB(A)/m? 50dB(A)/m2
3 65dB(A)/m2 50dB(A)/m2
4 63dB(A)/m2 45dB(A)/m2
5 63dB(A)/m2 45dB(A)/m2
6 63dB(A)/m?2 45dB(A)/m2
7 60dB(A)/m?2 40dB(A)/m2
8 60dB(A)/m? 40dB(A)/m2
9 60dB(A)/m2 40dB(A)/m2
10 60dB(A)/m2 40dB(A)/m2
11 55dB(A)/m2 40dB(A)/m2
12 53dB(A)/m2 35dB(A)/m2
13 53dB(A)/m2 35dB(A)/m2
14 53dB(A)/m2 35dB(A)/m2
15 53dB(A)/m2 35dB(A)/m2
16 53dB(A)/m2 35dB(A)/m2
17 53dB(A)/m2 35dB(A)/m2
18 53dB(A)/m2 35dB(A)/m2
19 53dB(A)/m2 35dB(A)/m2
Festsetzung

In den jeweiligen Baufeldern sind nur Anlagen und Betriebe zul&ssig, deren Schallemissionen
die in der jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegel (IFSP) nicht tGberschreiten. Immissionsortbezogene Zusatzkontingente sind
anwendbar. Es ist zuldssig, die IFSP innerhalb des Plangebietes bedarfsgerecht umzuverteilen
oder zu verrechnen.
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Fur den planungsrechtlichen Nachweis der Einhaltung von Emissionskontingenten sind
immissionsortbezogene Zusatzkontingente anwendbar.

Zusatzlich ist ein Austausch bzw. eine bedarfsgerechte Umverteilung von immissionswirksamen
Flachenschallleistungspegeln IFSP zwischen einzelnen Teilflachen (TF) bzw. zwischen erworbenen
Bauflachen innerhalb einer TF im Interesse einer héheren Flexibilitdét grundsétzlich mdoglich. Die
Verschiebung der Immissionskontingente darf keine Veranderung der vorgegebenen Planwerte Lp_ zur
Folge haben. Der Planungstrager muss die Umverteilung der Kontingente in seiner Verantwortung
steuern.

Das bedeutet, die Anwendung wird fir die Betriebe flexibler gestaltet, ohne dass Nachteile fir die
schutzwirdigen Nutzungen entstehen.

Abstandsleitlinie

Betriebe und Anlagen, die im Abstandserlass Brandenburg den Abstandsklassen | und Il zugeordnet
sind, sind im Geltungsbereich allgemein unzuldssig. Diese erfordern Abstadnde zu Wohngebieten von
mindestens 1500m bzw. 1000m. Nur unter Nutzung der technisch machbaren Spitzentechnologie
kénnten im Einzelfall selbst derartige Betriebe im Plangebiet zulassig sein. Betriebe und Anlagen der
Abstandsklassen Il bis VII kdnnen sich dagegen, abhangig von der Lage zu empfindlichen Nutzungen,
im Gewerbegebiet ansiedeln.

Fur die einzelnen Baufelder werden die einzuhaltenden Abstandsklassen in der jeweiligen
Nutzungsschablone festgesetzt. Die urspriinglichen Prinzipien werden beibehalten.

Baufeld Abstandsklasse

[E=Y

=
o
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Die Abstandsklassen erfordern folgende Mindestabstdnde zu Wohngebieten. Zu Misch- und ihnen
gleichgestellten Gebieten kénnen die Abstande halbiert werden.

Abstandsklasse Mindestabstand
11 700m
v 500m
\% 300m
VI 200m
VI 100m

Die Regelungen auf Basis der Abstandsleitlinie ergdnzen die speziellen Festsetzungen zur
Gerauschkontingentierung.

Festsetzung
Innerhalb des Plangebietes sind nur solche Betriebe und Anlagen zuladssig, die den fir das
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jeweilige Baufeld festgesetzten Abstandsklassen des Anhangs 1 zur Abstandsleitlinie des
Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung (MUNR) des Landes Brandenburg in
der Fassung vom 6. Juni 1995 (ABI. 49/95, S. 590) entsprechen. Als Ausnahme kdnnen solche
Betriebe und Anlagen einer niedrigeren Abstandsklasse zugelassen werden, wenn deren
Emissionen nicht héher sind, als jene, der in der fir das Baufeld festgesetzten Abstandsklasse
bezeichneten Betriebe.

Als Grundlage wird die aktuelle Fassung der Abstandsleitlinie herangezogen. Bei Anderungen der
Leitlinie ist zu prufen, ob der B-Plan angepasst werden muss. Die Formulierung bedeutet, dass auch
Betriebe und Anlagen, die nicht in der Leitlinie aufgefiihrt sind, unter die Regelung fallen. Das ist
deshalb erforderlich, da die Listen in der Anlage nicht abschliel3end sind.

Ob ein dynamischer Verweis auf die jeweils gultige Fassung in Festsetzungen zuldssig ist, ist in
Fachkreisen (noch) umstritten.

Ohne die Méglichkeit eines ,dynamischen Verweises* misste der B-Plan mit jeder Anderung des
Abstandserlasses angepasst werden.

Die Ausnahme ermdglicht, Betriebe zuzulassen, die bei einer typisierenden Betrachtung noch nicht
genehmigungsfahig waren, die aber (z. B. wegen ihrer Anwendung fortgeschrittener Technologien)
tatsachlich geringere Emissionen verursachen. Auf diese Weise ist ebenfalls der technische Fortschritt
in die Festsetzung einbezogen.

Die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes ist trotz des Ausschlusses von extrem stdrenden
Nutzungen auf Teilflachen gewahrt.

4.3 Mal der baulichen Nutzung,
uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Mal der Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt. Es
muss eindeutig durch die Festsetzung der drei Dimensionen Lange, Breite und Hohe bestimmt sein.
Der 816 Abs. 2 BauNVO enthalt die zuladssigen Malibestimmungsfaktoren. Innerhalb einzelner
MafRbestimmungsfaktoren sind in der Anwendung Alternativen moglich. Zur Bestimmtheit reichen in der
Regel zwei aus. Zur Eindeutigkeit gehort die Festsetzung des Charakters der jeweiligen Bestimmung
(Hochstmal3, Mindestmalf3, zwingendes Mal3). Nach Abs. 3 muss aber die GRZ oder alternativ die GR
stets festgesetzt werden.

Der 817 BauNVO kennt Obergrenzen fir die Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung in den
verschiedenen Baugebieten(fir GE-Gebiete: GRZ 0,8, GFZ 2,4, BMZ10,0).

Im vorliegenden Fall wird das MaR der Nutzung weiterhin durch die maximal zuléassige
Grundflachenzahl (GRZ) nach 819 BauNVO sowie durch die maximale Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt.

Die zweite Anderung tibernimmt im Wesentlichen die Festsetzungen der Vorgéangerfassung zur GRZ.
Auf den Teilflachen wird eine maximale GRZ von 0,8 bzw. 0,6 (Nutzungsschablone) zugelassen.

Im Interesse der Umwelt sowie des Orts- und Landschaftshildes wird auf Teilflachen nicht die nach 8§17
BauNVO maximal zuldssige GRZ (von 0,8) festgesetzt. Die Einschrankungen dienen dem
Geholzschutz und beachten die Belange des Denkmalschutzes in dem durch Denkmale und
denkmalwirdige Freirdume gepragten Teil des Baugebietes. Damit wird auch der Zielstellung
entsprochen, ein attraktives hochwertiges (d. h. auch durchgriintes) Gewerbegebiet zu entwickeln.
Andererseits werden die Mdglichkeiten zur baulichen Nutzung nicht ibermaRig eingeschrankt.

Die GRZ dient der Bestimmung einer MindestfreiflachengréRe auf dem jeweiligen Grundstiick. Sie gibt
das Verhdltnis der zulassigen Grundflache der baulichen Hauptanlagen auf dem Grundstiick zur
jeweiligen Grundstiicksflache an. Da der B-Plan keine Grundstiicksgrenzen festsetzt, hat eine
festgesetzte GRZ auch keine unmittelbaren Auswirkungen auf eine bestimmte Grof3e der zulassigen
Grundflache im Einzelfall.
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819 Abs. 3 BauNVO lasst zu, dass im B-Plan die fur die Ermittlung der GRZ malRgebliche
Baugrundstiicksflache bestimmt werden kann. Teile der 6ffentlichen Grinflachen kénnen in diesem
Sinn den Baugrundstiicken in den angrenzenden Baufeldern zugeordnet werden, wenn diese zum
jeweiligen Baugrundstiick gehéren und die 6ffentliche Nutzung und die umweltrelevanten Anspriiche an
die Flachen weiterhin erflllt werden. Zu beachten ist, dass in Anwendung des 8§17 BauNVO die GRZ
auf dem gewerblich nutzbaren Teil 0,8 nicht Giberschreiten darf.

Diese Regelung bietet Vorteile fir die Stadt (Reduzierung der durch die Stadt zu verwaltenden
Flachen) und fur die Betriebe (bessere Auslastung der Baugrundstucke), ohne dass Nachteile fir die
Offentlichkeit und die Umwelt entstehen.

Festsetzung

Bei der Ermittlung der fur die Berechnung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
mafgeblichen Baugrundstucksflachen koénnen die als offentliche Grinflache festgesetzten
Grundstucksanteile den als Gewerbegebiet festgesetzten Grundstiicksflachen hinzugerechnet
werden, wenn die 6ffentliche Nutzung der Grunflachen uneingeschrankt gesichert ist.

Die Festsetzung der zuldssigen Hdhen beeinflusst vor allem das Orts- und Landschaftsbild. Daneben
wird die stadtebauliche Dichte gesteuert. In Gewerbegebieten sind Beeintrachtigungen offentlicher
Belange durch die H6he der Bebauung grundsétzlich gegeben. Deshalb ist es gem. 816 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO erforderlich, Héhenfestsetzungen fur das Plangebiet zu treffen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird im Baugebiet gem. 818 Abs. 1 BauNVO weiter als maximale
Gebaudehthe (hmax) festgesetzt (Nutzungsschablone). Die Gebaudehohe ist die Firsththe, bei
Flachdachern die Oberkante der Attika.

Die urspriingliche maximale Gebdudehdhe von 15m wird im Baufeld 10 auf hmax.16m erhoht und in den
Ubrigen Baufeldern auf maximal hmax.11m reduziert, um besser auf den Denkmalbestand einzugehen.
Die bestehende denkmalgeschiitzte Bausubstanz weist eine Hohe von fast 16m Uber Gelédnde auf.
Neue Bauten sollen sich diesen unterordnen.

Fur hohere Bauten stehen zuklnftig Flachen im TIP zur Verfigung. Deshalb ergeben sich daraus fir
die Wirtschaft keine Einschrankungen. Mit der Reduzierung werden die bisherigen Nutzungsrechte nur
in einem geringen Mal3 eingeschrankt.

Betriebsbedingte technische Anlagen kommen u. U. mit den festgesetzten Hohen nicht zurecht. Fur die
allgemein untergeordneten Anlagen sind im Interesse der Wirtschaft Ausnahmen angemessen.

Festsetzung

Uberschreitungen der zulassigen Hohe koénnen bis zum Doppelten ausnahmsweise fur
Sonderbauwerke und -bauteile aufgrund deren besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- oder
Abluftanlagen, Silos, Fahrstuhleinrichtungen, Antennen) sowie fur Bauwerke aufgrund
besonderer betrieblicher Anforderungen (z.B. Silos) zugelassen werden. In den Baufeldern 10,
11, und 12 wird das Erteilen einer Ausnahme daran gebunden, dass denkmalrechtliche
Bedenken nicht bestehen.

Die Ausnahmen sollen fur betriebsbedingt hohe technische und bauliche Anlagen, zugelassen werden,
(u. U. Luftsicherheit beachten). Das bedeutet, dass z. B. ein Verwaltungsgebaude, welches keine
betriebsbedingte Hohe aufweist, die festgesetzten Malie einhalten muss, dass ein Abgasschornstein
hoher sein kann. Um den Ausnahmetatbestand zu erfillen, sollten auf nicht mehr als 25% der
jeweiligen Grundstiicksflache diese Uberschreitungen zugelassen werden. Rechtsgrundlage fiir das
Zulassen von Ausnahmen ist 816 Abs. 6 BauNVO.

Fur die Baufelder 10, 11, und 12 wird das Erteilen einer Ausnahme davon abhangig gemacht, dass
denkmalrechtliche Bedenken nicht bestehen. Einzelheiten konnen erst auf der Vorhabenebene
entschieden werden. U. U. ist in solchen Fallen ein denkmalrechtliches Verfahren erforderlich. Gemeint
ist hier die Wirkung der Kasernenbauten in ihrer Kubatur, ihrem stadtebaulichen Zusammenhang und
insbesondere deren Wirkung von der Burger Chaussee aus Uiber das Kasernentor.

Mit dieser Einschréankung kénnen mdogliche Beeintrachtigungen der Umgebung des Denkmalbestands

ausgeschlossen werden. Ein genereller Ausschluss der Ausnahmen zur Hohe ist mit Blick auf die
Wirtschaft nicht angemessen.

Plot: 28.04.11 Datei: begr3.doc Seite 18



Cottbus zweite Anderung B-Plan CIC April 2011

Zur eindeutigen Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist nach 8§18 Abs. 1 BauNVO die Bestimmung
des jeweiligen Bezugspunktes unerlasslich. Bezugspunkt fir die zuldssigen Gebaudehéhen war
urspriinglich die Hohe der vorhandenen bzw. geplanten Verkehrsflache in der Mitte der jeweiligen
Grundstlickszufahrt. Bei mehreren Zufahrten sollte der jeweils héhere Bezugspunkt gelten.

Die jeweiligen Hohenbezugspunkte werden nunmehr exakter festgesetzt (Nutzungsschablone).
Grundlage sind die vorhandenen Gelandehéhen in den Baufeldern (H6henbezugssystem DHHN92).

Baufeld Bezugshohe
1 67,0m
2 67,0m
3 67,0m
4 67,0m
5 67,7m
6 67,4m
7 67,8m
8 67,8m
9 67,0m
10 67,8m
11 68,0m
12 68,0m
13 68,0m
14 68,0m
15 68,1m
16 68,7m
17 68,2m
18 68,7m
19 69,0m

Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Mit
deren Bestimmung im Sinne von 823 BauNVO wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstiickes
die Bauausfiihrung der Hauptbaukdrper moglich ist. Die nicht erfassten Grundstiicksteile sind nicht
Uberbaubar. Auf diesen ist, sofern das im B-Plan nicht ausgeschlossen ist, aber die Errichtung von
Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sowie solcher Anlagen zuléssig, die nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zulassig sind.

Die BauNVO bestimmt abschlieend, mit welchen Mitteln die Uberbaubare Grundstiicksflache im B-
Plan bestimmt werden kann, namlich durch Baulinien, Baugrenzen oder das Festsetzen von
Bebauungstiefen.

In den Baufeldern werden konkret weiterhin Baufenster durch Baugrenzen (zeichnerisch) definiert. Auf
das Festsetzen einer Baulinie wird verzichtet.

Das Grundprinzip, die bauliche Nutzung nur im notwenigen Maf3 einzuschranken, wird beibehalten. Die
neuen Baugrenzen werden an die Anderungen der Struktur angepasst. Die vorhandenen Gebaude
werden berlcksichtigt. Entlang der Burger Chaussee und am Mittleren Ring werden vorhandene
Baufluchten aufgenommen.

Auf die Festsetzung zur Bauweise wird zukinftig verzichtet. In der Vorgangerfassung war noch
einheitlich eine offene Bauweise vorgesehen. Dadurch waren die Geb&udedimensionen regelmafig auf
maximal 50m beschrénkt. Allerdings weisen die vorhandenen Bauten (teilweise denkmalgeschiitzt)
schon gréRRere Langen auf.

Der Verzicht erhtéht die Nutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke erheblich. Die gewiinschte
Auflockerung ist schon auf Grund der reduzierten GRZ auf einem Grof3teil der Grundstiicke gesichert.
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5 Grunordnerische Festsetzungen

Im Zusammenhang mit der Planung des Gebietes Albert-Zimmermann-Kaserne wurde auf Grundlage
des Planungsstandes ,Vorentwurf Bebauungsplan® von 1998 der Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan erarbeitet.

Ziel des darin erarbeiteten ©kologischen Konzeptes ist die Regelung des gesamttkologischen
Ausgleichs des geplanten Eingriffes, die Schaffung gesunder Arbeits- und Wohnbedingungen und die
Gestaltung eines asthetisch angenehmen Landschafts- und Ortsbildes.

Fur den Geltungsbereich wurden folgende Stitzpfeiler des Eingriff- Ausgleichs formuliert.

e Grinzug

Durch den Erhalt und die Entwicklung der vorhandenen Gehdlzstrukturen, den Rickbau
versiegelter Flachen und baulicher Anlagen sowie die Sanierung des Untergrundes im Bereich
den kunftigen Griinzuges soll eine Stabilisierung der klima- und lufthygienischen Situation, eine
Verbesserung der Leistungsfahigkeit der Flora und Fauna und eine positive &asthetische
Wirkung erzielt werden. Voraussetzung ist die Regeneration der naturlichen Bodenfunktionen
(Beachtung maoglicher kontaminierter Flachen). Eine partielle Nutzung der Grunflache (z. B. fur
Sportanlagen) wird damit nicht ausgeschlossen.

e Baugebiete
Fir eine Vernetzung der vorhandenen Strukturen, zur Pufferung unerwiinschter Klimaeffekte
und zur gestalterischen Aufwertung (Schutzgut Landschaftsbild) werden auf nicht bebaubaren
Flachen in den Baugebieten zusatzliche dichte Gehoélzpflanzungen festgesetzt. Um klimatische
Beeintrachtigungen infolge der dichten Bebauung und der Wirkung des produzierenden
Gewerbes zu vermindern, sollten zusatzlich auf bzw. an geeigneten Gebauden Dach- und
Fassadenbegriinungen vorgesehen werden.

e Verkehrsflachen
Im Bereich der Verkehrsflachen wurde die Pflanzung von Laubbdumen festgesetzt. Ziel ist es,
einerseits die Erhitzung der StraRe durch direkte Sonneneinstrahlung zu verhindern und damit
das Mikroklima zu verbessern und anderseits das fiir das Gebiet typische Stral3enbild (Allee)
zu schaffen bzw. auszubauen. Zu verwenden sind deshalb grol3kronige Arten. Der Bestand an
Roteichen entlang der Stralle ,Am Zollhaus* soll in diesem Zusammenhang zu einer
vollstandigen Allee erganzt werden.

Im Ergebnis der urspriinglichen Grinordnungsplanung zeigt sich die Nicht-Ausgleichbarkeit des
gesamten Eingriffes innerhalb des baurechtlich festgesetzten Geltungsbereiches. Um eine vollstandige
Kompensation des geplanten Eingriffes zu erzielen, ist eine Ersatzmaflnahme auflerhalb des
Bebauungsplanbereiches erforderlich.

Ubereinstimmend mit dem Landesumweltamt Brandenburg und der unteren Naturschutzbehorde der
Stadt Cottbus, wird der Ersatz auf geeigneten zusammenhdngenden Flachen in ausreichender
Dimensionierung erbracht.

Hierfir wurde ein Leitkonzept bezogen auf die Rieselfelder westlich der Spree erarbeitet. Auf der
Grundlage dieses Konzeptes werden den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden
Baugrundstiicken die, in dem von der Stadtverordnetenversammlung bestéatigten Maflinahmekatalog,
bezeichneten MaRnahmen und die in der Anlage 1 eingegrenzten Teile der Flurstlicke 474/1 und 474/2
der Flur 71 in der Gemarkung Saspow zugeordnet. Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der
Stadt Cottbus. Das Leitkonzept kann bei Bedarf in Abstimmung mit den zustandigen Behérden ,ohne
Schaden* fur den B-Plan angepasst werden.

Folgendes ist bei der Umsetzung zu beachten.
e Durch die Zuordnungsfestsetzung wird sichergestellt, dass die Kosten fir die It. Abwagung
erforderlichen MaRnahmen zum Ausgleich von den Verursachern der Eingriffe auf den

Baugrundstiicken getragen werden. Die Erstattungspflicht entsteht mit der Herstellung der
MaRnahmen durch die Stadt.
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e Die Kosten kénnen geltend gemacht werden, sobald die Grundstiicke, auf denen die Eingriffe
zu erwarten sind, baulich oder gewerblich genutzt werden dirfen. Die Berechnung der Kosten
und die Verteilung auf die Eingriffsgrundstiicke werden von der Stadt Cottbus durch
Kostenerstattungssatzung nach §135c BauGB geregelt.

e Wenn im Zeitpunkt der endgiltigen Herstellung der MalRnahmen nach keine
Kostenerstattungssatzung nach  8135¢c BauGB  vorhanden ist, entsteht die
Kostenerstattungsforderung der Stadt wie im ErschlieBungsbeitragsrecht erst mit dem
nachfolgenden Erlass der Satzung (BVerwG, Urteil vom 22.08.1975, IV C 11.73 BauR 1976, S.
200).

e Der Leistungsbescheid kann erst dann ergehen, wenn das Grundstiick, auf dem der Eingriff zu
erwarten ist, baulich genutzt werden kann. Hangt die Nutzbarkeit von einer vorherigen
Bodenordnung ab, muss auch diese abgewartet werden. Wenn die Malinahmen zum Ausgleich
vor dem Eingriff hergestellt worden sind, beginnt die Verjahrung fur die Festsetzung mit Ablauf
des Jahres, von dem an der Anspruch geltend gemacht werden kann — nicht etwa schon mit
der Herstellung der MalBnahmen Die Verjahrungsfrist fir die Festsetzung betragt Kraft
Verweisung des KAG auf die AO vier Jahre.

e Anders als im ErschlieBungsbeitragsrecht ist der Schuldner des Kostenbeitrags nicht immer der
Eigentiimer, sondern primar der Vorhabentrager als Verursacher — also derjenige, der baut
(verfassungskonforme Auslegung des 8135a Abs. 2 BauGB — vgl. Gruber in: BayVBI. 1995 S.
420).

Tabelle Flachenbilanz (in ha)

Kategorie Vorgangerfassung Zweite Anderung
Gewerbeflache (GE) 44,31 50,02
Mischgebiet (MI) 13 e
Offentliche Griinflache 9,25 9,71
Private Grunflache 053 e
Verkehrsflache Stral3e 15,99 11,48
Verkehrsflache Parken 0,97 0,32
Verkehrsflache Rad- Fubweg - 0,08
StralRenbahn o6
Summe 73,14 71,61

Mit dem vorliegenden Planungsstand (zweite Anderung) haben sich gegeniiber der urspriinglichen
Plangrundlage fur den Grinordnungsplan (GOP) Anderungen beziiglich des Geltungsbereiches, der
Lage und Grof3e der Baugebiete, des Maf3es und der Art baulicher Nutzung ergeben. (Der GOP geht
noch von einem Versieglungsgrad von tber 70% aus.) Zudem wurde das Verkehrsnetz hinsichtlich
Gesamtgrof3e, Dimensionierung und Lage nochmals Uberarbeitet. Der Zuwachs an Gewerbeflache geht
zu Lasten der Verkehrsflachen. Die Grinflache hat sich etwas erhoht. Durch das Verschieben der Lage
des Griunzuges kdnnen auch mehr wertvolle Gehdlze erhalten bleiben. Die Einbindung des CIC in die
Stadtlandschaft verbessert sich.

Diese, fur die Grinordnung und fur die Eingriffsermittiung mafRgebenden Faktoren wurden zugunsten
der 6kologischen Bilanz verandert.

Es wird deshalb grundsatzlich an dem im Griinordnungsplan erarbeiteten, und mit den zustandigen
Behorden abgestimmten Konzept festgehalten. Eine erneute grundsatzliche Bearbeitung des Eingriffs-
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Ausgleiches ist aufgrund der Geringfiigigkeit der Anderungen (bzw. der erzielten Verbesserungen) nicht
erforderlich.

Die positiven Verschiebungen, die sich Auf Grund der Plananderung ergeben, werden bei der
Formulierung der grinordnerischen Festsetzungen fiir das Plangebiet beriicksichtigt (Einzelheiten
siehe Umweltbericht). An den MaRnahmen aufRerhalb des Plangebietes kann deshalb weiter
festgehalten werden.

Die grinordnerischen Festsetzungen werden wie folgt gefasst.
Offentliche Griinflachen

Die Pflanzgebote (gem. 89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) fur die dffentlichen Grinflachen werden grundséatzlich
beibehalten. Die Festsetzung einer privaten Grinflache ist nicht sinnvoll, da dann die
AusgleichsmalRnahmen nicht oder nicht in dem geplanten Umfang realisierbar sind. Das tréfe auch auf
die Festsetzung als Wald zu.

Auf Grund der Tatsache, dass innerhalb der Griinflachen bereits ein wertvoller Gehodlzbestand besteht,
der nattrlich erhalten werden soll, wird zukiinftig der Erhalt von Ba&umen angerechnet.

Eine offentliche Grinflache muss nicht zwingend aufwéndig gestaltet und gepflegt werden. Im
vorliegenden Fall wird eine naturnahe Gestaltung, die mit den Mitteln der Ausgleichsabgaben finanziert
wird, angestrebt. Es missen fir die Stadt also keine erhéhten Aufwendungen entstehen.

Eine Nutzung der Offentlichen Griinfliche fiir Sportanlagen ist mit Riicksicht auf die
Immissionsschutzbelange und unter Absicherung des natur- und des artenschutzrechtlichen Ausgleichs
moglich. Zu beachten ist auch, dass sich der Griinflachenanteil in der zweiten Anderung gegeniiber der
Vorgangerfassung erhoht hat. Die Arbeitsbedingungen (Umweltbelang fur das ,Schutzgut* Mensch)
kénnten durch entsprechende Angebote verbessert werden.

Sportanlagen kénnen offentliche Grinflachen sein. Im konkreten Fall widerspréache nur eine Nutzung
durch Sportflachen den Entwicklungszielen, wenn sie den Grof3teil der Grunflache einnehmen wirde.

Von Sportanlagen geht u. U. ein erhebliches Stoérpotenzial aus. Die Grinflache fungiert u. a. als
Abstandsflache zwischen den stérenden Gewerbe- und den empfindlichen Wohngrundstiicken. Ein
Heranrlicken stérenden Nutzungen an die Wohngrundstiicke kann mit einer erhéhten Belastung der
Anlieger einhergehen. Das ware durch die entsprechenden Nachweise zum Einhalten der
Orientierungswerte fir Larm im Genehmigungsverfahren auszuschlieRen.

Das Einordnen einzelner Sportanlagen ist also mit der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache
vereinbar. Eine naturnahe Gestaltung des Grof3teils der Grinflache muss gewéhrleistet sein, so dass
die Eingriffs- Ausgleichsbilanz weiterhin ,aufgeht".

Festsetzung

Auf den 6ffentlichen Grinflachen sind je angefangene 350m2 ein Laubbaum und zehn Straucher
zu pflanzen. Vorhandene Baume kdnnen auf die erforderliche Anzahl angerechnet werden. Der
Bestand ist dauerhaft zu erhalten.

Diese Festsetzung ist die einzige Einschrankung fir die Gestaltung der Grunflache. Wichtig ist, dass
die Gestaltung und Ausfilhrung auch den Anforderungen fiir die Kompensation bei eventuellen
Eingriffen hinsichtlich der européaischen Arten entspricht. Die Voraussetzungen dafir sind gegeben. Es
finden sich unter Berticksichtigung der zu erhaltenden Geholzbestande ausreichend groRe Flachen von
geringem Wert. Die Festsetzung fuhrt zu einer ,Baumdichte”, die z. B. Offenflachen fir Eidechsen
(CEF-MalRnahmen) zulésst.

Verkehrsflachen

Die Pflanzgebote (gem. 89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) fur die offentlichen Verkehrsflachen werden
grundsatzlich beibehalten. Unter Verkehrsflache ist hier das Stral3engrundstiick zu verstehen.
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Festsetzung

Je angefangene 180m2 Verkehrsflache ist mindestens ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Dabei sind zusammenhangende Baumstreifen mit einer luft- und wasserdurchléassigen
Oberflache vorzusehen.

Zusatzlich wird allerdings der Erhalt der gemafR 831 BbgNatSchG geschitzten Lindenallee in der
Burger Chaussee festgesetzt. Da es sich um eine ,nach anderen Gesetzen getroffene Festsetzung*
handelt (hier Schutzgegenstand gem. BbgNatSchG), wird der Erhalt als nachrichtliche Ubernahme in
den B-Plan tibernommen (siehe unten).

Fassadenbegriinung

Das Pflanzgebot fiir Fassadenbegriinungen verliert auf Grund des im Rahmen der zweiten Anderung
reduzierten Eingriffs seine Bedeutung. Der Gewinn von Fassadenbegriinungen fir die Umwelt ist
ohnehin relativ gering. Fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft ergeben sich kaum Vorteile. Zu
beachten ist auch, dass von den Verkehrsflachen und den Baugebieten teilweise intensive
Beeintrachtigungen ausgehen kénnen.

Fur den Artenschutz kann eine Fassadenbegriinung in Verbindung mit den angrenzenden ebenerdigen
Biotopen dennoch von gewisser Bedeutung sein. Es werden vor allem flugfahige Arten angesprochen.
Allgemein bleiben die Wirkungen fassadengebundene Begrinungen weit hinter denen
bodengebundener zuriick. Begriinte Gebaude beeinflussen allerdings das Orts- und Landschaftshild
positiv.

Die MaRnahmen sind schwer kontrollierbar und gegen die Interessen der Betroffenen kaum dauerhaft
durchzusetzen.

Die entsprechende Festsetzung wird in abgednderter Form beibehalten. Rechtsgrundlage ist 89 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB.

Festsetzung

An Geb&auden mit mehr als 300m2 Grundfldche sind nichttransparente bzw. 6ffnungslose
Wandflachen bzw. Teile von Wandflachen mit einer Breite von mehr als zehn Metern mit Rank-
bzw. Kletterpflanzen zu begriinen.

Baugebiete

Die Pflanzgebote gem. 89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fur die privaten Baugrundstiicke werden auf Grund
des (gegentber dem GOP deutlich) geringeren Eingriffs gelockert.

Bei den urspriinglichen Forderungen, einen Baum je 400m?2 bebaubarer Flache zu pflanzen, misste der
gesamte nicht Uberbaubare Teil des jeweiligen Baugrundstiicks fir Baumpflanzungen vorgehalten
werden. Je Baum stiinden bei einer GRZ von 0,8 nur 100m2 zur Verfigung. Diese Flache musste auf
Grund der ,alten“ Festsetzungen noch zuséatzlich mit Strauchern bepflanzt werden. Fir notwendige
Nebenanlagen wére kein Platz.

Als sinnvoller Kompromiss wird eine GréRenordnung von einem Baum je 500m2 angesehen. Die
angestrebte intensive Begriinung kann auch so erreicht werden. Auch auf den privaten Grundstiicken
sollen vorhandene Baume erhalten werden. Deshalb kann der Bauherr sich den Erhalt auf die
erforderliche Zahl der zu pflanzenden Baume anrechnen.

Festsetzung

Auf den Baugrundstiicken sind pro angefangene 500m2 lberbaubarer Grundstiicksflache ein
Laubbaum und zwanzig Strducher zu pflanzen. Vorhandene Gehdlze kénnen auf die
erforderliche Anzahl angerechnet werden. Der Bestand ist dauerhaft zu erhalten.

Zuordnung von Flachen und Mafinahmen zum Ausgleich

Im Sinne des 8la Abs. 3 BauGB wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1a BauGB weiterhin die
Ausgleichsflache auf den Rieselfeldern dem Gebiet des CIC zugeordnet, um die notwendigen
AusgleichsmalRnahmen vollstdndig umsetzen zu kénnen.
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Festsetzung
Die Flursticke Nr. 474/1 und 474/2 (ehemalige Rieselfelder) mit den in der Nebenzeichnung
bezeichneten Teilen werden den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zugeordnet.

Auf diesen Flachen sollen MaRnahmen entsprechend dem von der Stadtverordnetenversammiung
bestatigten MalRnahmenkonzept ,Rieselpark® zum Ausgleich stattfinden. Die MaBhahmen selbst sind
nicht Gegenstand des B-Planes.

Die Ermittlung des Aufwands sowie die Kostenverteilung auf die Baugrundstiicke erfolgen nach
MalRgabe der von der Stadt zu beschlieRenden Kostenerstattungssatzung nach §135c BauGB. Fir die
Bemessung der Baugrundstiicke ist 819 Abs. 3 BauNVO anzuwenden.

6 Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnungen

Bodenfunde

Im Planbereich sind Bodendenkmale bekannt. Der Nordteil des Planungsgebietes berthrt die
mittelalterliche Wistung Krennewitz (urkundliche Ersterwahnung 1443), die als Bodendenkmal i.S.v. §
2 Abs. 5 BbgDSchG zu betrachten und zu behandeln ist. Die Flache wird nachrichtlich in den B-Plan
Ubernommen.

Die Realisierung von Tiefbaumallnahmen in dem als Bodendenkmal dargestellten Bereich ist
erst nach Abschluss archaologischer DokumentationsmalBhahmen in organisatorischer und
finanzieller Verantwortung, des Bauherrn (8812 Abs. 2, 15 Abs. 3, 18 Abs. 2 BbgDSchG) und
Freigabe durch die Denkmalfachbehdrde =zuldssig. Eine Erlaubnis der unteren
Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen (815 Abs. 1 BbgDSchG).

Archaologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen, GefaRscherben, Graber, Knochen,
Gerate aus Stein und Metallen, Minzen, bearbeitete Holzer, anderes organisches Material,
Steinsetzungen aller Art - auch unbekannte Fundamente, Keller, Brunnen u.a.) sind sofort
meldepflichtig. Fundstellen sind inzwischen vor weiterer Zerstérung zu sichern. Der Wortlaut dieses
Hinweises ist schriftlich allen mit Erdarbeiten beauftragten Firmen zu tbermitteln und muss an deren
Baustellen vorliegen.

Denkmale

In den B-Plan werden die Baudenkmale nachrichtlich in zeichnerischer Form tibernommen.

Die Wegefluihrungen, die Platzraume und die Gedenksteine im Bereich der denkmalgeschitzten
Gebaude sowie die Eingangssituation mit den Begrenzungsmauern und der Toreinfahrt zum
nordwestlichen Kasernenbereich sind als Teil des Denkmals geschutzt.

Altlasten

Die beiden bekannten Altlasten werden nachrichtlich in den B-Plan ibernommen.

Naturschutz

Auf Grund des besonderen gesetzlichen Schutzes der Lindenallee in der Burger Chaussee gemaf §31
BbgNatSchG wird diese nachrichtlich in zeichnerischer Form in den B-Plan aufgenommen.

Luftverkehr

Der ehemalige Militarflugplatz Cottbus/Nord wurde im September 2004 aus der militdrischen
Tragerschaft entlassen. Die Zusténdigkeit wurde an die zivile Luftfahrtbehdrde tGbertragen. Mittlerweile
hat sich die Stadt Cottbus auch davon verabschiedet, den Flugplatz als Sonderlandeplatz
nachzunutzen.

Solange der Bauschutzbereich nicht offiziell aufgehoben ist gilt Folgendes.
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Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Bauschutzbereiches gem. 812 LuftvVG des
Flugplatzes Cottbus. Bauvorhaben in diesem Bereich bedurfen nach den Vorschriften des 830
Abs. 2 LuftVG der Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung VIl als sachlich und 6rtlich
zustandiger Luftfahrtbehérde. In diesem Bereich gelten Bauh6henbeschrankungen.

Zustandig fur die Zustimmung/Genehmigung gemdafl 8812 LuftVG ist die Gemeinsame Obere
Luftfahrtbehérde Berlin-Brandenburg (LuUBB).

Die Einhaltung der erforderlichen Hohen ist durch entsprechende Festsetzungen zur Hohe der
baulichen Anlagen im Bebauungsplan abgesichert. Die einschlagigen Einschrénkungen gelten auch z.
B. auch fur das Aufstellen von Krénen.

7 Immissionsschutz
7.1 Emissionen aus dem Gebiet

Gerauschkontingentierung

Durch die geplante Art der baulichen Nutzung ergibt sich weiterhin die Notwendigkeit, MaRnhahmen
bezlglich des Immissionsschutzes fir die angrenzenden empfindlichen Gebiete festzusetzen.

Im Bebauungsplan erfolgt eine Emissionskontingentierung fir Teilflachen bzgl. der L&rmemissionen
Uber die Festsetzung von immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegeln (IFSP).

Der mafgebliche Immissionsgrenzwert am Referenzpunkt am Fehrower Weg betragt 55 dB(A)
tagstber, 40 dB(A) nachts. Die Bereiche sind als allgemeines Wohngebiet (WA) einzuordnen, da sie
vorwiegend dem Wohnen dienen.

Der IFSP ist nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG — 27.1.98 — 4 NB 3/97
—in: NVwZ 1998, S. 1067) ein zulassiger Mafistab fir das Emissionsverhalten eines Betriebes oder
einer Anlage, der als Eigenschaft i.S. von 81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO in einem Bebauungsplan
festgesetzt werden kann. Denn er ist ein auf das emittierende Betriebsgrundstiick bezogener
Schalleistungspegel.

Der festgesetzte Grenzwert enthalt fir jede kinftige Schallquelle die verbindliche planerische Schranke
des anteiligen Immissionskontingents, das sich aus der Differenz zwischen dem Emissionswert und
dem Abstandsmald ergibt. Diese Reglungstechnik fiihrt dazu, dass ein Vorhaben, dessen Emissionen
den festgesetzten Wert einhalten, unter dem Aspekt des Larmschutzes in jedem Fall zulassig ist.
Andernfalls folgt jedoch aus der Uberschreitung des Wertes noch nicht zwangslaufig seine
Unzulassigkeit. Vielmehr kommt es auf die in einem zweiten Schritt zu prifende Einhaltung des in dem
Lmmissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel” enthaltenen anteiligen
Immissionskontingents an. Berlcksichtigt wird hierbei die wirkliche Schallausbreitung unter den
tatsachlichen Verhaltnissen des konkreten Vorhabens und seiner Umgebung im Zeitpunkt der
Genehmigung. Indem beim IFSP auf die realen Bedingungen der Schallausbreitung im
Genehmigungszeitpunkt abgestellt wird, werden die zulassigen Emissionen jeder einzelnen Anlage
dynamisch begrenzt. Diese dynamische Regelung des anteiligen Immissionskontingents andert aber
nichts an der emissionsbezogenen Sichtweise; ebenso wie der FSP knipft auch der IFSP an das
Emissionsverhalten des jeweiligen Betriebes oder der einzelnen Anlage an.

Die zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP-Werte) fir die
einzelnen Teilflachen sind den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan Albert-Zimmermann-Kaserne vom Jahr 2004 sind
Berechnungshinweise zum Gebrauch der IFSP-Werte bei der Prifung von Einzelvorhaben enthalten.
Die im Jahr 2006 eingefiihrte DIN 45691 normiert das Berechnungsverfahren und gibt Hinweise zur
Anwendung der Gerauschkontingentierung sowie zur Zulassigkeit von Vorhaben.

Unter Beriicksichtigung der Kontingente, die fir den TIP benétigt werden, wurden die zulassigen IFSP-

Werte fir die einzelnen Teilflichen neu berechnet. Fir die angrenzenden Wohngebiete ergeben sich
dadurch keine Veranderungen in Bezug auf die zu erwartenden Immissionen.
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Der Bestandsschutz von zulassigen Nutzungen wird durch den B-Plan nicht bertihrt. Das bedeutet,
dass z. B. fir das vorhandene Aus- und Weiterbildungszentrum (Fahrtraining) der Fahrschule, ...), die
FuRballschule oder den Partyservice die Festsetzungen des B-Planes erst bei Nutzungsénderungen
verbindlich sind und mit den festgesetzten IFSP-Werten in Ubereinstimmung zu bringen wéren.

Abstandsleitlinie

Neben der Anwendung des IFSP werden die Gewerbegebiete entsprechend der Abstandsleitlinie des
Landes Brandenburg klassifiziert. Ziel ist es, Festlegungen fir weitergehende Emissionen (Staub,
Geruch etc.) zu treffen, um unzumutbare Immissionen auf benachbarten Flachen auszuschlief3en.
Nutzungen, deren sonstige Emissionen unter denen in der Klassifizierung der Abstandsleitlinie
genannten, vergleichbaren Gewerbebetrieben liegen, werden zugelassen, weil daraus Kkeine
unzumutbaren Immissionen auf benachbarten Flachen zu erwarten sind.

Dabei bleibt dem Vorhabentrdger die Entscheidung Uberlassen, mit welchen Mitteln
(Grundrissgestaltung, Abschirmung o0.4.) er eine Uberschreitung seines Kontingents verhindert und die
fur den Nachbarschutz gultigen Immissionsgrenzwerte erfiillt.

7.2 Emissionen durch Verkehr

Entlang des Fehrower Weges grenzen unmittelbar an das Planungsgebiet Flachen an, die eine
Nutzung als allgemeine Wohnbebauung und Mischgebiet entsprechend BauNVO zulassen. Die auf
diese Flachen einwirkenden Larm-Immissionen werden durch folgende Hochstwerte entsprechend der
TA-Larm begrenzt:

e Mischgebiet (MI) tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
e Allgemeines Wohngebiet (WA) tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)

Diese Grenzwerte sind in Bezug auf die Nutzung des Fehrower Weges und die Nutzung des
Planungsgebietes als Gewerbe- und Mischgebiet einzuhalten.

Entsprechend der stadtischen Verkehrsnetzplanung soll der Fehrower Weg in dem Teilstlick stidlich der
Phillip-Reis-StraRe den Charakter einer Anliegerstral3e behalten und zwischen Phillipp-Reis-Strafle und
der Stralle Am Zollhaus als Sammelstral3e dienen.

Auf Grund der Anderungen der Struktur des CIC und durch den Verzicht auf die Anbindung des E.-
Heilmann-Weges an die Burger Chaussee sind, gemessen an der gegenwartigen
bauplanungsrechtlichen Situation, deutliche Reduzierungen der Verkehrsbelastung auf dem Fehrower
Weg zu erwarten. Die Gewerbegrundstiicke werden allgemein nicht mehr direkt vom Fehrower Weg
erschlossen. Durch die Entwicklung des TIP sind keine relevanten zusatzlichen Belastungen der
Verkehrswege im Umfeld des CIC prognostiziert worden.

Aufgrund der zu erwartenden (nun reduzierten) Belegungszahlen dieser Straf3e ist weiterhin keine
Uberschreitung der zulassigen Grenzwerte zu erwarten.
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8 VerkehrserschlieRung
8.1 AuRere ErschlieBung

Kfz-Verkehr

Die aul3ere ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt weiterhin Uber die bestehenden StraRen Burger
Chaussee im Westen, Fehrower Weg im Osten und der Straf3e Am Zollhaus im Norden.

Der TIP Cottbus und das CIC sind aus der Sicht der verkehrlichen ErschlieBung als eine Einheit zu
betrachten. Folgerichtig wurde das CIC in die Untersuchungen zur VerkehrserschlieBung des TIP
einbezogen. Die Auswirkungen auf das Baugebiet sind in die zweite Anderung des B-Planes
eingeflossen.

Mittlerweile ist die SchlieBung des Mittleren Ringes, durch die Verlangerung des Nordringes und der
Pappelallee, mit Anbindung an die Burger Chaussee erfolgt. Die Burger Chaussee fuhrt nun als
Magistrale aus dem Spreewald in die Stadt und verbindet in Richtung Siden und Osten das
Planungsgebiet mit der Innenstadt und dem Universitatscampus.

Fur die Anbindung des Planungsgebietes an die auRere ErschlieBung ist eine Verbindung zwischen
innerem ErschlieBungsring und der Stral3e Am Zollhaus geplant. Der jetzige Planungstrager der Stral3e
Am Zollhaus, das Brandenburgische Stral3enbauamt, ist gegen diese geplante Anbindung (Grinde:
Status als Landesstral3e, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs). Sollte die weitere Stadtentwicklung
dies erfordern, kann die Stadt Cottbus die Strale in kommunale Trégerschaft Gbernehmen. Diese
Stral’e hat mit dem Ausbau der Burger Chaussee ohnehin an Bedeutung verloren. Die Strale Am
Zollhaus wirde damit Teil des innerdrtlichen ErschlielBungsnetzes von Cottbus.

Insbesondere zur Entlastung des Fehrower Weges und damit zur Immissionsreduzierung bei einem gut
ausgelasteten CIC ist eine spatere Direktzufahrt von der Stral3e am Zollhaus sinnvoll. Weiterhin wéachst
mit der Direktanbindung die Attraktivitat des Standortes fir Ansiedlungswillige.

Die Stadt halt deshalb an der Anbindung von Norden an das Plangebiet fest, die Realisierung erfolgt
jedoch erst nach dem Ubergang der Tragerschaft. Die ErschlieBung ist auch ohne diese (zusatzliche)
Anbindung gesichert.

OPNV

Derzeit wird das Plangebiet durch eine Buslinie erschlossen. Zur Anpassung an den tatséchlichen
Personentransportbedarf kann kurzfristig eine Ausweitung des Haltestellennetzes erfolgen.

Auf Grund gesamtstadtischer Untersuchungen wird auf eine neue Stra3enbahntrasse im Gebiet
verzichtet.

Radfahrverkehr

Entlang der Burger Chaussee und entlang des Fehrower Weges sind einseitig begleitende Radwege
vorhanden. Der entlang des Fehrower Weg verlaufende Fernradwanderweg "Tour Brandenburg " wird
in das Gesamtkonzept der Planung integriert. Dieser Weg verbindet Uberregional Orte der Lausitz und
bindet das Planungsgebiet fir Radfahrer an die Stadt an.

Der Radweg entlang der Burger Chaussee verlauft innerhalb der straBenbegleitend angelegten
zweireihigen Linden-Allee. Im sudlichen Bereich der Strale wird der bestehende Baumbestand fir
diesen Zweck weiter genutzt. Zum Schutz der alten und zur Sicherung des Wachstums der neuen
Alleebdume wurde dieser Radweg aus einer wassergebundenen Decke hergestellt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

An der Burger Chaussee und der StralRe am Zollhaus werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
festgesetzt. Neue Grundstiickszufahrten werden nicht zugelassen.
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Entsprechend den Vorgaben des Verkehrsentwicklungsplanes werden die Burger Chaussee sowie die
Stralle Am Zollhaus Hauptverkehrstralen (Klasse CIlIl). Beide StraRen sind die bedeutendsten
Stadtzufahrten fur Cottbus aus nordwestlicher Richtung mit einer entsprechenden Verkehrsdichte,
wobei sich der Schwerpunkt zur Burger Chaussee verschoben hat. Die ErschlieBung der zwischen
Planstral3e C und der Strale Am Zollhaus sowie der zwischen Planstrae A und der Burger Chaussee
liegenden Baugrundstiicke soll weiterhin aus dem Plangebiet Uber die beiden genannten Planstral3en
erfolgen, um die Zufahrt zu den Grundstiicken ohne Behinderungen des flieRenden Verkehrs auf den
beiden Hauptverkehrstral3en zu erméglichen.

Gleichzeitig soll damit gesichert werden, dass die an der 6stlichen Seite der Burger Chaussee im
Bereich des vorhanden FuR- und Radweges verlaufende stadtbildpragende zweireihige Allee
weitestgehend ohne fortlaufende Unterbrechung durch Grundstiickszufahrten erhalten bzw. fortgesetzt
werden kann.

Die im Bebauungsplan integrierten Planstraf3en und deren Anbindung an das vorhandene Stra3ennetz
sind der Polizeibehoérde (SB Cottbus/Spree-Neil3e) zeitgerecht zur Anhdrung vorzulegen.

8.2 Innere Erschliefl3ung

KfZ-Verkehr

Das Gewerbegebiet entlang der Burger Chaussee wird durch eine an diese StralRe angebundene
RingstraBe (Planstrale C) erschlossen. Diese gewahrleistet aufgrund des Querschnittes die
mafigebende ErschlielBung des Gebietes. Die Planstral3e C wird als Hauptsammelstral3e entsprechend
EAE 85/95 klassifiziert.

Zwischen PlanstralRe C und Burger Chaussee wird der Verlauf der Planstrale B so gelegt, dass die
Kraftwagengaragen an der Burger Chaussee, als Teil des Einzeldenkmales Flugplatzes Cottbus, nicht
vom StralRenverlauf tangiert und die Belange des Denkmalschutzes nicht beeintréchtigt werden. Der
Verlauf der Planstrale B und teilweise der Planstral3e A folgt somit der historischen Kasernenzufahrt.
Die damit im Bereich der ehemaligen Kleiderkammer entstehende Platzsituation wird zur Einordnung
von Kfz-Stellplatzen genutzt.

Die zum Fehrower Weg orientierten Grundstiicke werden Uber die PlanstraRe C erschlossen. Auf
Grund der Verschiebung der Griinzone ist keine ParallelstralBe zum Fehrower Weg mehr erforderlich.
Der Fehrower Weg wird konsequent entlastet.

Die VerbindungsstraBe zwischen dem TIP und den Baugebieten (Gewerbe) 6stlich des CIC wird
weiterhin als Verlangerung der Phillipp-Reis-StraRe ausgefiihrt. Die Planstraen B und E nehmen damit
die vorhandene Verkehrsbeziehung auf und tragen zur Abwicklung eines Ubergreifenden
Verkehrsablaufes bei. Zusatzlich wird die Planstrale D an den Fehrower Weg angebunden, da
innerhalb dieser Trasse stadttechnische Leitungen, auch zur ErschlieBung des TIP verlegt werden
mussen.

Samtliche im Gebiet ausgewiesene Stral3en kénnen in beide Richtungen befahren werden. Um eine
zligige Abwicklung des Verkehrs zu gewahrleisten, betragt die Entwurfsgeschwindigkeit der StraRen
50km/h.

Die StraRen werden naturgemal flr Gewerbeverkehr ausgelegt. So ist gesichert, dass 3- achsige
Entsorgungsfahrzeugen, mit einer zulassigen Gesamtmasse von 28t die Strafl3en benutzen kdnnen.

FuRganger und Radverkehr

Die StralRenquerschnitte sichern, dass alle im ErschlieBungsplan ausgewiesenen Hauptverkehrs- und
Sammelstrallen mindestens einseitig mit kombiniertem Rad/ FuRweg ausgefiihrt werden kdénnen. Es
wird damit gewahrleistet, dass eine Geféahrdung der Radfahrer und Ful3gdnger durch das zu
erwartende Verkehrsaufkommen ausgeschlossen wird. Rad-Fullwege werden grundséatzlich
stral3enbegleitend gefiuhrt.

Ruhender Verkehr
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Die notwendigen Stellflachen fir den ruhenden Verkehr sind auf den jeweiligen Grundstiicken
entsprechend dem Bedarf bereitzustellen. Der 6ffentliche Parkplatz im Zentrum des CIC dient als
zusatzlicher Besucherparkplatz. Zusatzlich kénnen im Rahmen der StraRenplanung stralenbegleitend
weitere Parkflachen im éffentlichen StraBenraum hergestellt werden.

Betriebe, die etwa nachts zu Zeiten, an denen das Grundstiick nicht zugénglich ist, Liefer- oder
Besucherverkehr erwarten, sollen einen Teil der erforderlichen Stellplatze aulRerhalb der
Grundstiicksbegrenzung vorsehen. Damit kann verhindert werden, dass parkende Fahrzeuge die
StralRen zuparken. Eine Festsetzung ist allerdings nicht vorgesehen.

8.3 Klassifizierung des Verkehrsnetzes

Die Strallen werden auf Grundlage des Verkehrskonzepts der Stadt Cottbus innerhalb des
Planungsgebietes folgendermalRen klassifiziert:

Die Burger Chaussee sowie die StraBe Am Zollhaus werden Hauptverkehrstraen CIllII gemaf
EAHV 93. Der Fehrower Weg und die VerbindungsstraBe Kreuzung Phillipp-Reis-StraBe zur Burger
Chaussee werden Sammelstralen D IV mit maf3gebender ErschlieBungsfunktion. Alle weiteren
Strafl3en innerhalb des Gebietes werden ErschlieBungsstraen gemall EAE 85/95.

Da das B-Plangebiet auRerhalb der Ortsdurchfahrt der L 51 liegt, sind nachfolgende Hinweise zu
beachten.

1. Bebauungsverbot fiir hochbauliche Anlagen im 20,00m- Bereich ab &uf3erer befestigter
Fahrbahnkante der L 51 nach 824 bs. 1 des Brandenburgischen Strallengesetzes (BbgStrG) ist
einzuhalten.

2. Bauliche Anlagen (Einz&unungen, Verkehrsflachen und Bepflanzungen) dirfen erst in einem
Mindestabstand von 4,50m von der dul3eren befestigten Fahrbahnkante der L 51 errichtet werden. Der
Bereich von 4,50m befindet sich in der Baulast des Landes Brandenburg. Dieser Bereich ist fir die freie
Entwasserung der L 51 freizuhalten. Die Baulast regelt sich dabei unabhangig vom Eigentum.

8.4 Querschnitte der StraRen und Wege

Bezug nehmend auf die Anforderungen an StralRenprofile fir Gewerbegebiete gemaR EAE 85/95 und
unter Beachtung vorliegenden Fachplanungen werden im Planungsgebiet zwei unterschiedliche
Querprofile angewendet. Diese erfordern StralRenraumbreiten von 13m und von 16m.

9 Technische Infrastruktur

Zielstellung des Bebauungsplanes ist neben dem sparsamen Umgang mit Boden eine
zukunftsweisende Beachtung 6kologischer Aspekte zu einer rationellen Ressourcenverwendung in
Hinblick auf Energie und Wasser.

Folgende Ziele sind im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes zu beachten:
e Minimierung des Trinkwasserbedarfes,
¢ Minimierung des Warmebedarfes,
e Verringerung des Abwasseranfalles durch getrennte Erfassung und Ableitung des
Niederschlagswassers,
e Bilndelung der ErschlieBungstrassen entlang der Verkehrsstruktur und damit
e Minimierung des ErschlieBungsaufwandes.

9.1 Fernwarmeversorgung

Das Gebiet befindet sich im Fernwdrmesatzungsgebiet der Stadt Cottbus. Es besteht Anschlusszwang
an das Fernwarmenetz. Das Gebiet ist durch einen Ausbau der von Osten kommenden
HeilRwasserleitung in der Phillipp-Reis-Stral3e mit Fernwarme zu versorgen.
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Sollten bei ansiedelnden Firmen nutzbare Abwéarmepotentiale entstehen, so ist deren Nutzung
gemeinsam durch Erzeuger und Fernwarmeversorger sicher zu stellen. Warme wird auf diese Weise
effizienter genutzt und warmebedingte Schadstoffesmissionen auf diese Weise minimiert.

9.2 Gasversorgung

Bei Nachweis der Wirtschaftlichkeit kann das Planungsgebiet an das Gasversorgungsnetz
angeschlossen werden. Basis dafir bilden folgende Hochdruckgasleitungen (Spreegas). Die
Stadtwerke betreiben im Plangebiet kein Gasnetz.

Im Baubereich befinden sich nachfolgende Hochdruckgasleitungen
e FGL 2048 DN/ Stahl 200 PN/bar 16
e FGL 2050 DN/ Stahl 150 PN/bar 16

Diese werden soweit sie das Plangebiet bertihren, in den B-Plan Gbernommen. Der erforderliche
Abstand zwischen den Baugrenzen und diesen Leitungen wird eingehalten.

Die Schutzstreifenbreite der Leitung FGL 2048 betrat 4,0m (Leitung in der Mitte) und der FGL 2050
2,0m. Im Schutzstreifen dirfen keine baulichen Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen
vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb der Leitung beeintréchtigen oder geféhrden. Vor
Baubeginn ist eine Einweisung vor Ort notwendig.

Der Sicherheitsabstand von geplanten Wohn- und Industriebauten zu vorhandenen Gasleitung sollte
nicht unter 10m betragen. Wird der Sicherheitsabstand unterschritten, ist die SpreeGas unverziiglich
zur Einleitung von SicherheitsmaBnahmen davon in Kenntnis zu setzen.

9.3 Stromversorgung

Das Gebiet wird durch einen 20kV-Kabelring der Stadtwerke Cottbus GmbH erschlossen. Dieser Ring
befindet sich parallel der StraBen Burger Chaussee und der Strale Am Zollhaus. Die
Anschlusskapazitat der Ringleitung betragt 12MW. Im Bereich der Stralle Am Zollhaus befindet sich
eine weitere 20kV-Trasse im Besitz der enviaM Energie Sachsen Brandenburg AG. Die
Anschlusskapazitat fur das Gebiet dieser Leitung betragt 3MW.

Standorte flr Umspannstationen werden nicht ausgewiesen. Hierfur sind entsprechend der Nachfrage
durch den Eigentiimer in Zusammenarbeit mit dem Versorgungsunternehmen Lésungen zu erarbeiten.

Ausgehend von den jeweiligen Kabeltrassen soll die ErschlieBung des Gebietes im Verlauf der
ErschlieBungsstral’en erfolgen. Das gleiche gilt fir aul3ergewdhnlich hohe Anschlusswerte, die die
Kapazitat der Ringleitung tbersteigen.

Durch die enviaM wurde der Stadt Cottbus im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf des
Flachennutzungsplanes die beabsichtigte Planung einer entlang der StraBe Am Zollhaus verlaufenden
Hochspannungstrasse mitgeteilt. Diese Trasse wird innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes nicht extra berlicksichtigt, da die Einordnung dieser Trasse sudlich der StralRe Am
Zollhaus innerhalb der Baugrenzen eine unverhaltnismaiige Beschrankung der baulichen Entwicklung
des Gebietes bedeuten wirde und der durch die envia M mitgeteilte Planungskorridor eine konfliktfreie
Einordnung der Hochspannungstrasse ndrdlich der StralRe Am Zollhaus erméglicht.

9.4 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Planungsgebietes wird durch das bestehende Leitungsnetz in der
Burger Chaussee und im Fehrower Weg abgesichert.

9.5 Brauchwasserversorgung

Durch die Errichtung von Brauchwasserbrunnen kann Brauchwasser den wasserfiihrenden Schichten
entnommen werden. Ziele dieser MaRnahme sind:

e rationelle Wasserverwendung (Einsparung von Trinkwasser),

e Schutz des Grundwassers im Havariefall,
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e Verminderung der Erh6hung des Grundwasserspiegel infolge lokaler Versickerung,
e Verringerung des Austrages von versickerten, grundwassergefahrdeten Stoffen aus Altlasten
durch Verringerung des Grundwasserdriftes.

Alle Grundwasserférdermal3nahmen sind mit den zustéandigen Behdrden im Einzelfall abzustimmen.
9.6 Schmutzwasserentsorgung

Derzeit erfolgt die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes Uber ein verzweigtes Mischsystem
(Freispiegelleitung) zu einem Hebewerk auf dem Gelédnde des Flugplatzes (Hohe Einfahrt Flugplatz).
An dieses Hebewerk sind ebenfalls alle weiteren, auf der nérdlichen Flugplatzseite liegenden Gebaude
des Flugplatzgelandes angeschlossen. Diesem flie3t auch ein Teil des Regenwassers vom
Flugplatzgelande zu. Das Hebewerk entsorgt das anfallende Mischwasser (ber eine Leitung DN 300
quer lber das Plangebiet Richtung Nordost zum Fehrower Weg. Dort erfolgt die Ubergabe des
Mischwassers in eine Leitung DN 500.

Die Abwasseranlagen (Pumpstation und die vorgenannte Druckleitung) befinden sich nicht im Eigentum
der LWG. Fir die Pumpstation erfolgt nur die Betreibung durch die LWG auf der Basis eines
Nutzungsvertrages.

Herstellung oder Anderung von Anschliissen an die zentrale offentliche
Schmutzwasserbeseitigungsanlage bedirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Stadt
Cottbus. Diese ist rechtzeitig vor der Durchfiihrung der Anschlussarbeiten zu beantragen.

9.7 Versickerung des Niederschlagswasser von unbedenklichen Flachen

Nach § 54 Abs. 4 Brandenburgischen Wassergesetz ist Niederschlagwasser zu versickern sofern keine
Verunreinigung des Grundwassers zu befiirchten ist bzw. dem keine sonstigen Belange
entgegenstehen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde geprift, welche Bereiche Bodenverhéltnisse
aufweisen die eine Versickerung des Regenwassers zulassen. Geeignete Bdden in diesem Sinne sind:
e Bodden, deren Aufbau und Zusammensetzung eine Versickerung von Niederschlagswasser
zulasst, bei denen ein ausreichender Flurabstand zwischen Geldndeoberflache und
grundwasserfiihrender Schicht in Abhangigkeit vom angewandten Versickerungsverfahren
gewabhrleistet ist und
e Bdden, die nicht mit Altlasten und Altablagerungen belastet sind.

Diese Malinahme dient der Erhaltung des natirlichen Grundwasserspiegels und der Minimierung der
mit der Bebauung verbundenen Auswirkungen auf die Natur.

Die Bereiche, in denen die Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdoglich ist, sind die
gekennzeichneten Altlastenflachen.

Der Anschluss von Flachen mit fir die Versickerung nicht geeignetem Boden an eine o6ffentliche
Regenwasserableitung oder das Versickern auf benachbarten unbedenklichen Flachen gewahrleistet
die ordnungsgemafe Ableitung des Niederschlagswassers.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes ist keine Regenwasserkanalisation der LWG vorhanden.

10 Altlasten

Das Gelande ist zum Teil mit Altlasten und Altablagerungen belastet. Durch die Stadt Cottbus wurde
daher eine Gefahrdungsabschatzung (Orientierende Erkundung) beauftragt um die vermuteten
Gefahrdungspotentiale zu untersuchen und die mogliche Gefahrdung der drei Schutzgiter
Grundwasser, Boden und menschliche Gesundheit abzuschatzen. Die Ergebnisse liegen mit dem
Untersuchungsbericht vom 31.07.2000 vor und sind nach Auswertung durch die untere
Abfallwirtschaftsbehérde im Zuge der planerischen Abwéigung in die Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes eingeflossen.
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Von den urspriinglich noch drei Altlastenflachen wurde die Tankstelle (Objekt — Nr. 140) in 2003-2004
saniert. Er befindet sich in der Nachsorge. Fir den Standort Tankstelle liegen eine
Sanierungsdokumentation (Mai 2004) sowie jahrliche Monitoringberichte vor.

Nur noch fir zwei Teilflachen sind erhebliche Belastungen festgestellt worden, die fur eine
Nachnutzung relevant sind:

Ehemalige Kiesgrube (Objekt — Nr. B) / ,Erhebliche Belastung“ It. 89 Abs.5 Nr.3 BauGB

Auf dem Gebiet der ehemaligen Kiesgrube ist ein Gesamtvolumen verkippter Abfélle zwischen 30 000
und 35000m?® abschéatzbar. Das Auffullmaterial ist durch Bodenaushub, Bauschutt, Asche und
Einzelstoffe charakterisiert. Die Abdeckschicht besteht grof3flachig aus Braunkohlengruf3. Die
Analysenwerte der Altablagerungen weisen Belastungen mit Schwermetallen, MKW u. PAK nach. Dies
ist ein Hinweis, dass auch Ablagerungen von Chemikalien, Verkippungen von Teer, Schmierstoffen u.
a. erfolgte. Das Grundwasser ist durch unterschiedliche Schadstoffe belastet.

Nutzungsabhangige Gefahrdungsabschétzung entsprechend B-Plan

Innerhalb dieses Objektes legt der Bebauungsplan die Nutzung als Gewerbegebiet und Verkehrsflache
fest. Die Versiegelung als Verkehrsflache tragt zu einer Verringerung der Auswaschung der Stoffe
durch Niederschlagswasser in das Grundwasser bei. Fir die Nutzung als Gewerbegebiet besteht keine
Gefahrdung fur das Schutzgut menschliche Gesundheit, wenn Abfallstoffe entsorgungsspezifisch
bertcksichtigt werden. Bei der Neubebauung des Gebietes sind basierend auf durchzuflihrende
Untersuchungen des Bodenaufbaus MafRhahmen zur Herstellung der Standsicherheit von Geb&uden,
Anlagen und StraRen abzuleiten. Damit soll der zu erwartenden unterschiedlichen Tragfahigkeit der
Bodenschichten begegnet werden.

Fur das Schutzgut menschliche Gesundheit sowie des Schutzgutes Grundwasser besteht keine
begrindete Gefédhrdung, wenn eine vollstdandige Beseitigung der Altablagerungen im Zuge der
BaumalRnahmen erfolgt. Der Nutzung als Verkehrsfliche mit Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser steht unter diesen Bedingungen nichts entgegen. Bei Nutzung als reine
Versickerungsflache fur anfallendes Niederschlagswasser ist von einer zuséatzlichen Gefahrdung fiir
das Schutzgut Grundwasser auszugehen.

»Alte Deponie“ (Objekt G) / ,Erhebliche Belastung“ It. 89 Abs .5 Nr. 3 BauGB

Innerhalb des Objektes liegen Altablagerung in Form von Verflllungen mit Gberwiegend Bauschutt,
Glas- u. Ziegelbruch vor. Das Gesamtvolumen der Abfalle ist mit ca. 45 000 bis 50 000 m?3 abschéatzbar.
Die Ergebnisse der Analysen der erkundenden Untersuchung charakterisieren die
Altlastverdachtsflache als typische Hausmilldeponie.

Die Belastung des Grundwassers wurde durch unterschiedliche Schadstoffeintrége aus der Deponie
bestatigt. Der Belastungspfad Boden u. Grundwasser wurde durch die Untersuchung nachgewiesen.

Nutzungsabhéngige Gefédhrdungsabschétzung entsprechend B-Plan

Der Bebauungsplan legt fir das betreffende Objekt eine Nutzung als 6ffentliche Grunflache fest. Es
sind also keine MalBnahmen zur Herstellung der Standsicherheit von Gebauden, Anlagen und Stral3en
abzuleiten.

Grundsatzlich besteht in diesem Objekt keine Gefahrdung fur das Schutzgut Mensch. Die Analysen der
Abfallstoffe Ubersteigen in keinem Fall die Prifwerte entsprechend BBodSchV fir Park- u.
Freizeitanlagen. Bei einer Begrinung ist die Gegebenheit der vorhandenen Abfallstoffe
entsorgungsspezifisch zu bericksichtigen (baubegleitend).

Die Flache steht nicht als Versickerungsflache fir Niederschlagswasser zur Verfiigung. Hier ist eine
zusatzliche Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser gegeben.
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11 Bodenordnung

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorhandene Grundstiicksstruktur lasst
nach Lage und Form keine zweckmafige und mit den Zielen des Bauleitplanes vereinbare bauliche
Nutzung zu.

Dies trifft insbesondere auf die bislang als Acker genutzten teils privaten Bodenreformgrundstiicke an
der StraRe am Zollhaus zu. Ebenso ist fur die ehemals militdrischen genutzten Grundstiicke der Albert-
Zimmermann-Kaserne eine Teilung in Bauflachen und ErschlieBungsflachen zwingend erforderlich.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottbus vom 28.11.2001 wurde daher die
die Umlegung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Cottbus — Alber-Zimmermann-
Kaserne/CIC angeordnet. Durch den Umlegungsausschuss der Stadt Cottbus wurde daraufhin die
Durchfihrbarkeit der Umlegung geprift. Auf Grund der zeitlich ungeklarten baulichen Inanspruchnahme
des Plangebietes und der durch die seinerzeit stagnierende Nachfrage an gewerblichen Bauflachen
bestehenden Mdoglichkeit, dass der Gesamtzuteilungswert des Umlegungsverfahren geringer als der
Gesamteinwurfswert ausfallen kénnte, wurde durch den Umlegungsausschuss am 05.09.2005
beschlossen, die Umlegung nicht einzuleiten. Fir den Fall, dass ein konkreterer Bedarf an der
Entwicklung des Gebietes besteht, wurde durch den Umlegungsausschuss eine erneute Prifung in
Aussicht gestellt.
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1 Einleitung

Fur Bauleitplane ist, abgesehen von wenigen Ausnahmen, grundsatzlich eine Vorbemerkungen

Umweltpriifung (nachfolgend UP genannt) durchzuftihren, wenn Umweltbelange betroffen
sind.

Die UP ist ein integratives Tragerverfahren, in dem die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht
zeigt auf, wie die Umweltbelange im Rahmen dieser Planung gesehen und aus
Okologischer Sicht als abwagungserheblich gewichtet werden.

Die Umweltpriifung wird fir die zweite Plananderung durchgefuhrt. Es werden also nur
die Anderungen untersucht, die sich in Bezug auf die derzeitige planungsrechtliche
Situation ergeben. Die Auf Grund der Vorgangerfassungen zulassigen Eingriffe werden
als gegeben angesehen.

MaRstab und Ausgangspunkt fir die nachfolgenden Aussagen sind demnach nicht
die gegenwartige tatsdchlichen Verhaltnisse Vor Ort, sondern die
bauplanungsrechtlich zulassigen Eingriffe.

Im Interesse des besseren Verstdndnisses wird allerdings auf den GOP fir die
Erstfassung des B-Planes eingegangen.

Der Umweltbericht wird auf der Grundlage des

Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI
I, S.2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008
(BGBI. | S. 3018),

des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),

des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatschG) in der Fassung der
Bekanntmachung der Neufassung vom 26. Mai 2004 (GVBI. I, S. 350), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.10.2008 (GVBI. 1/08, [Nr. 15], S. 266, 271)
ausgearbeitet. Beachtet sind weitere einschlagige Gesetze (siehe Punkt 1.2.3).

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Planung

Entsprechend Nr. la der Anlage zum BauGB werden neben der Kurzdarstellung des
Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes seine Festsetzungen mit Angaben
Uber Standort, Art und Umfang sowie der Bedarf an Grund und Boden beschrieben.

Der Geltungsbereich des Anderungs-B-Planes (nachfolgend nur B-Plan genannt) liegt in
der Gemarkung Brunschwig, Flur 38 und 39.

Der geanderte Geltungsbereich umfasst eine Flache von 71,61ha. Die GrbéRe des
Plangebietes hat sich geringfligig verringert, da angrenzende Verkehrsflachen (z. B.
Kreisverkehr im Norden) nicht (mehr) mit aufgenommen werden.

Cottbus liegt auf einer eiszeitlichen, sandig bis sandig-lehmigen Grundmorénenflache am
Sudrand des Baruther Urstromtals. Die Cottbuser Sandplatte entstand wahrend der
Gletscherriickzugsphase in der Saalekaltzeit.

Sie ist eine flachwellige bis ebene Grundmoranenplatte mit z.T. wechselnden Schichten
(Sande, Geschiebelehme bzw. Mergel). Die Sandplatte wurde nach dem Riickzug des
Eises in inselartige Teile zerschnitten, die sich in der Weichselkaltzeit verstarkten. Die
daraus entstandenen Erosionsrinnen werden heute noch von FlieBen benutzt. Eine der
im Brandenburger Stadium entstandenen Erosionsrinnen wird von der Spree
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durchflossen.

Den Hochflachen sind weit in nérdliche Richtung reichende Schwemmsandfacher
vorgelagert, die die Spree nach ihrem Durchbrechen in das Urstromtal schittete. Die
Schwemmsandschichten sind zwischen 5 — 8m, maximal 25m méachtig und bestehen aus
fluviatilen und glazifluviatilen Sanden.

Das Umfeld des Plangebietes wird durch Wohngebiete (im Osten), die Flugplatzflachen
(zukiinftig TIP Cottbus) und Ackerflachen (im Norden) gepréagt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende Nutzungskategorien
bauplanungsrechtlich gesichert.

o Gewerbegebiet,

e Grun- und Verkehrsflachen.

Die urspriinglichen Entwicklungsziele werden nicht geé&ndert.

Die Stadt verfolgt mit der 2. Plananderung zusatzlich das Ziel,

e das CIC besser mit dem benachbarten in Planung befindlichen
Industriegebiet TIP zu verbinden,

e aus der Sicht der Larmbelastung den TIP und das CIC gemeinsam zu
betrachten,

e die Bebauungsstruktur an aktuelle Anforderungen und Fachplanungen
(Stadttechnik und Verkehr) anzupassen und

e Verbesserungen fir die Umwelt zu erreichen (in diesem Zusammenhang
wurde die Lage des Griinzuges Uberprift).

Karte Gegenuberstellung alte und neue Planung

WY

Fur das Vorhaben gelten folgende Préamissen
e Verschieben des Grinzuges an den Fehrower Weg und Wegfall der
Straf3enbahntrasse,
e Erhalt der FlachengréfRe des Griinzuges,
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e Reduzierung des Stral3enanteils zu Gunsten der Gewerbeflache,
e Wegfall der ParallelstraBe zum Fehrower Weg,
e neue Stralenverbindung Fehrower Weg — TIP im sidlichen Teil.

Auf Grund der Entwicklung des TIP Cottbus war die Immissionssituation fur beide
Standorte gemeinsam neu zu betrachten. Fir die angrenzenden empfindlichen
Nutzungen (Wohnen und Gérten) sollten sich keine negativen Veranderungen ergeben.

Der Bedarf an Grund und Boden wird durch die Angaben in der nachfolgenden Tabelle
aufgezeigt.

Der Anteil an Bauland wird zu Lasten der Verkehrsflachen vergroRert. Die Grinflache
wird in ihrer Gré3e praktisch beibehalten.

Tabelle Flachenbilanz (in ha)

Kategorie Vorgangerfassung Zweite Anderung
Gewerbeflache (GE) 44,31 50,02
Mischgebiet (MI) 13 e
Offentliche Grinflache 9,25 9,71
Private Grunflache 053 -
Verkehrsflache Stral3e 15,99 11,48
Verkehrsflache Parken 0,97 0,32
Verkehrsflache Rad- - 0,08
FuRweg
StralRenbahn 09%
Summe 73,14 71,61

Im Bauleitplan werden folgende Umweltbelange betreffende Festsetzungen getroffen.

e Alle Bauflachen werden als Gewerbegebiet festgesetzt; auf ein
Mischgebiet wird verzichtet,

e Die Ergebnisse der neuen Gerduschkontingentierung werden
Ubernommen,

e Die Griunflache wird lagemafiig verandert,

e Die griinordnerischen Festsetzungen werden im Grunde beibehalten,

e Der nicht im Plangebiet erreichbare Ausgleich wird weiterhin auf den
ehemaligen Rieselfeldern realisiert.

1.2 Ubergeordnete Umweltschutzziele

Unter dieser Uberschrift werden die Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Bedeutung fur den Bauleitplan entsprechend Nr. 1b der
Anlage zum BauGB abgearbeitet. Dargestellt wird auch, wie diese Ziele bei der
Aufstellung des Bauleitplanes bertcksichtigt werden.

Innerhalb zahlreicher Fachgesetze sind fir die einzelnen Schutzgiter Ziele und
allgemeine Grundsatze formuliert, die im Rahmen der nachfolgenden Prifung der
relevanten Schutzgiter Berilicksichtigung finden muissen.

Insbesondere bei der Bewertung sind solche Auspragungen und Strukturen auf der
einzelnen Schutzgutebene hervorzuheben, die im Sinne des jeweiligen Fachgesetzes
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eine besondere Rolle als Funktionstrdger Ubernehmen (z. B. geschiitzte oder
schutzwirdige Biotope als Lebensstatte streng geschitzter Arten oder bedeutungsvolle
Grundwasserleiter in ihrer Rolle im Naturhaushalt oder als Wasserlieferant). Deren
Funktionsfahigkeit ist unter Berticksichtigung der gesetzlichen Zielaussagen zu schitzen,
zu erhalten und ggf. weiterzuentwickeln.

1.2.1 Schutzobjekte

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die entlang der alten Burger Chaussee verlaufenden Lindenallee geniel3t den Schutz des
§31 BbgNatSchG.

Geschitzte Tier- oder Pflanzenarten wurden im Rahmen der Bestandserfassung des
GOP urspriunglich nicht ermittelt. Die potenziell vorhanden geschitzten Arten sind im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgefuhrt (siehe Punkt 1.2.1 unten).

Es finden sich im Geltungsbereich zahlreiche B&ume und Strducher, die der
Baumschutzsatzung der Stadt unterliegen. Eine detaillierte Erfassung der Baume liegt
nicht vor.

Folgende sonstige Schutzgebiete bzw. Faktoren sind fur die Umwelt von Belang.
e denkmalgeschiitzte Gebaude,
e ausgewiesenes Bodendenkmal und
e mit Altlasten belastete Flachen.

1.2.2 Planungen

Die Plananderung ist mit den Zielen der Landesplanung und Raumordnung vereinbar.
Der Landschaftsrahmenplan wurde im GOP bertcksichtigt.

Der B-Plan wird von folgenden die Umwelt betreffenden bestehenden oder laufenden
Planungen betroffen.
e GriUnordnungsplan zum B-Plan A.-Zimmermann-Kaserne, tUberprift im
Rahmen der ersten Anderung des B-Planes,
e Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Teilbereich TIP / CIC (im
Aufstellungsverfahren),
¢ Anderung des Landschaftsplanes fiir den Teilbereich TIP / CIC (im
Aufstellungsverfahren),
o Geféhrdungsabschéatzung (Orientierende Erkundung)
Untersuchungsbericht vom 31.07.2000,
e Artenschutzrechtlicher Beitrag (Biro Dr. Szamatolski + Partner GbR Berlin)
vom August 20009.

Im Rahmen der Planung des Radwanderweges entlang des Fehrower Weges wurde ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet.

Sonstige das Vorhaben betreffende Fachplane aus den Bereichen des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechtes sind nicht vorhanden.

1.2.3 Gesetze und Vorschriften

Im Folgenden werden die mehrere Schutzgter betreffenden Fachgesetze vorgestellt.

Das Baugesetzbuch (BauGB) fordert
o 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,
e die Vermeidung von Emissionen und den Schutz vor Immissionen,
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e den sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch

Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von
Bdden,

e die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 81 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz) zu bertcksichtigen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) fordert den Schutz des Menschen,
der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie die Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen
Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) fordern Natur und
Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen
auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass
e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
e die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,
e die Tier- und Pflanzenwelt einschlielich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie
o die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Im Folgenden werden die einzelne Schutzgiter betreffende Fachgesetze vorgestellt, die
im vorliegenden Fall von Belang sind.

Schutzgut Mensch

Als Voraussetzung flr gesunde Lebensverhdltnisse fir die Bevolkerung ist ein
ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am
Entstehungsort, aber auch durch stédtebauliche MaRnahmen in Form von Larmvorsorge
und -minderung bewirkt werden soll. Das Beiblatt 1 zur DIN 180051 enthalt
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung und Hinweise flr die schalltechnische
Beurteilung von Vorhaben.

Orientierungswerte

Baugebiet Tagwert Nachtwert
Reine Wohngebiete (WR),
Wochenendhausgebiete, 50 dB(A) 40 bzw. 35 dB(A)

Ferienhausgebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA),

Kleinsiedlungsgebiete (WS), 55dB(A) 45 bzw. 40 dB(A)
Campingplatzgebiete

Friedhofe,

Kleingartenanlagen, 55 dB(A) 55 dB(A)
Parkanlagen

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

Mischgebiete (M) 60 dB(A) 50 bzw. 45 dB(A)
Kerngebiete (MK),

Gewerbegebiete (GE) 65 dB(A) 55 bzw. 50dB(A)
Sonstige schutzbedirftige 45 bis. 65 dB(A) 35 bis. 65 dB(A)
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Sondergebiete
(SO)

Industriegebiete (Gl)  keine Angabe keine Angabe

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

Die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) gibt Larm-Grenzwerte fir den Bau
oder die wesentliche Anderung von StraBen und Schienenwegen vor. Nach dieser
Verordnung werden MalRnhahmen erforderlich, wenn in einem Gebiet die nachfolgenden
Immissionsgrenzwerte tberschritten werden.

Grenzwerte
Gebiet Tagwert Nachtwert
Krankenh&auser, Schulen, Kur- und
Altenheime 57 dB(A) 47 dB(A)
Reine Wohngebiete (WR),
Allgemeine Wohngebiete (WA), 59dB(A) 49 dB(A)
Kleinsiedlungsgebiete (WS),
Kerngebiete (MK),
Dorfgebiete (MD), 64dB(A) 54 dB(A)
Mischgebiete (M1)
Gewerbegebiete (GE) 69 dB(A) 59 dB(A)

Die Verordnung tUber genehmigungsbedirftige Anlagen (4. BImSchV) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Marz 1997 (BGBI. | S. 504), zuletzt gedndert durch Artikel
6 des Gesetzes vom 15. Juli 2006 (BGBI. | S. 1619 Anderung durch Art. 3 G v.
23.10.2007 | 2470 (Nr. 53), regelt den Umgang mit derartigen Anlagen.

Die Empfehlung zu den Abstanden zwischen Industrie-/Gewerbegebieten sowie
Hochspannungsfreileitungen/Funksendestellen und Wohngebieten im Rahmen der
Bauleitplanung unter den Aspekten des Immissionsschutzes (Abstandsleitlinie) des
Ministers fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung Brandenburg vom 6. Juni 1995 soll
als Orientierungshilfe fur die Immissions- und Strahlenschutzbehdrden bei der Abgabe
von Stellungnahmen in der Bauleitplanung dienen. Sie konkretisiert als Leitlinie
Immissionsbelange und gibt eine Handlungsanleitung zur Beachtung des
Immissionsschutzes in der Bauleitplanung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Lebensraume
Fragen des besonderen Artenschutzes richten sich nach nach 844 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) sowie die Vogelschutzrichtlinie
der Européischen Union widmen sich insbesondere dem Schutz gefahrdeter Arten und
Lebensraume.

Die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
Brandenburg (MLUR) zum Vollzug der 88 32 und 36 des Brandenburgischen Gesetzes
Uber Naturschutz und Landschaftspflege VV-Biotopschutz regelt den Vollzug bei
Beeintrachtigungen geschiitzter Biotope.

Die Regelungen zum Umgang mit geschitzten Biotopen regelt die Verordnung zu den
gesetzlich geschitzten Biotopen des Ministeriums flr Landliche Entwicklung, Umwelt
und Verbraucherschutz Brandenburg vom 07. August 2006 (GVBLI.11/06, [Nr.25], S.438).

Die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsreglung (HVE) von April 2009 regeln die
Anwendung der Eingriffsreglung in Brandenburg.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Cottbus will Baume und andere wertvolle Gehdlze

als Teil der stadtischen Umwelt und wichtiges Gestaltungselement erhalten und
schutzen.
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Schutzgut Boden

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) soll die Funktionen des Bodens
nachhaltig sichern oder wieder herstellen und ihn so vor schéadlichen
Bodenverdnderungen schiitzen. Das Hauptaugenmerk gilt den natirlichen
Bodenfunktionen, insbesondere als Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere,
Pflanzen, Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. Zu beachten sind dabei auch die
Nutzungsfunktionen des Bodens als Standorte fiir Rohstofflagerstétten, fir land- und
forstwirtschaftliche Produktion sowie siedlungshezogene und offentliche Nutzungen.
Weiterhin wird die Sanierung schadlicher Bodenveréanderungen und von Altlasten
gefordert.

Prufwerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) kénnen zur
Beurteilung von Bodenbelastungen und Nutzungsvertraglichkeiten herangezogen
werden.

Der Mustererlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren der
Fachkommission ,Stadtebau“ der ARGEBAU vom 26. September 2001 befasst sich mit
der Bericksichtigung von Bodenbelastungen bei der Bauleitplanung und der
Genehmigung von Vorhaben nach den Vorschriften des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechts und mit den Schnittstellen zwischen diesem Rechtsbereich und dem
Bodenschutzrecht.

Schutzgut Wasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltsgesetz) regelt
die Grundsétze zum Umgang mit dem Wasser. Darauf aufbauend wurden in den Landern
Landeswassergesetze erlassen, die das Bundesrecht untersetzen.

Auf Landesebene ist das Brandenburgische Wassergesetzmaf3gebend.

Schutzgut Klima / Luft

Auf der Basis des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) widmet sich die
Verordnung Uber Immissionswerte fur Schadstoffe in der Luft (22. BImSchV)
insbesondere der Reinhaltung der Luft.

Die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA-Luft) dient dem Schutz der
Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir
die gesamte Umwelt.

Schutzgut Landschaft
Im Bundesnaturschutzgesetz sowie den Naturschutzgesetzen der Lander sind spezielle
Forderungen zum Erhalt und der Pflege der Landschaft enthalten.

Zu beachten ist auch Landschaftsprogramm fir das Land Brandenburg sowie die auf
dessen Grundlage erlassene Landschaftsrahmenplane.

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

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

Entsprechend Nr. 2a der Anlage zum BauGB werden nachfolgend die einschlagigen
Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale des
Gebietes, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, dargestellt.

Die Erheblichkeit einer Beeintrachtigung hangt sowohl von der Intensitat, dem raumlichen
Umfang und der zeitlichen Dauer des Eingriffes als auch von der Empfindlichkeit der
betroffenen Schutzgiter und Funktionen ab.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind zu erwarten, wenn damit zu rechnen ist,
dass das Vorhaben gesetzlich oder in anderen Regelwerken fixierte Grenz- oder
Richtwerte Uberschreitet oder gesetzte Umweltqualitatsziele gefahrdet sind, wenn
empfindliche Flachen beeintrachtigt werden oder wenn mehrere Schutzguter oder auch
nur ein Schutzgut besonders schwerwiegend geschadigt werden kdnnten.

Wenn ein Schutzgut offensichtlich nicht oder nur sehr geringfiigig betroffen sein kann, ist
dieses wegen fehlender Abwéagungsrelevanz auch nicht mehr in die weitere Prifung der
Umweltauswirkungen des Planvorhabens einzubeziehen.

2.1 Bestandsaufnahme / Wirkungen

Basis fur die Beschreibung der Schutzgiter sind bei der Erstaufstellung eines B-Planes
die aktuelle Nutzung, die Nutzungsintensitat und die Vorbelastung der Flachen im Verein
mit der Auspragung der natirlichen Faktoren des Standortes.

Im vorliegenden Fall ist allerdings die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben, die sich aus der ersten Anderung des B-Planes ergibt, Ausgangspunkt fiir die
Zustandsbeschreibung des Plangebietes. Der tatsdchliche Zustand der Umwelt ist
weniger entscheidend.

Die Bestandsermittlung und darauf aufbauend die Bewertung gehen also von der
planungsrechtlich zulassigen Nutzung aus.

Die erste Anderung weist ca. 45ha Bauflache (Gewerbe- und Mischgebiet) aus. Fast
10ha sind als Griunflache festgesetzt. Etwa 17ha sind Verkehrsflache.

Das Gebiet ist so zoniert, dass Stérungen in den angrenzenden Wohngebieten nicht zu
erwarten sind.

Der Griunzug soll naturnah entwickelt werden und einen Teil der Ausgleichsmalinahmen
aufnehmen. Zusatzlich ist vorgesehen, dass die nicht Uberbaubaren Flachen der
Baugrundstiicke intensiv mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden. mit

2.1.1 Habitat- und artenschutzrechtliche Vertraglichkeit

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes liegt au3erhalb von Schutzausweisungen
nach den 8821 (NSG), 22 (LSG) und 26a (Natura 2000) des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes sowie im Verfahren befindlicher oder geplanter NSG und LSG.
Etwa 1500m sidwestlich des Geltungsbereiches befindet sich das LSG ,Wiesen- und
Ackerlandschaft Strobitz/Kolkwitz* und etwa 2100m in ostlicher Richtung liegt das LSG
~Spreeaue Cottbus-Nord". Eine Betroffenheit von Schutzgebieten ist nicht erkennbar.

Eine habitatschutzrechtliche Vertraglichkeitsprifung ist demnach nicht erforderlich.
Ein B-Plan, der wegen eines VerstoRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
844 BNatSchG nicht umgesetzt werden kann, ist unzuldssig. Deshalb ist im

Aufstellungsverfahren zu prifen, ob der Vollzug des B-Planes im Hinblick auf die
Verbotstatbestdande des 844 BNatSchG grundsatzlich méglich ist. Drohende Verbote
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kénnen die Unwirksamkeit der Bauleitplanung zur Folge haben.

Die artenschutzrechtlichen Verbote beziehen sich nur auf die Vorhabenzulassung, nicht
auf die Bauleitplanung. Ein B-Plan bedarf daher nicht der Erteilung einer
artenschutzrechtlichen Ausnahme oder Befreiung. Andererseits kann er die
Auseinandersetzung mit dem Artenschutz nicht vollstandig auf die Zulassungsebene
verlagern.

Ein B-Plan, der wegen eines VerstoRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
844 BNatSchG nicht umgesetzt werden kann, ist unzulassig.

Die Verbote sind zu beachten. Sie sind nicht ,abwagungsfahig®. Deshalb ist im
Aufstellungsverfahren zumindest zu priifen, ob der Vollzug des B-Planes im Hinblick auf
die Verbotstatbestdnde d grundsatzlich (auch unter Nutzung einer Abwendungs-,
Ausnahme oder Befreiungslage) mdglich ist.

Der vorgelegte artenschutzrechtliche Fachbeitrag beschrankt sich auf eine
Potenzialanalyse. Das ist sinnvoll, da es sich um eine Angebotsplanung handelt und die
Realisierung von Vorhaben nicht zeitnah mit der Planaufstellung erfolgen wird.

Die entsprechenden konkreten Artenerhebungen und darauf aufbauend die
Konfliktldsungen werden damit an das Baugenehmigungsverfahren gekoppelt.

Zunéchst sind die planungsrelevanten Arten festzustellen. Das sind
e Tiere der besonders geschiitzten Arten (flir Verbotstatbestande 8§44 Abs. 1
Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG)

Arten nach Anhang A und B der Europaischen Artenschutzverordnung, sowie die nicht
bereits von dieser Verordnung erfassten Tier- und Pflanzenarten (Anhang IV der FFH-RL,
die europaischen Vogelarten ((gem. Art. 1 Abs. 1 der Vogelschutz-RL)), die Tier- und
Pflanzenarten, die von der Bundesartenschutzverordnung ((BArtSchV)) Anlage 1, Spalte
2 erfasst sind)
e Tiere der streng geschitzten Arten und europaische Vogelarten
(fur Verbotstatbestande 844 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Teilmenge der
besonders geschitzten Arten))

Arten gem. Anh. A der Europdischen Artenschutzverordnung, Arten gem. Anh. IV der
FFH-RL und die von der Bundesartenschutzverordnung ((BArtSchV)) Anlage 1, Spalte 3
erfassten Arten.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (siehe Anlage) kommt zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen.

Arten des Anhangs IV der FFH-RL

Bei den Arten des Anhangs IV der FFH-RL kdnnte die Umsetzung des Bebauungsplanes
zu den Verbotstatbestanden der Toétung einzelner Individuen sowie zu
Lebensraumverlusten fuhren.

Drohende Verstd3e kdnnen gegen das Verbot nach 844 Abs. 1 Satz 3 (Beschadigung
geschiitzter Lebensstatten) und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrachtigungen auch gegen das Verbot nach 844 Abs. 1 Nr. 1 (T6tungsverbot)
abgewendet werden.

Voraussetzung ist, dass das Vorhaben als Eingriff ggf. nach Festsetzung von
AusgleichsmalBnahmen zulassig ist. Dies ist bei Bebauungspléanen der Fall, wenn
Vermeidung und Ausgleich fir Eingriffe entsprechend eingestellt wurden.

Als weitere Voraussetzung muss die 0©kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestéatte im rdumlichen Zusammenhang weiter erfillt werden.

Bei einer vollstandigen Zerstérung einer Lebensstatte ist die dkologische Funktion der
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Lebensstatte aufgehoben, sodass die Abwendungsmdglichkeit nicht in Betracht kommen
kann.

Fur die potenziell vorkommenden Gebaude bewohnenden Fledermausarten kann durch
die Vernichtung von Winterquartieren auf Grund des Abrisses von Geb&uden der
Verbotstatbestand der T6tung erfullt sein.

Als geschitzte Lebensstatten im Gebiet werden die vorhandenen Altgehdlze sowie die
Altbebauung eingestuft. Die Altbebauung ist vorwiegend in Nutzung, so dass diese
Bauten mit groBer Wahrscheinlichkeit nicht als Fledermausquartiere fungieren. Sollten
einzelne Gebaude wegen gréRerer vorhandener Wochenstuben auf Grund der Verbote
nicht beseitigt werden kénnen, fiihrt das nicht zur Undurchfiihrbarkeit des B-Planes. Der
Grol3teil der Bauten steht ohnehin unter Denkmalschutz.

Da das Toétungsverbot potenziell nicht vermieden werden kann, ist bei Bauvorhaben mit
geplanten Abrissen und mit Fallung von Baumen zunachst zu Uberprifen, ob in den
Altgebauden Flederméuse vorkommen (Sommer- oder Winterquartiere) und ob durch die
MaRnahmen samtliche potenziellen Lebensstatten verloren gehen. Bei kompletter
Neubebauung ist dies langfristig zu erwarten. Ist dies der Fall ware eine
Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Eine Bauzeitenregelung (Abriss nur im Sommer) kann mit einer Bauzeitenregelung fur die
Vogel (Baumalinahme aulRerhalb der Brutperiode d.h. im Winter) kollidieren. Baume
sollten nur auBerhalb der Wochenstubenzeit und der Vogelbrutzeiten gefallt werden.

Kdnnen AusgleichsmaRnahmen fir verloren gehende Fortpflanzungs- und Ruhestatten
durch die teilweise Anlage von Fledermauskasten erfolgen, die als vorgezogene
MaRnahmen durchgefihrt werden, kann der Verbotstatbestand jedoch abgewendet
werden.

Das ist im vorliegenden Fall praktisch moglich. Der B-Plan ist mit Blick auf die
Fledermauspopulation also grundsatzlich umsetzbar.

Im Ergebnis sind moglichst frihzeitig (vor der Bebauung der Grundstiicke) Erhebungen
der vorkommenden Fledermausarten durchzufihren sowie mdégliche vorgezogene
AusgleichmalRnahmen, hier: die Schaffung von Lebensstatten durch das Angebot von
Fledermauskasten, zu bestimmen. Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass diese vor
Baubeginn von den im Gebiet vorkommenden Arten angenommen wurden (Monitoring).
So wird die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatten weiterhin erfullt.

Die Sicherung der MaflRnahme kann im Bebauungsplan durch einen stadtebaulichen
Vertrag in Verbindung mit Auflagen im Rahmen der Antrage zur Baugenehmigung
erfolgen.

Glattnatter und Zauneidechse

Auch bei den beiden potenziell vorkommenden Reptilienarten Glattnatter und
Zauneidechse kénnen sich bei Realisierung des Bebauungsplanes Verbotstatbestande
ergeben.

Die Totung einzelner Individuen durch den Baustellenverkehr kann durch das Abfangen
der Arten aus dem zu bebauenden Gebiet (als vorgezogene MalRnahme jeweils im
Frihjahr, nach der Winterruhe oder im Sommer vor Eingraben der Tiere) und die
Verbringung in die angrenzenden Grinflachen vermieden werden. Diese ist in
Abschnitten so herzustellen, dass optimale Lebensraumstrukturen fur die Arten
geschaffen werden.

Eine Wiederbesiedelung der ,Bauflache* wahrend der BaumalRnahmen kann durch eine
Einzaunung der Habitatbereiche innerhalb der Grunflache vermieden werden.

Die Grunflache soll als Lebensraum fur Zauneidechsen mit Schaffung von
Uberwinterungsplatzen, Sonnen- und Rastplatzen in Teilen aufgewertet werden.
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Die Zauneidechse bevorzugt unbewaldetes, maRig verbuschtes Gelédnde z. B.
Sandtrockenrasen und warmeliebende Ruderalfluren mit Versteckplatzen (z.B.
Gebusche, Brombeergestripp), Sandgruben und Steinbriichen (Bahnddmme). Neben
starker zugewachsenen Bereichen sollten stets auch sparlich bewachsene Teilflachen
vorhanden sein. Optimal sind auch vegetationsfreie, sonnenexponierte Steinschittungen
(grolRere lose aufliegende Steine) oder Reisighaufen. Diese bieten gleichzeitig auch dem
Steinschmatzer gute Nistmdglichkeiten (vgl. Beurteilungen zu den Voégeln). Fir die
Glattnatter sind &hnliche Strukturen herzustellen.

Die erforderlichen MaRBnahmen lassen sich grundsatzlich (vorrangig im Plangebiet oder
aber auch auf3erhalb) umsetzen.

Mit Schaffung dieser genannten Strukturen in einem Teilbereich der ca. 9ha grof3en
Grinflache kénnen fir die im Plangebiet potenziell vorhandenen Populationen der
genannten Arten Optimal-Lebensraume geschaffen werden. Sollte die dort zur Verfigung
stehende Flache nicht ausreichen sind mit Sicherheit andere geeignete
Ausweichquartiere im Umfeld zu finden.

Mit dem Abfangen und Umsetzen der Arten aus dem Bereich des Gewerbegebietes und
der zeitweisen Abzaunung der Umsetzungs- und neu gestalteten Biotopflache kénnen in
Verbindung mit der Schaffung der genannten Strukturen die Verbotstatbestande
abgewendet werden.

Die tatsachliche Besiedlung und Nutzung der neu geschaffenen Strukturen ist
baubegleitend durch ein Monitoring zu priifen.

Die Sicherung der Mallnahme kann im Bebauungsplan durch die Festsetzung eines
Teiles der Grinflache als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE-Flache) erfolgen oder durch einen
stadtebaulichen Vertrag in Verbindung mit der Beauflagung im Rahmen der Antrage zur
Baugenehmigung.

Der Anderungs-B-Plan wird durch die vorhandenen und die zu erwartenden
Untersuchungsergebnisse also nicht generell in Frage gestellt.

Voraussetzung fur die konkrete Planung und Schaffung geeigneter Ausweichhabitate
sind Kenntnisse zur Grol3e der betroffenen Population im Vorhabensgebiet.

Diese liegen detailliert noch nicht vor. Die Ausweichhabitate missen bereits vor oder
spatestens zum Zeitpunkt der Beeintrachtigung des urspringlichen Lebensraumes
wirksam sein, so dass sie die umzusetzenden Tiere aufnehmen koénnen. Die Groe des
Ausweichlebensraumes richtet sich nach der Anzahl der festgestellten Tiere. Fir die
Gestaltung der Ersatzlebensrdaume ist eine Detailplanung erforderlich. Die
EinzelmalRnahmen sind zu beschreiben und rdumlich einzuordnen.

Diese flur die Planumsetzung unbedingt erforderlichen weiterfilhrenden Untersuchungen
sind zeitnah vorgesehen.

Holz bewohnende Kafer

Direkte Nachweise fiir das Vorkommen der Kafer liegen nicht vor. Im Gebiet befinden
sich aber Potenzialbdume fir beide relevanten Arten. Somit konnten die
Verbotstatbestande des BNatSchG greifen.

Fir die Baume, fiur die ein Vorkommen von Heldbock (&ltere Eichen) bzw. Eremit
aufgrund der Habitateigenschaften nicht ausgeschlossen werden kann, ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens eine Begutachtung erforderlich. Sinnvoll ist auch die
Hinzuziehung eines Spezialisten wahrend der Baumfallung um moglicherweise
Ubersehene Vorkommen des Eremiten fachgerecht zu sichern.

Sollten im Rahmen dieser Untersuchung direkte Artnachweise gelingen, so sind die
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betreffenden Baume nach der Féllung (Stamm und starke Aste) in die N&he von
betreffenden Kéaferpopulationen zu verbringen. Die Baume sind so zu lagern und zu
sichern, dass ein Schlupf der noch im Holz befindlichen Larven gewéhrleistet werden
kann.

Die Sicherung der Malinahme kann durch eine der Beauflagung im Rahmen der Antrage
zur Baugenehmigung erfolgen.

Der B-Plan ist mit Blick auf die relevanten geschitzten Kéaferarten also grundsatzlich
umsetzbar. Vorgezogene MalRnahmen (eine Umsiedlung) sind nicht méglich und sinnvoll.

Bei den potenziell vorkommenden Vogelarten ergeben sich Verbotstatbestande durch die
mdgliche Inanspruchnahme von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Totungen von Einzelindividuen kann durch Bauzeitenregelungen weitgehend
ausgeschlossen werden. Auch Stérungen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser- und Wanderungszeiten sind durch die Bauzeitenregelungen weitgehend
auszuschlie3en.

Fur die Verbotstatbestande ergeben sich Differenzierungen zwischen den Vogelarten, je
nach dem Schutz der Fortpflanzungsstatte und dem Erldschen dieses Schutzes. Zur
Beurteilung werden die Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der in
Brandenburg heimischen Vogelarten auf die im Gebiet potenziell vorkommenden Arten
zugrunde gelegt.

Bei den potenziell vorkommenden Arten Brachpieper, Braunkehlchen, Fitis,
Goldammer, Neuntdter, Raubwiirger, Schwarzkehlchen und Sperbergrasmiucke
handelt es sich um Arten, deren Nest/Nistplatz geschuitzt ist und bei denen der Schutz
der Fortpflanzungsstatte nach Beendigung der Brutperiode erlischt. Somit kénnte bei
Einhaltung der Bauzeitenregelung, d.h. Bauarbeiten finden nach Abschluss der
Brutperioden statt, der Verbotstatbestand abgewendet werden. Dies trifft aber nur dann
zu, wenn nicht ganze, regelméaRig genutzte Reviere verloren gehen. Somit ist zu prufen,
wie weit die Reviere der jeweiligen Arten zu fassen sind.

Dies ist aufgrund der Datenlage nicht méglich, daher ist fur diese Arten eine Ausnahme
nach 845 zu prufen (siehe unten).

Bei den Arten Gartenbaumléaufer, Kleiber, und Schwarzspecht handelt es sich um
Arten mit einem System mehrerer i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester oder
Nistplatze. Eine Beeintrachtigung eines oder mehrerer Einzelnester auBerhalb der
Brutzeit fuhrt, da die 0©kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungsstatten im Bereich der Griinflache und in angrenzenden Bereichen und
damit im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird, nicht zu Beeintrachtigungen
der Fortpflanzungsstéatte.

Bei den Arten Mittelspecht und Steinschmatzer sind in jedem Fall Ausnahmen zu
prifen.

Im vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fehlt die Potentialabschatzung
hinsichtlich gebaudebritender  Vogelarten. Dazu gehdren beispielsweise
Hausrotschwanz, Mehl- und Rauchschwalbe, Bachstelze, Sperlinge und ggf.
Mauersegler, Schleiereule und Turmfalke.

In bzw. an den vorhandenen Gebauden ist nattrlich grundséatzlich von einem Vorkommen
gebaudebritender Vogelarten auszugehen. Zu beachten ist, dass der Grof3teil der
potenziellen Quartiere in Nutzung ist und viele Gebaude ohnehin dem Denkmalschutz
unterliegen. Es ist also nicht von einem totalen Abriss der Gebaude auszugehen. Sollten
einzelne Gebdude wegen der Belange des besonderen Artenschutzes nicht beseitigt
werden kénnen, so fihrt das nicht zwingend dazu, dass der Anderungs-B-Plan nicht
umgesetzt werden kann. Im Rahmen von mdglichen Baumaf3nahmen ist es immer
maoglich, durch geeignete MalRhahmen einen Verstol3 gegen die einschlagigen Verbote
abzuwenden.
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Zu den relevanten Vogelarten werden zeitnah mit der Anderung des B-Planes ebenfalls
vertiefenden Untersuchungen durchgefuhrt.

Ist das Eintreten der Verbotstatbestande nach 844 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit Ausnahme
844 Abs. 5 BNatSchG fur Arten des Anhangs IV der FFH-RL und fir européische
Vogelarten nicht vermeidbar, wird eine Ausnahme nach 8§45 BNatSchG erforderlich. Kompensation

Dies trifft fiir das Planvorhaben fiir die folgenden Vogelarten zu:

Brachpieper, Braunkehlchen, Fitis, Goldammer, Neuntéter, Raubwirger,
Schwarzkehlchen und Sperbergrasmiicke sowie Mittelspecht und Steinschmatzer.

Fir diese Arten ist zu priifen, ob das Vorhaben die folgenden Ausnahmekriterien erfiillt:

e Das Vorhaben liegt im Interesse der Gesundheit des Menschen, der
offentlichen Sicherheit einschliellich der Landesverteidigung und des
Schutzes der Zivilbevolkerung oder der mal3geblich gunstigen
Auswirkungen auf die Umwelt,

e oder es ist aus anderen zwingenden Grinden des (berwiegend
offentlichen Interesses einschlie3lich solcher wirtschaftlicher und sozialer
Art erforderlich.

Die Entwicklung eines Gewerbegebietes mit der Schaffung von Arbeitsplatzen auf
ehemaligen militéarisch und damit baulich genutzten, und teilweise vorbelasteten Flachen
liegt sowohl aus wirtschaftlichen als auch aus sozialen Griinden im 6ffentlichen Interesse.

RegelméRig werden das Schaffen von Arbeitsplatzen und die Forderung der Wirtschaft
als ,zwingender Grund des Uberwiegend offentlichen Interesses” anerkannt. Im
offentlichen Interesse steht auch die Umnutzung ehemaliger Militarflachen im rahmen der
Konversation.

Somit sind diese Kriterien zur Gewéahrung einer Ausnahme erfullt.

845 BNatSchG formuliert dariiber hinaus weitere Kriterien nach denen eine Ausnahme
nur zugelassen werden darf.

Diese sind:

e zumutbare Alternativen sind nicht gegeben,
o der Erhaltungszustand der Population oder Art verschlechtert sich nicht.

Zumutbare Alternativen

Die Flachen im Geltungsbereich sind bereits als Gewerbegebiet festgesetzt. Anderungen
von Flachenzuschnitten und Kulissen innerhalb des Geltungsbereiches kénnen damit
nicht an anderer Stelle durchgefuhrt werden. Aufgrund der vor Festsetzung des
Bebauungsplanes bereits vorhandenen baulichen Strukturen war auch zu diesem
Zeitpunkt durch die mdogliche Arrondierung einer bereits durch bauliche Anlagen
gepréagten Flache eine Standortalternative nicht gegeben.

Erhaltungszustand der Population

Zur Ermittlung des Erhaltungszustandes der jeweiligen Populationen wird einerseits auf
die Angaben zur Haufigkeit des Vorkommens der Arten in der Tabelle ,Angaben zum
Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der in Brandenburg heimischen Vogelarten®
zurickgegriffen sowie andererseits auf die ,Roten Listen der Brutvogel* im Land
Brandenburg (2008).

Danach sind die Arten Brachpieper, Braunkehlchen, Raubwirger und Steinschmatzer in
die Rote Liste Brandenburg mit der Kategorie 2 bzw. 1 eingetragen, d.h. sie sind stark
gefahrdet oder vom Aussterben bedroht. Mittelspecht und Sperbergrasmiicke sind nach
der Roten Liste Deutschlands gefahrdet und Neuntéter und Schwarzkehlchen sind in die
Vorwarnliste aufgenommen. Die Ubrigen Arten unterliegen keinem Schutzstaus nach den
Roten Listen und sind als sehr haufig bis maRig haufig eingestuft.
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Die Baumafinahme stellt eine voribergehende Stérung dar, die wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeit zu den Verbotstatbestanden zahlt, wenn die Erheblichkeitsschwelle der
Beeintrachtigung uberschritten wird. Mehr als die Halfte der im Untersuchungsgebiet
wahrscheinlich vorhandenen Vogelarten gehdren auch in Brandenburg zu den
gefahrdeten Arten, wobei die aktuelle Population nicht bekannt ist.

Durch die Planung ist im Sinne der Worst-Case-Betrachtung zunachst potenziell mit
Verschlechterungen der Lebensraume und Populationen zu rechnen.

Aufgrund der Wiederbesiedlungsmdglichkeiten im Bereich der vorgesehenen ca. 9ha
groRen Grinflache, die bei entsprechender Gestaltung sowohl den Gehdlzbritern als
auch den Bodenbriitern Lebensraum bieten kann, sowie der nérdlich angrenzenden,
groRen Freiflachen mit &hnlich strukturierten Lebensraumen, die vorlbergehend als
Ausweichraume genutzt werden kdnnen, wird sich der Erhaltungszustand der genannten
potenziell vorkommenden Arten nicht zwangslaufig verschlechtern.

Der als offentliche Grinflache festgesetzte Grinzug besitzt durch seine GréRe eine
besondere Bedeutung fiir den Artenschutz. Einige Bereiche sind vorbelastet, besitzen
jedoch ein ausreichendes Entwicklungspotential. Die beeintrachtigten Bereiche kdnnen
saniert und dem Naturhaushalt wieder zuganglich gemacht werden.

Um als Ausweichquartier dienen zu kénnen, sind folgende Malinahmen relisierbar. Die
Flachen sind naturnah zu entwickeln (Mosaik aus Offenflachen und Gehdlzen). Die
angestrebte Strukturvielfalt des Griinzuges fordert seine Leistungsfahigkeit als
Winterquartier und Gesamtjahreslebensraum fir Wirbellose, als Nahrungsbiotop fir
Insekten, Spinnen und Voégel, als Versteck und Fortpflanzungsstatte fiir verschiedene
Vogelarten und Niederwild. Durch das Einbringen von lockeren Baum und
Strauchgruppen, die kultur- und siedlungsgepragten Arten als Lebensraum, Teilhabitat,
Nahrungsbiotop oder Ansitz dienen, wird die Strukturvielfalt dieser Flache wesentlich
erhoht.

Somit kann die 6kologische Funktionalitat unter Beachtung der moglichen MaRnahmen
im unmittelbar angrenzenden Bereich sowie der weiteren, vorhandenen Lebensstatten im
naheren Umfeld im r&umlichen Zusammenhang gewahrt bleiben.

Um die erforderlichen MaRnahmen exakt bestimmen zu kdnnen, sind im Rahmen der
Planumsetzung mdoglichst zeitnah fir die in der Roten Liste genannten Arten
Kartierungen des tatsachlichen Vorkommens und der jeweiligen Dichten durchzufiihren.

Damit werden die Kriterien fur die Zulassigkeit der artenschutzrechtlichen Ausnahme
nach 845 BNatSchG grundséatzlich erfullt.

Fir den Bebauungsplan Nr. N 49/49  Albert-Zimmermann-Kaserne wird daher die
Inaussichtstellung der Ausnahmen fir die genannte Art beantragt. Ausnahmeantrage
werden in Verbindung mit dem Bauantrag gestellt. Ausnahmen werden von der uNB fir
die potenziell festgestellten Vogelarten, Holz bewohnende Kéafer und nur bedingt fir die
Zauneidechse in Aussicht gestellt. Bei den Flederm&usen kénnen sich nach Ansicht der
uNB Umsténde ergeben (Erhaltungszustand der Art), die eine Ausnahme nicht zulassen.

Oben ist dargelegt, dass mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit keine gréf3eren
Wochenstuben in der Gebaudesubstanz vorhanden sein werden. Sollten dennoch
relevante Bestande vorhanden sein, kénnen die Gebaude erhalten werden, sie stehen
groftenteils ohnehin unter Denkmalschutz. Ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande
ware dann nicht mehr gegeben.

Grundsatzlich ist also von einer Losbarkeit aller potenziellen
artenschutzrechtlichen Konflikte auszugehen. Artenschutzrechtliche Belange
stehen der Plananderung nicht grundsatzlich entgegen.

Plot: 28.04.11 Datei: begr3.doc Se ite 15



2.1.2 Mensch

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 Umweltpriifung sind
vor allem gesundheitliche und regenerative Aspekte von Bedeutung. Die Potenziale der
Umwelt fur die Erholungs- und Freizeitfunktion sollen erhalten und entwickelt werden.
Weiterhin sind gesunde Arbeits- und Lebensverhéltnisse zu gewahrleisten.

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

Die Ubrigen Belange, die den Menschen betreffen, sind im Teil | der Begriindung
abgehandelt.

Unter der Uberschrift Bestand wird nachfolgend die bauplanungsrechtliche Situation
beschreiben. Sie ist Ausgangspunkt fiir das Ermitteln der Eingriffe auf Grund der zweiten
Plananderung.

Siedlungsflachen im Sinne des Schutzgutes sind im Plangebiet in Form von
Arbeitsstatten geplant. Gleichzeitig bildet das CIC das weitere Wohnumfeld der jenseits
des Fehrower Weg gelegenen Wohngebiete.

Der ,alte” rechtskraftige B-Plan riickt nicht stérende Gewerbe direkt an die Wohngebiete
heran. Gleichzeitig wird ein innerer Grinzug geschaffen, der fir die Wohnnutzung
erreichbar ist, auf Grund seiner Lage innerhalb des Gewerbegebietes aber nur eine
geringe Attraktivitét aufweist.

Das Gewerbegebiet grenzt direkt an eine Kleingartenanlage, die (neben dem Anbau von
Gartenfriichten) nattrlich auch der Erholung dient.

Unmittelbar am Fehrower Weg verlauft ein Gberortlich bedeutsamer Radweg (Tour
Brandenburg), der die Stadt Cottbus mit dem Spreewald verbindet.

Erholungsinfrastruktur ist im B-Plan nicht vorgesehen. Allerdings lasst der rechtskraftige
B-Plan (1. Anderung) Anlagen fiir sportliche Zwecke zu. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke, die ja der Wohnfunktion dienen, werden nicht
zugelassen.

Nachteilig fur die Wohn- und die Erholungsnutzung (hier Radweg) ist das (bisher
zulassige) unmittelbare Heranrlicken der Gewerbegrundstiicke an den Fehrower Weg.
Gewerbegrundstiicke werden allgemein eher als stérend empfunden.

Auf Grund der bauplanungsrechtlichen Situation ist das Gewerbegebiet nur von geringem
Wert fir das Schutzgut Mensch.

Fur das Schutzgut Mensch kénnen Konflikte u. a. durch folgende Wirkungen entstehen:
e Flacheninanspruchnahme,

Zerstorung Pflanzenwuchs,

Veranderungen der Landschaft,

Zerstorung Kulturguter,

Larmimmissionen,

Schadstoff-, Geruchs- und sonstige Immissionen,

Unfallrisiko.

Im Rahmen der aktuellen Uberarbeitung andert sich an der fir den Menschen relevanten
Flacheninanspruchnahme fur Grinflachen praktisch nichts. Die Grof3e der alten Flache
ist mit der neuen nahezu identisch.

Die Zerstdérung von Pflanzenbewuchs wird allerdings verringert, da der Griinzug auf
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Flachen verschoben wird, die einen relativ wertvollen Vegetations-Bestand aufweisen
und die auch unmittelbar wahrgenommen werden kdnnen. Durch die neue Lage des
Griinzuges ergeben sich positive Veranderungen der Landschaft.

Die Immissionssituation fir die Wohnbevdélkerung wird sich durch die Plananderung
gegeniiber der derzeitigen Rechtslage nicht verandern. Die zulassigen Emissionen auf
den einzelnen Baufeldern wurden unter Berlcksichtigung der Planungen fiir den
benachbarten TIP reduziert und auf die Baufelder neu aufgeteilt. Die
Gerauschkontingentierung wurde entsprechend angepasst. Die neu ermittelten
Emissionskontingente sind im Zuge der B-Plananderung als immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) fir die jeweiligen Teilbauflachen neu
festgesetzt worden. Der B-Plan stellt weiterhin sicher, dass die Orientierungswerte fr
die angrenzenden empfindlichen Nutzungen eingehalten werden. Dadurch, dass nun der
Grinzug zwischen Wohn- und Gewerbegebiet geschoben wird, werden Stérungen
weniger stark empfunden.

Da die Gewerbegrundstiicke nicht mehr unmittelbar vom Fehrower Weg erschlossen
werden, werden sich die Stérungen aus dem Verkehr (gegentber den urspriinglich
erwarteten) deutlich reduzieren. Das Kappen der Stral3enverbindung E.-Heilmann-Weg /
Burger Chaussee wird den Durchgangsverkehr am Wohngebiet verringern.

Die Erholungsfunktion wird vor allem durch die neue Lage des Griinzuges verbessert.

Die Eingriffe in das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten. Es ergeben sich gegeniiber
der bauplanungsrechtlichen Situation in der Gesamtbilanz Verbesserungen durch die
Plananderung.

2.1.3 Tiere und Pflanzen

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum Teil
der Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den
Randbedingungen gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der
Flachennutzung ist die Vielfalt der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und
Pflanzenarten und damit die Vielfalt der genetischen Informationen geféhrdet.

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

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes zu
bertcksichtigen. Eine besondere Rolle spielen darliber hinaus besonders geschitzte
Gebiete, u. a. die FFH- und Vogelschutzgebiete nach 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB sowie die biologische Vielfalt nach 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB.

Unter der Uberschrift Bestand wird nachfolgend die bauplanungsrechtliche Situation
beschreiben. Sie ist Ausgangspunkt fiir das Ermitteln der Eingriffe auf Grund der zweiten
Plan&nderung.

Im vorliegenden Fall wurden im Rahmen der Aufstellung des B-Planes die Biotoptypen
als Indikator fur bestimmte Okologische Bedingungen mit einheitlichen abiotischen und
biotischen Merkmalen sowie anthropogenen Nutzungsformen erfasst.

Der GOP hat (Ende der 90er Jahre) die Biotoptypen auf dem Standort erfasst. Im August
2009 wurde der Bestand im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen (Blro
Szamatolski Berlin) aktualisiert. Anderungen sind vor allem auf den ruderalen und den
Landwirtschaftsflachen entstanden.
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Biotopklassen Biotoptypen / Bemerkungen Bestand
Gewasser 01130 Gréaben trockengefallen (lediglich als Gelandemerkmal)
Gehoblzbestande 07100 Laubgebiische und 07110 Feldgehdlze

(mit Uberschirmung und ruderalem Staudensaum)

07140 Allee (geschutzt 831 BbgNatSchG), 07142

Baumreihe

08300 Laubbestand (naturfern)

(ungleichaltrig und unterschiedlicher Artenzusammensetzung)
08280 Vorwalder, 08600 Nadelholzforste mit Laubholzarten

Landwirtschaftsflachen 09130 Intensivacker, zusatzlich: 05130 Griinlandbrachen

Ruderalgesellschaften  die urspringlich klassifizierten 10122 stadtische Ruderalfluren
10126 ruderale Staudenfluren (mit wertvollem Gehdlz- und
Baumbestand) sind nunmehr als032002 ruderale Pionier-,

Gras- und Staudenfluren mit Gehdélzbewuchs (Gehdlzdeckung 10-30%)
eingeordnet

Siedlungen und 12300 Industrie- und Gewerbeflachen (milit. Gelande)
Verkehrsanlagen 12730 Baustellen, 12610 Stral3en

Weitere Einzelheiten kdénnen dem GOP und dem Artenschutzrechtlichen Beitrag
entnommen werden.

Eine systematische Untersuchung der Fauna erfolgte im Rahmen der Erstaufstellung des
urspringlichen B-Planes nicht.
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Erfahrungsgemal sind innerhalb der Siedlungsbereiche die typischen Kulturfolger
anzutreffen. Im Zusammenhang mit den Gérten der angrenzenden besiedelten Bereichen
und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf den ndordlichen Teilbereichen
herrschen umwelttolerante (eurytke) Arten vor. Einerseits auf menschliche Einflisse
angewiesen, droht andererseits immer wieder die Zerstérung der faunistischen
Lebensraume durch Bewirtschaftung, Versiegelung bzw. Uberbauung.

Die faunistische Artenvielfalt ist auf den brachliegenden, ehemals intensiv genutzten
Flachen mit hohem Anteil an Laubgehdlzen hoch. Gefordert werden Arten, die auf das
Angebot an Krautern, auf Bliten, Samen oder abgestorbene Teile von grasigen und
krautigen Pflanzen angewiesen sind. Hinzu kommen solche, die weit verbreitet
(ubiquitére Arten) oder die an eingestreute Kleinstrukturen gebunden sind.

Im Rahmen des artenschutzrechlichen Beitrages zur 2. Anderung des B-Planes wurde
eine Potenzialabschatzung zum Vorkommen europdisch geschiitzter Arten (Arten des
Anhangs IV der FFH-RL und européische Vogelarten) vorgenommen.

Mit der Analyse wurden die planungsrelevanten Arten ermittelt, deren Vorkommen unter
Berucksichtigung der konkreten, zum Zeitpunkt der Abschatzung ausgebildeten
Habitateignung mit einer gewissen Wabhrscheinlichkeit angenommen werden kann.

Demnach bietet die Flache Lebensraume fir siedlungsbegleitende Flederméuse, die
Zauneidechse, die Gattnatter und die Holz bewohnenden Kafer Eichbock und Eremit.

Von den Vogelarten sind aufgrund ihrer Gefahrdungsgrade nach der Roten Liste
Deutschlands bzw. Brandenburgs die mdglicherweise vorkommenden Arten Brachpieper,
Braunkehlchen, Mittelspecht, Neuntdter, Raubwlrger Sperbergrasmicke und der
Steinschmatzer besonders hervorgehoben.

Weitere Einzelheiten siehe Punkt Artenschutz (oben).

Das Ausgleichskonzept des rechtskraftigen B-Planes geht in Bezug auf das Schutzgut Anderung

Tiere und Pflanzen von folgenden Zielvorstellungen aus

Begrenzung der Bodenversiegelung

Ein Teilausgleich fur die Erhdhung der Nutzungsintensitat und fir den Verlust von
Lebensraum fiur Flora und Fauna ist Uber eine Aufwertung der verbleibenden
unversiegelten Freiflachen innerhalb der verbleibenden unversiegelten
Grundsticksflachen und im Bereich des festgesetzten offentlichen Griinzuges
vorgesehen.

Erhaltung von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen

Die Schonung, Weiterentwicklung und Integration von vorhandenen standortgerechten
Vegetationsstrukturen haben Vorrang vor der Neuanlage von Pflanzungen. Die
geschutzte Lindenallee entlang der Burger Chaussee ist dauerhaft zu erhalten und zu
schitzen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(einschlie3lich Dach- und Fassadenbegriinung sowie deren Erhaltung).

1. Griinzug

Der als 6ffentliche Grunflache festgesetzte Griinzug besitzt durch seine Grol3e von mehr
als 9 ha eine besondere Bedeutung fiir den Artenschutz. Einige Bereich sind vorbelastet,
besitzen jedoch ein ausreichendes Entwicklungspotential.

Die beeintrachtigten Bereiche sind zu sanieren und dem Naturhaushalt wieder zuganglich
zu machen. Der Bereich soll naturnah entwickelt werden (Mosaik aus Offenflachen und
Geholzen). Die angestrebte  Strukturvielfalt des Grinzuges fordert seine
Leistungsfahigkeit als Winterquartier und Gesamtjahreslebensraum fur Wirbellose, als
Nahrungsbiotop fur Insekten, Spinnen und Voégel, als Versteck und Fortpflanzungsstatte
fur verschiedene Vogelarten und Niederwild. Durch das Einbringen von lockeren Baum-
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und Strauchgruppen, die als kultur- und siedlungsgepragten Arten als Lebensraum,
Teilhabitat, Nahrungsbiotop oder Ansitz dienen, wird die Strukturvielfalt dieser Flache
wesentlich erhéht.

2. Baugrundstiicke

Die unversiegelbaren Freiflachen der Gewerbegebiete (Gré3enordnung ca. 12ha) sind
mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen. Um eine hinreichende Wirkung zu erreichen
sind intensive naturnahe standortgerechte Pflanzungen erforderlich (Hecken mit ca. 5 m
Breite und Geholzgruppen mit mindestens 20 m Durchmesser).

Eine Fassadenbegriinung kann der Stabilisierung von Artengemeinschaften durch ihre
Funktion als Verbindungselement zwischen den verschiedenen Ebenen der Vegetation
dienen.

Verkehrsbegleitgrin kann nur bedingt als Ausgleich fiir die Flora und Fauna gesehen
werden, da von den Verkehrsflachen selbst und den benachbarten Baugebieten intensive
Beeintrachtigungen auf diese Grinstreifen ausgehen.

Auf den zulassigen Bauflachen sind keine fir das Schutzgut wertvollen Strukturen
vorgesehen. Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen besitzt lediglich der
zusammenhangende Grinzug auf Grund seiner naturnahen Ausstattung und Struktur
einen durchschnittlichen Wert.

Durch das Verschieben des Griinzuges an den Fehrower Weg und das Beibehalten
seiner FlachengroRe ergeben sich keine wesentlichen negativen Anderungen hinsichtlich
des Schutzgutes Tiere und Pflanzen. Im Gegenteil: Auf der vorgesehenen Flache ist
bereits ein relativ wertvoller Gehdlzbestand vorhanden, der erhalten werden kann. Dieser
ist dichter als auf der ,alten“ Flache des Griinzuges. Mit zusatzlichen Pflanz- bzw.
GestaltungsmafRnahmen kénnen die urspriinglichen Entwicklungsziele weiterhin
umgesetzt werden. Das Gewicht wird vom Ausgleich mehr in Richtung Erhalt und
Vermeidung verlagert.

Das Konzept, die Bodenversieglung auf das notwendige MalR zu begrenzen wird
beibehalten.

Weiterhin sollen die unversiegelten Flachen auf den Baugrundstiicken (GréR3enordnung
ca. 11,2ha) intensiv bepflanzt werden.

Der Eingriff in das Schutzgut Flora/Fauna wurde bereits im GOP als mafig eingestuft.
Ausgangspunkt war hier (noch) die Biotopausstattung nach der Aufgabe des
Militarstandortes.

Die Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere auf Grund der zweiten Anderung des B-
Planes sind im Verhaltnis zur gegenwartigen planungsrechtlichen Situation unerheblich.
Im Gegenteil verringern sich die Eingriffe dadurch, dass ein gro3erer Teil der wertvollen
Geholzstrukturen erhalten werden kann.

Potenzielle VerstdBe gegen die Verbote des 844 BNatSchG im Rahmen der
Planumsetzung kénnen abgewendet bzw. durch Ausnahmegenehmigungen prinzipiell
Uberwunden werden.

2.1.4 Boden

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

Der Bodenschutz richtet sich auf die Reduzierung der Flachenversieglung und die

Sicherung seiner 6kologischen Funktionen. Fur die Bauleitplanung ergeben sich die Ziele
des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden. So greift zum Schutz des
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Bodens die Bodenschutzklausel; dariiber hinaus ist ein sachgerechter Umgang mit
Abfallen zu beachten und Altlasten zu sanieren . Im Hinblick auf die weiteren Belange
sind der sachgerechte Umgang mit Abfallen und dariber hinaus die Sanierung von
Altlasten zu nennen.

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

Unter der Uberschrift Bestand wird nachfolgend die bauplanungsrechtliche Situation
beschreiben. Sie ist Ausgangspunkt fiir das Ermitteln der Eingriffe auf Grund der zweiten
Plananderung.

Die geplante Bodennutzung ist oben ausfiihrlich dargestellt.

Die 6kologischen Bodenfunktionen hangen stark vom Bodentyp und der Bodenart ab. Im
Plangebiet finden sich als Ausgangsmaterial fir die Bodenbildung schwach humose
Sande.

Auf dem gesamten Gelande fanden in der Vergangenheit intensive Veranderungen des
Untergrundes statt (Landwirtschaft, Bautatigkeit ...)

Der Groliteil der Flache wurde seit Beginn des 20. Jahrhunderts immer wieder fur
bauliche MaRnahmen in Anspruch genommen. Die gewerblichen, industriellen,
militarischen Nutzungen Uberlagerten sich raumlich und zeitlich (Neu-, Erweiterungs-,
Abriss- und Umbautatigkeiten). Hinzu kamen Gelandeangleichungen,
Bodenkontaminationen, Bombardierungen u. s. w.

Urspriinglichwaren etwa 24% der Flache in irgendeiner Weise befestigt bzw. bebaut. Ein
Viertel des Untersuchungsgebietes wurde langjahrig landwirtschaftlich genutzt.

Es ist von einer stofflichen Beeintrachtigung des Bodens auszugehen, auch aul3erhalb
der bekannten zwei (urspruinglich drei) Altlastenflachen.

Der GOP schatzt die Naturnahe der Bdden mit kinstlich und die Intensitat der
Bodenverédnderung auf Grund der bestehenden Versieglung und Verdichtung mit extrem
stark ein.

Das Gelande ist zum Teil mit Altlasten und Altablagerungen belastet. Durch die Stadt
Cottbus wurde daher eine Gefdhrdungsabschatzung (Orientierende Erkundung)
beauftragt um die vermuteten Gefahrdungspotentiale zu untersuchen und die mégliche
Gefahrdung der drei Schutzgiter Grundwasser, Boden und menschliche Gesundheit
abzuschatzen. Die Ergebnisse liegen mit dem Untersuchungsbericht vom 31.07.2000 vor
und sind nach Auswertung durch die untere Abfallwirtschaftsbehérde im Zuge der
planerischen Abwagung in die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes eingeflossen.

Von den ursprunglich drei Altlastenflachen wurde die Tankstelle (Objekt — Nr. 140) in
2003-2004 saniert. Der Standort befindet sich in der Nachsorge. Fur ihn liegen eine
Sanierungsdokumentation (Mai 2004) sowie jahrliche Monitoringberichte vor.

Ehemalige Kiesgrube (Objekt — Nr. B) / ,Erhebliche Belastung” It. 89 Abs.5 Nr.3
BauGB

Auf dem Gebiet der ehemaligen Kiesgrube ist ein Gesamtvolumen verkippter Abfélle
zwischen 30 000 und 35 000m?3 abschatzbar. Das Auffilllmaterial ist durch Bodenaushub,
Bauschutt, Asche und Einzelstoffe charakterisiert. Die Abdeckschicht besteht grof3flachig
aus Braunkohlengruf3. Die Analysenwerte der Altablagerungen weisen Belastungen mit
Schwermetallen, MKW u. PAK nach. Dies ist ein Hinweis, dass auch Ablagerungen von
Chemikalien, Verkippungen von Teer, Schmierstoffen u. a. erfolgte. Das Grundwasser ist
durch unterschiedliche Schadstoffe belastet.

Fiur das Schutzgut menschliche Gesundheit sowie des Schutzgutes Grundwasser besteht
keine begriindete Geféhrdung, wenn eine vollstdndige Beseitigung der Altablagerungen
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im Zuge der BaumalRnahmen erfolgt. Der Nutzung als Verkehrsflache mit Versickerung
von anfallendem Niederschlagswasser steht unter diesen Bedingungen nichts entgegen.
Bei Nutzung als reine Versickerungsflache fur anfallendes Niederschlagswasser ist von
einer zusatzlichen Geféhrdung fur das Schutzgut Grundwasser auszugehen.

»Alte Deponie* (Objekt G) / ,Erhebliche Belastung” It. 89 Abs. .5 Nr. 3 BauGB
Innerhalb des Objektes liegen Altablagerung in Form von Verfullungen mit iberwiegend
Bauschutt, Glas- u. Ziegelbruch vor. Das Gesamtvolumen der Abfélle ist mit ca. 45 000
bis 50 000 m?3 abschéatzbar. Die Ergebnisse der Analysen der erkundenden Untersuchung
charakterisieren die Altlastverdachtsflache als typische Hausmiilldeponie.

Die Belastung des Grundwassers wurde durch unterschiedliche Schadstoffeintrage aus
der Deponie bestétigt. Der Belastungspfad Boden u. Grundwasser wurde durch die
Untersuchung nachgewiesen.

Grundsatzlich besteht in diesem Objekt keine Gefahrdung fir das Schutzgut Mensch. Die
Analysen der Abfallstoffe (bersteigen in keinem Fall die Prifwerte entsprechend
BBodSchV fur Park- u. Freizeitanlagen. Bei einer Begriinung ist die Gegebenheit der
vorhandenen Abfallstoffe entsorgungsspezifisch zu beriicksichtigen (baubegleitend).

Die Flache steht nicht als Versickerungsflache fir Niederschlagswasser zur Verfligung.
Hier ist eine zusétzliche Geféahrdung des Schutzgutes Grundwasser gegeben.

Der rechtskréaftige B-Plan lasst auf den Bauflachen (GE und MI) eine Uberbauung von ca.
33,45ha zu. Hinzu kommen ca. 10ha innerhalb der Verkehrsflachen. Der
Uberbauungsgrad liegt insgesamt bei rund 60%.

Die Bdden im Plangebiet sind auf Grund der vorhandenen Naturferne und der
Belastungen sowie der weiteren bauplanungsrechtlich zuldssigen Beeintrachtigungen von
geringer Bedeutung fur das Schutzgut Boden.

Das Schutzgut Boden wird im vorliegenden Fall weiterhin durch die zulassige
Uberbauung beeintrachtigt.

Der bisher bereits zulassige maximale Versieglungsgrad wird nur um 0,71ha erhéht. Der
Gesamtiberbauungsgrad liegt zukiinftig bei knapp tber 61%.
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Tabelle
Versieglungsbilanz (in ha)

Kategorie Vorgangerfassung Zweite Anderung

Gewerbeflache (GE) 33,45 35,81
Mischgebiet (MI)

Verkehrsflache 9,96 8,29

Summe 43,41 44,10

Durch das Verschieben der Griinzone werden zukinftig eher Flachen beansprucht, die
bereits durch Uberbauung oder Verdichtung vorbelastet sind. Innerhalb des Griinzuges
kénnen einzelne Flachen entsiegelt werden. Dadurch relativiert sich die geringe
Erhohung des zulassigen Uberbauungsgrades. Aus diesem Grunde sind in Bezug auf die
Lebensraumfunktion oder den Verlust von natiirlichen Bodenprofilen keine Anderungen
gegeniber der bisherigen Situation zu erwarten.

Der Einfluss der Plananderung auf die Regelungsfunktion bzw. die
Grundwasserneubildung ist gering. Das Niederschlagswasser wird auch in Zukunft vor
Ort versickert. Weiterhin wird eine Versickerung von Niederschlagen auf den
Altlastenflachen nicht zugelassen.

Die Produktionsfunktion wird nicht beeintrachtigt. Es werden keine zusatzlichen
Produktionsflachen in Anspruch genommen. Die Archivfunktion ist nicht betroffen. Die
Bodendenkmale liegen zukiinftig zum Teil innerhalb der Griinflache.

Das Beseitigen einer der urspringlich drei Altlastenstandorte (Tankstelle) wirkt sich
positiv auf den Boden aus.

Insgesamt ist der Eingriff auf Grund der Plandnderung beziglich des Schutzgutes
Bodens, vor allem auf Grund seiner Vorbelastung, als maRige Beeintrachtigung zu
sehen.

2.1.5 Wasser

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

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als
Lebensgrundlage. Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitdt und Quantitat des
Wasserdargebots. Im  Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die
Grundwasserdargebotsfunktion, die Grundwasserneubildungsfunktion, die
Grundwasserschutzfunktion zu beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Versickerung von Niederschlagswasser, der
geregelte Abfluss von Oberflachenwasser und eine hohe Qualitdt des Wassers zu
fordern. Zu betrachten ist dartiber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Unter der Uberschrift Bestand wird nachfolgend die bauplanungsrechtliche Situation
beschreiben. Sie ist Ausgangspunkt flir das Ermitteln der Eingriffe auf Grund der zweiten
Plananderung.

Der Hydroisohypsenplan der Stadt Cottbus (Stand 1968) dokumentiert fir das
Planungsgebiet einen Grundwasserstand von 66m NN im Sudosten und 65m NN im
Nordwesten des Geltungsbereiches. Die Grundwasserflurabstande liegen zwischen 1m
und 2,3m unter Gelande. Die HYKA 50 gibt die Grundwasserisohypse des obersten
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Grundwasserleiters ist mit 65m angegeben, der Grundwasserflurabstand wird mit etwa
2m angefihrt. Der Landschaftsrahmenplan enthalt &hnliche Aussagen.

Es ist tendenziell von einer Zunahme des Grundwasserflurabstandes auszugehen,
solange im Rahmen des Braunkohletagebaus Grundwasser gehoben wird. Der
nachbergbauliche Grundwasserstand wird sich in Abhéangigkeit des Wasserspiegels des
geplanten Cottbuser Sees einpendeln.

Sandreiche Bdéden besitzen nur eine geringe Pufferkapazitat (Vermdégen, geldste
Schadstoffe durch Adsorption an die Bodenaustauscher bzw. durch chemische Fallung
zu immobilisieren). Hinzu kommt der geringe Grundwasserflurabstand. Das Grundwasser
ist somit wvor flachig eintretenden Schadstoffen nicht geschitzt. Die
GrundwasserflieBgeschwindigkeit liegt zwischen 0,25 bis 1 m/d. Die FlieRrichtung ist
Nordwest.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewésser. Der Bereich hat
auch keinen direkten Einfluss auf nahe gelegene Gewdasser. Der als Biotop
ausgewiesene ,trocken gefallene Graben* am Fehrower Weg ist kein Gewasser.

Spezielle, das Grundwasser betreffende Malinahmen, sind im rechtskraftigen B-Plan
nicht vorgesehen. Wesentlich ist der zulassige Versieglungsgrad, der bei durchschnittlich
60% liegt.

Der Bereich besitzt wegen der Vorbelastungen (Altlasten, planungsrechtlich zulassige
Uberbauung), des geringen Flurabstandes des Grundwassers und der durchlassigen
Deckschichten fiir das Grundwasser eine durchschnittliche Bedeutung.

Durch die geringe Erhdhung des zulassigen Versieglungsgrades um ca. 1% entstehen
keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Im Gegenteil
zeigen sich durch die mittlerweile erfolge Sanierung der Altlast Tankstelle
Verbesserungen.

Das Niederschlagswasser von den neu zu entwickelnden Flachen wird vor Ort
versickert. Ausgenommen sind die Altlasten. Diese Flachen werden nicht explizit als
Versickerungsflache genutzt.

Die Eingriffe in das Schutzgut Wasser auf Grund der Plandnderung sind gering. Der
Versieglungsgrad wird praktisch nicht erhoht.

2.1.6 Klima/ Luft

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzguter betrifft. Fur die
Bauleitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhéaltnisse (Mikroklima).

In diesem Zusammenhang ist die Kklimatische Ausgleichsfunktion, d. h. die
Warmeregulationsfunktion und die  Durchliftungsfunktion des Gebietes zu
beritcksichtigen.

Zu beachten sind weitere Belange aus dem Katalog des Baugesetzbuches , die im Sinne
des Umweltschutzes zur Beibehaltung der klimatischen Verhéltnisse beitragen. So sind
die Vermeidung von Emissionen, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie m Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Es geht
insbesondere um die Vermeidung und Verringerung des Ausstof3es klimabelastender
Stoffe (z. B. CO.,).

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

Daraus abgeleitet ist vor allem die Luftreinigungsfunktion und damit verbunden die
lufthygienische Ausgleichsfunktion des Gebietes zu berticksichtigen.
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Eine Rolle bei diesem Schutzgut spielen weitere Belange aus dem Katalog des
Baugesetzbuches , die im Sinne des Umweltschutzes zur Lufthygiene beitragen. So sind
die Vermeidung von Emissionen, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie und Aspekte des Immissionsschutzes im Rahmen der
Planung zu bertcksichtigen.

Unter der Uberschrift Bestand wird nachfolgend die bauplanungsrechtliche Situation
beschreiben. Sie ist Ausgangspunkt fiir das Ermitteln der Eingriffe auf Grund der zweiten
Plananderung.

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

Vorbelastungen sind auf Grund der Emissionen aus dem StralRenverkehr (Burger
Chaussee, Stral3e am Zollhaus) vorhanden.

Lokalklimatisch bedeutsam sind Kaltluftentstehungsgebiete. Als solche sind die offenen
Ackerflachen im Norden des Planungsgebietes in Verbindung mit den ndrdlich
angrenzenden Landwirtschaftsflachen zu sehen.

Bedeutung fur die Frischlufterneuerung kommt den Wald- und Forstgebieten im
Nordwesten und Sidosten des Untersuchungsgebietes im Zusammenspiel mit den
Flachen nordlich (Acker- und Forstflachen) und sidlich (Flugplatz) des
Untersuchungsgebietes zu. Die Gehdlzbestdande im Planungsgebiet fungieren als
Luftfilter und Puffer gegen grof3raumige Immissionsbelastungen.

Klimatische Belastungsraume stellen die hochversiegelten Bereiche der Kaserne dar. Die
mit Laubbaumgehdlzen bestandenen Freiflachen wirken vor allem in der Zeit starkster
Sonneneinstrahlung in dem bebauten Bereich temperaturregelnd.

Der rechtskraftige B-Plan lasst die Uberbauung der Ackerflichen zu. Sie sind als
Kaltluftentstehungsgebiete nicht mehr wirksam. Teilweise kann in die Gehdlzbestande
eingegriffen werden. Die Erhéhung der Versieglung wirkt sich negativ auf das Lokalklima
aus (Aufheizung).

Mit der Ansiedlung von Betrieben kann sich die Belastung der Luft erhéhen, ohne dass
Grenz- oder Richtwerte tiberschritten werden.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft werden im GOP als maRig
eingeschatzt.

Auf Grund der zulassigen Nutzungen ist das Plangebiet von geringem Wert fur das
Schutzgut Klima / Luft. Hinzu kommt, dass der umliegende Bereich bereits durch
stadtische Siedlungsnutzungen und Verkehr gepragt ist.

Die Beeintrachtigungen des Klimas auf Grund der zweiten Plan&dnderung werden
insgesamt von geringem Umfang sein. Die Funktion als Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiet ist durch die planungsrechtliche Zulassigkeit bereits
beeintrachtigt, so dass keine weiteren gravierenden groRraumigen Anderungen zu
erwarten sind.

Der Verkehr ist einer der Hauptemittenten von Luftschadstoffen (vor allem Gase und
Staube). Auf Grund der zweiten Anderung werden sich die Verkehrsverhéltnisse
insbesondere auf dem Fehrower Weg entspannen, so dass sich die Belastungssituation
der Luft reduzieren wird.

Die Beeintrachtigungen des Klimas durch die Plandnderung sind gering. In Bezug auf das
Schutzgut Luft kénnen sich Verbesserungen ergeben.
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2.1.7 Landschaft

In Bezug auf das Schutzgut Landschaft geht es um das Erleben des Landschaftsbildes in
seiner Vielfalt, Eigenart und Schonheit. Beeintrachtigungen sollen vermieden werden.
Zum andern geht es um die Erhaltung ausreichend groRer unzerschnittener
Landschaftsraume. Daraus abgeleitet sind die landschaftsokologische und die
landschaftséasthetische Funktion des Gebietes zu beachten.

Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderen
Auspragungen hinsichtlich Struktur und Gro3e zu betrachten. Zu beachten sind auch die
grundlegenden Aussagen des Landschaftsplanes.

Unter der Uberschrift Bestand wird nachfolgend die bauplanungsrechtliche Situation
beschreiben. Sie ist Ausgangspunkt fiir das Ermitteln der Eingriffe auf Grund der zweiten
Plananderung.

Der GOP beurteilt den urspringlichen Bestand wie folgt. Das Untersuchungsgebiet
beinhaltet unterschiedlich erfahrbare Bereiche. Ein grof3er Anteil des Geltungsbereiches
wird durch bebaute Flachen (Kasernenbereich, Heizkraftwerk) ohne erkennbare
Gliederung eingenommen. Die militarischen und industriellen Anlagen werden vor allem
im Stidosten und Nordwesten durch dichte Laubestande aus dem Blickfeld genommen.

Entlang des Fehrower Weges wurde ein Radwanderweg angelegt. Die ihn begleitenden
lockeren Baum- und Strauchbestande bieten dem Benutzer ein ,Stlickchen® erfahrbare
Natur.

Neben intensiv baulich genutzten und ungeordneten Bereichen sind ansprechende
Elemente und Funktion vorhanden. Das sind insbesondere prégende Einzelb&dume,
Baumgruppen bzw. -reihen, flachige Elemente wie die Laubbestédnde, die
Sukzessionsflachen und vorhandene Sichtbeziehungen zwischen Stadt und Landschatft,
bedingt durch die Stadtrandlage des Bearbeitungsgebietes.

Die HaupterschlieBungsachse fiir das Bearbeitungsgebiet sind der Mittlere Ring bzw. die
die Burger Chaussee.

Weiterhin sind
der Kasernenbereich,
die Waldflachen im Norden (um das Heizwerk),
die Geholzflachen entlang des Fehrower Weges und
die Ackerflachen im Norden einschlieRlich Gehdlzinsel
die wesentlichen Elemente des Landschaftsbildes.

Mit der ersten Anderung ist planungsrechtlich bereits eine radikale Umwandlung des
Landschaftsbildes vorbereitet. Der Grofdteil des Gebietes kann sich in eine
Gewerbesiedlung entwickeln. Letztlich wird der Bereich der Landschaft entzogen.
Lediglich der geplante zentrale Griinzug ist noch als Landschaftselement anzusprechen.

Der (urspriingliche) Konflikt bezlglich des Landschaftsbildes wird im GOP wegen der
vorhandenen Vorbelastungen als maRig eingestuft.

Das bei einer Realisierung des rechtskraftigen B-Planes zu erwartende Landschaftsbild
ist, mit Ausnahme des Griinzuges, auf Grund der Vorbelastungen und des Verlustes an
Vielfalt und Naturndhe ohne Wert fiir das Schutzgut.

Fur das Schutzgut Landschaftsbild ergeben sich vor allem durch das Verschieben des
Grinzuges an den Fehrower Weg Veranderungen. Zukunftig trennt ein durch naturnahe
Geholzpflanzungen gepréagter Bereich die Wohnsiedlungen von den
Gewerbegrundstiicken und begleitet den Uberdértlichen Radweg. Damit kann auch ein
Grof3teil des wertvollen Gehdlzbestandes erhalten bleiben.

In Bezug auf die bebaubaren Flachen ergeben sich keine wesentlichen Anderungen.
Lediglich durch das Herabsetzen der Gebaudehtéhen auf Teilflachen wird die
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Fernwirkung des CIC weniger durch die neue Bebauung gepragt sein, sondern weiterhin
durch die historischen Gebaude.

Das Landschaftshild wird durch das Verschieben des Griinzuges, den Erhalt von Teilen
des wertvollen Geholzbestandes und die teilweise Reduzierung der Gebdudehdhen
positiv beeinflusst.

2.1.8 Kultur- und Sachguter

Kulturguter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem,
wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturellem
Wert sind.

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

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachguter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortshilder, Ensembles sowie geschitzte und
schutzenswerte Bau- und Bodendenkmaéler einschlie3lich deren Umgebung sind zu
schitzen.

Unter der Uberschrift Bestand wird nachfolgend die bauplanungsrechtliche Situation
beschreiben. Sie ist Ausgangspunkt fiir das Ermitteln der Eingriffe auf Grund der zweiten
Plananderung.

Im Plangebiet sind acht als Baudenkmal geschiitzte Gebaude vorhanden. Neben den
unter Schutz stehenden Gebauden zahlen die Eingangssituation sowie die
Wegeflihrungen und Platzrdume ebenfalls zum Schutzumfang des Denkmals.

Der Nordteil des Planungsgebietes beriihrt die mittelalterliche Wuistung Krennewitz
(urkundliche Ersterwahnung 1443), die als Bodendenkmal i.S.v. § 2 Abs. 5 BbgDSchG zu
betrachten und zu behandeln ist.

Als Sachguter sind die vorhandenen baulichen Anlagen einzuordnen, die teilweise fir
eine Nachnutzung geeignet sind. Insbesondere die Denkmale kénnen nur dauerhaft
erhalten werden, wenn sie wieder einen Nutzer finden.

Der rechtskraftige B-Plan schiitzt die vorhanden Denkmale, ihre Umgebung bzw. das
Bodendenkmal.

Auf Grund der vorhandenen Kultur- und Sachgiter auf Teilflachen ist der Bereich fiir das
Schutzgut von mittlerem bis hohem Wert.

Die zweite Anderung des B-Planes wirkt sich nur in geringem MaR auf das Schutzgut
aus. Dadurch, dass das Bodendenkmal zukinftig zum groRen Teil innerhalb der
Grinzone liegt, verringert sich die Gefahr von Beeintrachtigungen.

In Bezug auf die Baudenkmale ergeben sich keine Anderungen. Die Wiedernutzung der
vorhandenen Sachwerte wird durch die Plandnderung gefordert.

Dadurch, dass die wertvollen Giiter geschont werden, sind die Eingriffe in das Schutzgut
Kultur— und Sachgiiter auf Grund der zweiten Anderung des B-Planes unerheblich. Die
Beeintrachtigung der vorhandenen Bau- bzw. des Bodendenkmals ist durch die
Anwendung der Landesgesetzgebung (BbgDSchG) ausgeschlossen.

2.1.9 Wechselwirkungen

Der Begriff Wechselwirkungen umfasst die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Deren
Gesamtheit und ihr Zusammenwirken sind Ursache des Umweltzustandes.

Die Schutzgtter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mal} gegenseitig. Die Regulation
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erfolgt Uber innere Mechanismen (Ruckkopplungen) und &ufRere Faktoren. Es kdénnen
durchaus komplizierte Wirkungsketten und -netze entstehen.

In der Bauleitplanung sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und die
Wirkungen aus Verlagerungseffekten, Kumulationseffekten, synergistischen Effekten
sowie komplexen Zusammenhangen unter den Schutzgtitern zu betrachten.

Unter der Uberschrift Bestand wird nachfolgend die bauplanungsrechtliche Situation
beschrieben. Sie ist Ausgangspunkt fiir das Ermitteln der Eingriffe auf Grund der zweiten
Plananderung.

Die urspriinglich vorhandenen Wechselwirkungen sind im GOP dargestellt.

Der rechtskraftige B-Plan greift in das Wirkungsgefiige der Umweltfaktoren ein.
Hauptelemente sind dabei die zusétzliche Uberbauung und das Beseitigen des
Geholzbestandes. Mit dem rechtsverbindlichen B-Plan verliert der Bereich an Bedeutung
fur die Umwelt.

Da der rechtsverbindlichen B-Plan bereits massiv in das Wirkungsgeflige zwischen den
Schutzgutern eingreift, sind die Wechselwirkungen nur noch von geringer Bedeutung fur
die Umwelt.

Auf Grund der zweiten Anderung des B-Planes ergeben sich keine wesentlichen
Anderungen hinsichtlich der Wechselwirkungen.

Der zulassige Versieglungsgrad wird praktisch beibehalten. Durch das Verschieben des
Grinzuges kdnnen mehr Baume und Straucher erhalten bleiben. Diese Tatsache und die
zukinftige Lage der Griinflachen wirken sich positiv auf die Umwelt aus (Erholungswert,
Lebensrdume, Boden, Grundwasserbildung, Landschaftshild Klima/ Luft und Kulturguter).

In der Gesamtheit sind keine erheblichen nachteiligen Verlagerungs- bzw.
Kumulationseffekte oder Verstarkungen in Bezug auf das Gesamtwirkungsgeflige der
Schutzguter zu erwarten.

2.2 Prognose

In der Prognose werden auf der Grundlage von Nr. 2b der Anlage zum BauGB Aussagen
zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung betroffen.

2.2.1 Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung der zweiten Anderung des B-Planes bleibt der rechtskraftige B-
Plan in der Fassung der ersten Anderung wirksam.

Die positiven Auswirkungen auf die Umwelt, die die zweite Anderung ermdglicht, kommen
nicht zum Tragen.

2.2.2 Entwicklung bei Durchfithrung der Planung

Mit der zweiten Anderung des B-Planes wiirden die im Punkt 2.1 des Umweltberichtes
beschriebenen Umweltauswirkungen eintreten.

Kein Schutzgut wird erheblich nachteilig beeintrachtigt. Fur die Schutzgiter werden keine
bzw. in den meisten Féllen positive Auswirkungen in unterschiedlichem Umfang
prognostiziert.

Allgemeine bzw. Gbergeordnete umweltbezogene Ziele werden durch die Plananderung
nicht verletzt.
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Auf Grund der zweiten Anderung des B-Planes entsteht kein weiterer
Ausgleichsbedarf. Zusatzliche Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen sind
nicht erforderlich.

2.2.3 Geplante Umweltschutzmalinahmen

Nachfolgend werden die Mal3hahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Umweltauswirkungen zusammenfassend dargestellt, die der GOP bzw.
der rechtskraftige B-Plan vorsieht. Die MalRnahmen werden gem. Nr. 2c der Anlage zum
BauGB schutzgutbezogen dargestellt. Weitere Einzelheiten siehe Grinordnungsplan
(GOP).

Der Grunordnungsplan flir den bisher rechtswirksamen B-Plan weist fir das Schutzgut
Mensch keine speziellen MaRBnahmen aus. (Das Schutzgut gehoért nicht zum
Leistungsumfang eines GOP.)

Im B-Plan sind allerdings die notwendigen MaRnahmen und Festsetzungen enthalten.
Wesentliche Elemente sind das Ausbilden eines Grinzuges und Mafl3nahmen zur
Begrenzung der Immissionen in den angrenzenden Wohngebieten.

Der GOP sieht folgende MalBnahmen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen bzw.
Artenschutz vor.

e Erhalt, Schutz und Pflege der vorhandenen, den Landschaftsraum
pragenden Gehdlzstrukturen (insbesondere der Allee) und der wertvollen
Einzelbdume,

e Anlage eines groRRflachigen Grinzuges mit lockerer Baum-nd
Strauchbepflanzung mit einer artenreichen Krautschicht,

e dichte Gehdlzpflanzung innerhalb der Baugebiete,

e dauerhafter Erhalt der anzulegenden bzw. zu erhaltenden
Vegetationsstrukturen.

Der Eingriff beziglich des Schutzgutes Tiere und Pflanzen ist durch die aufgezeigten
grunordnerischen Maflinahmen auf dem Untersuchungsgebiet nicht vollstandig
kompensierbar.

Eine Aufwertung der 6kologischen Leistungsfahigkeit bezliglich des Artenschutzes gelingt
nur im Bereich des Griinzuges. Einige wertvolle EinzelbAume und Baumgruppen kdnnen
moglicherweise erhalten und in die Gestaltung der Gewerbe- und Mischgebiete
einbezogen werden. Der B-Plan férdert den Erhalt dadurch, dass nunmehr die Gehdlze,
die erhalten werden, auf die Zahl der zu pflanzenden Gehdlze an gerechnet werden kann.

Durch den hohen Versiegelungsanteil wird Lebensraum dauerhaft zerstort. Das betrifft vor
allem flachige Geholzbestande, Offenlandbereiche und Brachen. Daran kann die
Uberarbeitung des B-Planes nichts andern.

Im Rahmen einer ErsatzmalRnahme auflerhalb des Geltungsbereiches kann durch
Aufwertung von entwicklungsfahigen Flachen innerhalb der Stadt der Eingriff kompensiert
werden. Die GroéRenordnung der Ersatzflache sollte dem zusatzlich versiegelbaren
Flachenanteil entsprechen, da kein zusatzlicher Lebensraum geschaffen werden kann,
(z.B. durch Entsiegelungs- und RenaturierungsmafRnahmen), sondern Flachen mit
vorhandenem ¢kologischem Potential aufgewertet werden.

Um im Rahmen der Planumsetzung die Verbotstatbestédnde des 8§44 BNatSchG nicht zu
verletzen, sind bei Bedarf folgende MalRnahmen zur Abwendung erforderlich.

e Bauzeitenregelungen (Flederméuse und Vogel),

e Angebot von Fledermauskésten als Ersatzquartiere,

e Aufwertung der Grinflache fur alle geschitzten Arten insbesondere aber fiir
Reptilien (Zauneidechse, Glattnatter),

Plot: 28.04.11 Datei: begr3.doc Se ite 29

Vorbemerkungen

Mensch

Tiere und Pflanzen

Artenschutz



e Béaume als Quartiere holzbewohnender Kéafer in geeignete Lebensrdume
verbringen,

e Schaffung von Ersatzlebensraumen (neben der Griunflache auch
angrenzende Bereiche),

Alle MalRnahmen zum europaischen Artenschutz mussen vor dem Eingriff erfolgreich
durchgefiihrt werden. D. h. die angestrebte Wirkung muss tatsachlich eingetreten sein.
Sie sind Voraussetzung fir das Zulassen von eventuell erforderlichen Ausnahmen.

Die betroffenen europaisch geschitzten Arten weisen die unterschiedlichsten
Lebensraumanspriche (Geholz-, Halboffen-, Offenland- und Gebadudearten) auf. Fir
diese sind Ausweichlebensraume entsprechend ihrer jeweiligen Anspriiche zu schaffen.

Diesbezlglich bedarf es spatestens vor der Planung von Baumalnahmen konkreter
Aussagen. Die Aussagen und Festlegungen zu den einzelnen Arten bzw. Artengruppen
sind im Rahmen der Planumsetzung zu konkretisieren.

Vorgezogene KompensationsmaRnahmen als Abwendungsmaflnahmen oder als
Voraussetzung fur Ausnahmen waren bisher nicht Gegenstand der Vorgangerplanungen.

Auf Grund der Tatsache, dass sich die Eingriffe auf Grund der zweiten Anderung
gegeniber den urspriinglichen Annahmen verringert haben, ist der tatséachliche
Ausgleichs- bzw. Ersatzbedarf geringer. Mit der Umsetzung der vorgesehenen
MalRnahmen verbleibt kein Kompensationsdefizit.

Die Verbotstatbestidnde des 844 BNatSchG sind kein uniiberwindbares Hindernis fir die
Umsetzung des B-Planes.

Der GOP sieht folgende wesentlichen Maflnahmen fur das Schutzgut Boden vor.

e Begrenzung der Bodenversieglung,
e Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen.

Ein Teilausgleich bezlglich des Schutzgutes Boden (Aufwertung der 6kologischen
Leistungsfahigkeit) gelingt innerhalb des gro3en zusammenhangenden Griinzuges.

Hinweis: Der Grlnzug war urspringlich etwa 8ha grof3. Mit der ersten Anderung
wurde die Flache vergréRert. Die zweite Anderung weist 9,71 ha aus.

Der Eingriff bezuglich der ©kologischen Bodenfunktionen ist durch die aufgezeigten
grinordnerischen MalRnahmen auf Grund des den hohen Versiegelungsgrades auf dem
Untersuchungsgebiet nicht kompensierbar.

Hinweis: Der zulassige  Versieglungsgrad  war  urspringlich  mit  74%
angesetzt. Mit der ersten Anderung wurde die Versieglung bereits deutlich
reduziert. Die zweite Anderung weist nur noch ca. 61% aus.

Als Ersatz gemal §14 BbgNatSchG ist folglich eine Wiederherstellung der dkologischen
Bodenfunktionen auf einer angemessen grof3en Flache erforderlich. Entsiegelbare
Flachen in dieser GréRenordnung stehen als Ersatzmalinahme nicht zur Verfigung.

Gelingt jedoch die Aufwertung der 6kologischen Bodenfunktionen vor allem hinsichtlich
der Regelungsfunktion durch

e die Verminderung der stofflichen Bodenbelastung,
Aufwertung der Filter- und Pufferfunktion sowie der Lebensraumfunktion,
die langfristige Sicherung nicht versiegelbarer Bereiche und
deren extensive Nutzung,

ist funktional von einem Ersatz auszugehen.
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Die GrolRenordnung der Ersatzfliche sollte etwa dem zusatzlich versiegelbaren
Flachenanteil entsprechen, da keine zusatzliche Bodenflache geschaffen wird, sondern
Flachen mit vorhandenem 6kologischem Potential aufgewertet werden.

Der GOP gibt einen Flachenbedarf fir die Ersatzflache von ca. 37,5 ha an (siehe auch
Tabelle S 53 im GOP).

Der GOP sieht folgende Kern-MalRnahmen fur das Schutzgut Wasser vor.

e Begrenzung der Bodenversieglung,

e FErhalt und Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen,

e Sicherung versickerungsfahiger Oberflachen,

e Keine Versickerung auf Altlastenflachen.

Besonders intensiv wirkt sich der hohe Versiegelungsanteil zuungunsten von
Versickerungsflachen aus.

Hinweis: Der Versieglungsgrad war urspriinglich mit 74% angesetzt. Mit der ersten
Anderung wurde die Versieglung reduziert. Die zweite Anderung weist nur
noch ca. 61% aus.

Der Grinzug kann zukinftig als Versickerungsflache fungieren und damit zum
Teilausgleich beziiglich des Schutzgutes Wasser beitragen.

Hinweis: Der Griinzug war urspriinglich etwa 8ha groR. Mit der ersten Anderung
wurde die Flache vergroRert. Die zweite Anderung weist 9,71 ha aus.

Durch Bewésserung der gehélzbestandenen Freiflachen auf den Grundstiicken kénnen
kleinteilige Verdunstungsflachen geschaffen werden. Weitere Mal3Bnahmen betreffen die
betriebliche Wasserwirtschaft und Vermeidungsstrategien bezliglich des qualitativen
Grundwasserschutzes.

Ein vollstandiger Ausgleich gelingt innerhalb des Geltungsbereiches nicht.

Als Ersatz ist eine Aufwertung von angemessen groen Flachen bezlglich der
Versickerungs- und Verdunstungsrate sinnvoll. Es sind qualitativ und quantitativ giinstige
Voraussetzungen fur die Grundwasserneubildung zu schaffen.

Gelingt die Aufwertung und Sicherung einer Flache beziglich ihrer Funktionen zur
Regelung des Wasserhaushaltes, ist von einem funktionalen Ersatz auszugehen.

Die GroRRenordnung der Ersatzflache sollte dem zuséatzlich versiegelbaren Flachenanteil
entsprechen, da keine zuséatzlichen Verdunstungs- und Versickerungsflache geschaffen
wird (z.B. durch Entsiegelungs- und RenaturierungsmafRnahmen), sondern Flachen mit
vorhandenem 6kologischen Potential aufgewertet werden.

Auf Grund der Tatsache, dass sich die Eingriffe auf Grund der zweiten Anderung
gegeniiber den urspriinglichen Annahmen verringert haben, ist der tatsachliche
Ausgleichs- bzw. Ersatzbedarf geringer.

Der GOP sieht das Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
als Schwerpunkt-MaBhahmen fir das Schutzgut Klima / Luft vor. Zusétzlich sind
Fassaden- und Dachbegriinungen sinnvoll, die im Bereich der versiegelten und bebauten
Anlagen klimatische Funktionen tibernehmen.

Die zu erwartende klimatische Belastung ist kaum zu quantifizieren, da nicht nur die
versiegelbare Flache in Ansatz gebracht werden muss, sondern auch die dritte Dimension
der Gebaude sowie die geplante gewerbliche und Mischnutzung zu beriicksichtigen ist.

Die vorhandenen lokalklimatisch wirksamen unversiegelten Flachen werden deutlich
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reduziert. Die versiegelten Flachen verlieren die klimatisch ausgleichenden Funktionen.

Hinweis: Der Versieglungsgrad war urspriinglich mit 74% angesetzt. Mit der ersten
Anderung wurde die Versieglung reduziert. Die zweite Anderung weist nur
noch ca. 61% aus.

Die von den Verkehrsflachen ausgehenden klimatischen Belastungen werden durch die
Festsetzung von Stralenb&dumen kompensiert.

Der Eingriff beziglich des Lokalklimas ist durch die aufgezeigten griinordnerischen
MaRnahmen auf dem Untersuchungsgebiet teilweise kompensierbar.

Fur eine vollstandige Kompensation ist die Schaffung von Kaltluftentstehungs- und
Luftregenerationsgebieten im stadtischen Bereich erforderlich, um einen funktionalen
Ersatz zu erreichen. Die GrolRenordnung der Ersatzflache sollte dem zusatzlich
versiegelbaren Flachenanteil entsprechen, da keine zusatzlichen klimatisch wirksamen
Bereiche geschaffen werden, (z.B. durch Entsiegelungs- und
RenaturierungsmafRnahmen), sondern Flachen mit vorhandenem 6kologischen Potential
aufgewertet werden.

Auf Grund der Tatsache, dass sich die Eingriffe auf Grund der zweiten Anderung
gegeniiber den urspringlichen Annahmen verringert haben, ist der tatséchliche
Ausgleichs- bzw. Ersatzbedarf geringer.

Der GOP sieht folgende MaRnahmen fiir das Schutzgut Landschaftsbild vor.

Anlage eines 6ffentlichen Griinzuge durch as Baugebiet,

Erhalt der Allee und Anpflanzen von StraRenbaumen,

dichte Geholzpflanzung innerhalb der Baugebiete,

Fassadenbegrinung,

Erhalt und Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen.

Bezlglich des Landschaftsbildes ist von einer vdlligen Neugestaltung des Gebietes
auszugehen. Neben dominierenden Gewerbebauten ergibt sich aber auch die Chance,
eine  Neuordnung des Gebietes mit interessanten visuellen Elementen. Das
Planungsgebiet wird von allen Seiten durch Grinstrukturen begrenzt.

Die qualitatvolle Gestaltung des Gewerbegebietes kann die Eingriffe nicht vollstandig
kompensieren.

Durch die gestalterische und funktionale Wiederherstellung von charakteristischen
innerstadtischen Landschaftsbildern im Rahmen einer Ersatzmaflinahme kann der Eingriff
in das Schutzgut Landschaftshild kompensiert werden.

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind im GOP keine speziellen
MalRnahmen ausgewiesen. Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Kultur-
und Sachguter erhalten bzw. aufgewertet werden kdnnen. Das betrifft insbesondere die
Bau- und die Bodendenkmale.

Die Wechselwirkungen sind im GOP nicht als separater Punkt abgehandelt. Vielmehr sind
bei allen Schutzgitern die Wechselbeziehungen dargestellt.

Die vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmal3Bnahmen zielen insgesamt aus die gesamte
Umwelt und ihre Wechselwirkungen. Der Grof3teil der Malinahmen ist bei mehreren
Schutzgitern aufgefiihrt.

Im B-Plan sind folgende Griinordnungsmafnahmen festgesetzt.
e Begrenzung der Bodenversiegelung (MaRR baulicher Nutzung),
e Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
e Schutz der Lindenallee gemaf §31 BbgNatSchG,
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e Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
e Fassadenbegrinung,
¢ Rickhaltung von Niederschlagswasser.

Diese bleiben Bestandteil des Anderungs-B-Planes, da sie weiterhin erforderlich sind.

Am Konzept, die vor Ort nicht ausgleichbaren Eingriffe an einem Ersatzstandort zu
kompensieren, wird festgehalten.

Die notwendige Ersatzflache in der GréRenordnung von ca. 37,5 ha ist auf den
Rieselfeldern im Norden von Cottbus ausgewiesen. Ein MaRnahmekonzept fur die Flache
liegt vor. Die Flache besitzt die notwendigen Aufwertungspotenziale.

Das als Ersatzflache vorgeschlagene Gebiet befindet sich am norddstlichen Stadtrand
von Cottbus im Bereich der Spreeaue Cottbus-Nord. Das Gelande gehdrt teilweise zu den
ehemaligen Rieselfeldern der Stadt Cottbus.

Im Landschaftsplan (LP) wie im Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus sind diese
Flachen als Parkanlage und im Siden als Wald (im LP als geschiitztes Biotop)
dargestellt. Die Realisierung der noch erforderlichen Ersatzmallnahmen auf diesen
Flachen stellt somit eine Konkretisierung der tibergeordneten Planung dar.

Rieselfelder sind technische Anlagen der biologischen Abwasserbehandlung. Seit der
Jahrhundertwende bis Mitte der 70er Jahre wurden die Flachen mit hauslichem und
industriellem Abwasser belastet. Die Eigenart dieser wasserwirtschaftlichen
Bodennutzung mit grofR3flachigen kulturbaulichen MaRnahmen liegt in der Entwicklung
neuer typischer Biotope und Gewasser, spezifischer anthropogener Bodentypen und
typischer Kulturlandschaften.

Mit der jahrelangen Nutzung gingen allerdings Schadstoffanreicherungen im Boden, eine
Nahrstoffanreicherung (Eutrophierung) von angrenzenden Oberflachengewassern und die
Kontamination des Grundwassers einher. Mit der Nutzungsauflassung bzw. -anderung
vollzog sich ein Wandel dieser typischen Kulturlandschaft. Eine Folgenutzung erweist sich
auf den Bodenbelastungsflachen problematisch.

Die Flachen befinden sich teilweise in stadtischem Eigentum, im Besitz der LWG, der
Forstwirtschaft Cottbus und des Landes Brandenburg (Finanzministerium). Private
Eigentiimer treten nicht auf.

Auf Grund der Tatsache, dass sich die Eingriffe auf Grund der zweiten Anderung
gegenuber den urspriinglichen Annahmen verringert haben, kann der tatsachliche
Ausgleichs- bzw. Ersatzbedarf geringer angesetzt werden.

Im Interesse der Umwelt ist es sinnvoll, sich weiter auf die Ersatzflache zu konzentrieren.
Hier kann ein hoherer Effekt fir Natur und Landschaft, aber auch fir den Menschen
erreicht werden. An Art und Umfang der ErsatzmaRnahme wird weiter festgehalten. Die
AusgleichsmaRnahmen auf den privaten Baugrundstiicken kénnen wegen der
Reduzierung der Eingriffe etwas ,zuriickgefahren“ werden, was auch der Wirtschaft zu
Gute kommt. In Betracht kommt eine Reduzierung der erforderlichen Gehdlzpflanzungen.

2.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Beachtung der Ziele
und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes werden nachfolgend
untersucht. Grundlage ist Nr. 2d der Anlage zum BauGB.

Die Standortwahl innerhalb der Stadt erfolgte auf Grund des FNP, gesamtstadtischer
Planungen und Untersuchungen. Diese ist nicht Gegenstand der Diskussion von
Planungsalternativen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Eine
Standortvariantenpriifung nicht zielfiihrend und wird deshalb nicht durchgefihrt.
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Die Planungsalternativen sind demnach innerhalb des Plangebietes zu suchen.

Die Vorgangerfassungen stellen Planungsalternativen gegenuber der zweiten
Anderungsfassung dar. Andere Alternativen sind unter den Bedingungen der gegebenen
Ziele nicht erkennbar.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Nach Nr. 3a der Anlage zum BauGB sind die wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben im Umweltbericht zu benennen.

Umfang und Detaillierungsgrad bei der Ermittlung der Umweltbelange im Rahmen der UP
richten sich nach den Bedingungen des Einzelfalls d. h. den Erfordernissen der
Planaufgabe und den betroffenen Umweltbelangen. Gemal 82 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt
die Gemeinde fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall sieht die Stadt auf der Grundlage der bekannten Fakten und unter
Beachtung der Erfordernisse der Planaufgabe sowie der voran gegangenen Planstufen
folgendes Erfordernis.

Zum urspringlichen B-Plan wurde ein Grinordnungsplan (GOP) von einem Fachburo
erarbeitet. Er enthalt die Bestandserfassung und Bewertung des Umweltzustandes.
Behandelt wurden die Schutzgtiter Tiere und Pflanzen (Artenschutz), Boden, Wasser,
Klima / Luft und Landschaft (Erholung) sowie die Wechselwirkungen untereinander.
Weiterhin wurden die Eingriffe erfasst und bewertet. Auf dieser Basis zeigt der GOP die
erforderlichen Minderungs-, Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen auf und gibt
Empfehlungen fur grinordnerische Festsetzungen und sonstige Malinahmen zum
Umweltschutz. Die Eingriffsregelung wurde im Rahmen des GOP abgearbeitet. Der GOP
wurde mit den zustdndigen Behdrden abgestimmt. Der GOP wurde im Rahmen der
ersten Anderung angepasst.

Weiterhin wurde eine Gerauschkontingentierung durch ein Fachbiiro durchgefiihrt, um
mit der Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) sicherzustellen, dass die Orientierungswerte in den umliegenden empfindlichen
Baugebieten nicht Giberschritten werden. Das Gutachten wurde aktualisiert.

Zum Schutzgut Kultur- und Sachguter liegen die Stellungnahmen der Fachbehérden
vor.

AuRRerhalb der Bebauungsplanung wurden von der Stadt Gutachten zu den Altlasten in
Auftrag gegeben.

Der Untersuchungsraum aller Untersuchungen beschrankt sich, mit Ausnahme der
Immissionsgutachten, auf den Geltungsbereich und sein nahes Umfeld. Die Immissionen
wurden fiir den TIP und das CIC gemeinsam (neu) untersucht.

Durch die zweite Anderung ist keine wesentliche neue Situation gegentber dem
vorhandenen planungsrechtlichen Zustand (erste Anderung) eingetreten.

Dem GOP und den darauf aufbauenden grinordnerischen Malnahmen wurde von den
zustandigen Behorden zugestimmt. Im Rahmen der zweiten Anderung waren also,
gegeniiber dem GOP, keine zuséatzlichen Begutachtungen erforderlich. Das wird noch
dadurch unterstrichen, dass die Eingriffe gegentber den vorhergehenden Planungen
reduziert werden konnten.
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Im Bebauungsplan erfolgt eine Emissionskontingentierung fur Teilflachen bzgl. der
Larmemissionen Uber die Festsetzung von immissionswirksamen, flachenbezogenen
Schalleistungspegeln (IFSP).

Mit der zweiten Anderung neu berechnet wurden die IFSP-Werte, weil durch den
benachbarten TIP ein Teil der urspringlichen Kontingente ,verbraucht” wird.

Der mal3gebliche Immissionsgrenzwert am Referenzpunkt am Fehrower Weg betrégt
55 dB(A) tagsuber, 40 dB(A) nachts. Die Bereiche sind als allgemeines Wohngebiet (WA)
einzuordnen, da sie vorwiegend dem Wohnen dienen.

Der festgesetzte Grenzwert enthalt fir jede kinftige Schallquelle die verbindliche
planerische Schranke des anteiligen Immissionskontingents, das sich aus der Differenz
zwischen dem Emissionswert und dem Abstandsmal’ ergibt. Diese Reglungstechnik fiihrt
dazu, dass ein Vorhaben, dessen Emissionen den festgesetzten Wert einhalten, unter
dem Aspekt des Larmschutzes in jedem Fall zulassig ist.

Andernfalls folgt jedoch aus der Uberschreitung des Wertes noch nicht zwangslaufig
seine Unzulassigkeit. Vielmehr kommt es auf die in einem zweiten Schritt zu prifende
Einhaltung des in dem ,immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel”
enthaltenen anteiligen Immissionskontingents an. Berticksichtigt wird hierbei die wirkliche
Schallausbreitung unter den tatséchlichen Verhéltnissen des konkreten Vorhabens und
seiner Umgebung im Zeitpunkt der Genehmigung. Indem beim IFSP auf die realen
Bedingungen der Schallausbreitung im Genehmigungszeitpunkt abgestellt wird, werden
die zulassigen Emissionen jeder einzelnen Anlage dynamisch begrenzt. Diese flexible
Regelung des anteiligen Immissionskontingents &ndert aber nichts an der
emissionsbezogenen Sichtweise; ebenso wie der FSP knipft auch der IFSP an das
Emissionsverhalten des jeweiligen Betriebes oder der einzelnen Anlage an.

Der Artenschutzbeitrag wurde auf der Grundlage des BNatSchG in der bis zum
28.02.2010 geltenden Fassung erarbeitet. Mit der Neufassung des BNatSchG (gultig ab
01.03.2010) haben sich in Bezug auf den Artenschutz keine wesentlichen Anderungen
ergeben, so dass der Beitrag weiterhin gultig ist.

~Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Umwelt-Informationen
sind nur im Hinblick auf die Erfassung der planungsrelevanten europaisch geschiitzten
Arten aufgetreten.

Es wurde die artenschutzrechtliche Prifung (zunachst) auf der Grundlage einer
Potenzialabschatzung auf Basis der vorkommenden Biotope durchgefiihrt. Die
vorkommenden Lebensraume wurden dazu neu erfasst.

Mit dieser Analysemethode werden die planungsrelevanten Arten ermittelt, deren
Vorkommen unter Bericksichtigung der konkreten, zum Zeitpunkt der Abschétzung
ausgebildeten Habitateignung mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit angenommen
werden kann.

Bei der Potenzialeinschdtzung wird davon ausgegangen, dass innerhalb des
Verbreitungsgebietes der betrachteten Art grundsétzlich jeder geeignete Lebensraum
oder Lebensraumkomplex besiedelt ist. Bei einer Beschadigung oder Zerstérung der
potenziellen Lebensstatten sind in diesem Rahmen auch die zur Wiederherstellung der
Funktionen erforderlichen Artenschutzmafnahmen zu benennen, d.h. es wird ein Worst-
Case Szenario angewendet.

Da nicht Klar ist, zu welchem Zeitpunkt welche Flachen innerhalb des Gebietes einer
Bebauung zugefiihrt werden, scheint es den Gutachtern des Artenschutzbeitrages wenig
sinnvoll, zum Zeitpunkt der Aufstellung bzw. Anderung des B-Planes eine vollstandige
und aufwandige Artenkartierung durchzufuhren, die sich ggf. bei einer Bebauung in 5-10
Jahren komplett verandert haben kann und theoretisch dann ja erneut durchgefuhrt
werden musste.
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Daher wurde aufgrund einer Potenzialanalyse ermittelt, ob bei einer Bebauung auf der
Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes  Verletzungen  der
Verbotstatbesténde zu erwarten wéren und wie diese ggf. abzuwenden (zu vermeiden)
sind. Zu diesem Vorgehen erfolgten im Juli 2009 Ricksprachen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde.

Eine vollstdndige und umfassende Erfassung der aus Artenschutzsicht relevanten Arten
liegt also nicht vor.

Die artenschutzrechtlichen Verbote des BNatSchG beziehen sich auch nur auf die
Vorhabenzulassung, nicht auf die Bauleitplanung. Ein B-Plan bedarf daher nicht (selbst)
der Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme oder Befreiung. Andererseits kann
er die Auseinandersetzung mit dem Artenschutz nicht vollstandig auf die
Zulassungsebene verlagern.

Der Vorteil der Potenzialanalyse mit Worst-Case-Betrachtung besteht darin, dass
festgestellt wird welche Arten im Gebiet theoretisch Uberhaupt vorkommen kénnen und
wie die Beeintrachtigungen im schlimmsten Fall aussehen kénnen. Dabei werden, anders
als bei einer exakten Bestandsaufnahme, auch die Arten behandelt, die (noch) nicht
vorhanden sind, die aber spater einwandern kénnten.

Weiter wird geprift, ob und wie das Verletzen der Verbote abgewendet werden kann oder
ob die Chance fiir Ausnahmen besteht. Kénnen diese Fragen positiv beantwortet werden,
ist sicher gestellt, dass die Umsetzung des B-Planes nicht an den Verboten scheitern
wird und dass unabhangig davon, ob sich die Bestandssituation nach der Rechtskraft des
B-Planes veréndert.

3.2 Hinweise zur Uberwachung (Monitoring)

In Nr. 3b der Anlage zum BauGB wird gefordert, die geplanten MalRnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die
Umwelt zu beschreiben.

Zielerreichungskontrollen sind insbesondere in solchen Fallen vorzusehen, in denen es
um die Kompensation bei Vorhaben geht, die mit komplexen, schwer prognostizierbaren
Beeintrachtigungen verbunden sind.

Das kénnen im vorliegenden Fall die Immissionen in den angrenzenden Wohngebieten
sein. Insbesondere die konkreten Belastungen aus dem Verkehr sind kaum
vorhersagbar. Hier sind laufende Beobachtungen erforderlich.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist durch den Vorhabentrager gutachterlich das
Einhalten der IFSP-Werte nachzuweisen.

Beeintrachtigungen von Bodendenkmalen konnen durch das strikte Anwenden des
BbgDSchG ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die Altlast Tankstelle lauft bereits unabhangig vom B-Plan ein Monitoring
nach Abschluss der Sanierung.

In Bezug auf die Altlast, die innerhalb der Baufelder 5 und 6 liegt, sind bei einem
Bodenaushub begleitende Untersuchungen erforderlich.

Weitere Prognoseunsicherheiten, die beobachtet werden missen, sind nicht erkennbar.
Weiterhin sind negative Wirkungen auf empfindliche Tier- und Pflanzenarten bzw.
Biotope dadurch auszuschlieen, dass im Rahmen der Vorhabenplanung

(Baugenehmigungsphase) konkrete Untersuchungen durchgefiihrt werden und
entsprechende MaRBnahmen getroffen werden. Das betrifft insbesondere den
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Artenschutz.

Die zu untersuchenden Arten kénnen dem Artenschutzbeitrag (Anhang) entnommen
werden. MaBnahmen im Zusammenhang mit dem Europdischen Artenschutz sind vor
dem jeweiligen Eingriff durchzufiihren. Die angestrebt Wirkung ist nachzuweisen. Die
Sicherung der Mallnahme kann durch einen stddtebaulichen Vertrag in Verbindung mit
Auflagen zur Baugenehmigung erfolgen.

Die planende Gemeinde (hier die Stadt Cottbus) priift im Rahmen der Planaufstellung die
artenschutzrechtlichen Belange in Zusammenarbeit mit der uNB und dem LUA in eigener
Zustandigkeit.

Sie hat sich fir die oben dargestellte Potenzialanalyse entschieden.

Aus praktischen Grinden ist im Interesse der Umwelt (und auch der Wirtschaft) eine
zentrale zeitnahe Erfassung des relevanten Bestandes und die Umsetzung u. U.
erforderlicher KompensationsmalRnahmen naturlich sinnvoller, als eine
vorhabenbezogene Beauflagung jedes einzelnen Bauherrn.

Es ist auch sinnvoll, eventuell erforderliche Ausgleichsmalinahmen fir den besonderen
Artenschutz vorzuziehen und zentral zu organisieren.

Die Zahl der tatsachlich relevanten Arten ist Gberschaubar. Zu diesen werden zeitnah mit
der B-Plan-Anderung folgende weiter fiilhrende Erfassungen des Bestandes und
Untersuchungen zu den erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen durchgefihrt.

1. Das Fledermausgutachten wird vertieft. Es wird untersuchen, ob gréRere
Wochenstuben vorhanden sind.

2. Weiterhin werden Reptilien (hier: Zauneidechse, Glattnatter) naher
untersucht, um die erforderlichen MaBnahmen innerhalb der 6ffentlichen
Griinflache nédher bestimmen zu kdnnen.

3. In Bezug auf die relevanten Vogelarten werden Kartierungen der Brutplatze
und Reviere (einschlie3lich der in Geb&uden brutenden Arten) vorgenommen.

Zu den holzbewohnenden Kéfern sind dagegen keine weiteren Erhebungen méglich und
sinnvoll. Kartierungen werden erst im Rahmen von Baumfallungen vorgenommen. Der B-
Plan kann allerdings vorab Festlegungen zur Umgehensweise mit ggf. bewohnten
Baumen bei Fallung (Ausnahmen oder Verlagerung des Baumes) treffen.

Im Ergebnis werden konkrete Mal3nahmen fiir die Gestaltung des Griinzuges bestimmt.
Diese werden sich allerdings nicht auf die Festsetzungen des Anderungs-B-Planes
auswirken. Der Griinzug bleibt 6ffentliche Grinflache.

Die vorgesehenen Maflinahmen werden vielmehr im Rahmen der Fachplanung beachtet
und vorab durch die EGC umgesetzt. Die Sicherung erfolgt durch einen stadtebaulichen
Vertrag.

Die Ergebnisse der vertiefenden Untersuchungen werden also nicht dazu fuhren, dass
der Anderungs-B-Plan Uberarbeitet werden muss oder dass er nicht umsetzbar ist.
Vielmehr dienen die Kartierungen bereits der Planumsetzung.

Zauneidechse

Die Anzahl von betroffenen Individuen ist festzustellen. Die Grol3e des entsprechend des
Artenschutzberichtes herzustellenden Ersatzlebensraumes richtet sich nach der Anzahl
der festgestellten Tiere. Bei der Arterfassung sind Lebensraum- Zerschneidungseffekte
durch das Bauvorhaben zu beriicksichtigen, d.h. die Arterfassung hat auch das Umfeld
des Vorhabens zu beriicksichtigen. Dementsprechende Kompensationsvorschlage sind
zu erarbeiten.

Plot: 28.04.11 Datei: begr3.doc Se ite 37

Untersuchungsumfang



Der Ersatzlebensraum ist vor Abfangen der Tiere herzustellen und anschlieend befristet
(mind. 1 Vegetationsperiode) einzuzaunen. Die Herstellung des Ersatzlebensraums und
die Dauer der Einzaunung sind in der Baugenehmigung bzw. im stadtebaulichen Vertrag
festzusetzen.

Die Verbote des BNatSchG gelten vorliegend nur als abgewendet, wenn der
Ersatzlebensraum vorhabensibergreifend vor Baubeginn fertig gestellt ist. Eine
Umsetzung von Teilpopulationen ohne geeigneten Ersatzlebensraum fihrt i. d. R. zum
Tod der Tiere und kann damit u. U. den Erhaltungszustand der Art verschlechtern.

Reptilien

Weiterhin werden Reptilien (hier: mdogliche Populationen von Zauneidechse und
Glattnatter) naher untersucht, um die erforderlichen vorgezogenen Mafinahmen innerhalb
der offentlichen Griinflache oder auch an anderer Stelle aul3erhalb des Plangebietes
naher bestimmen zu kénnen.

Holz bewohnende Kéafer

Zu den holzbewohnenden Kafern sind im Vorfeld von konkreten Vorhaben keine weiteren
Erhebungen mdglich und sinnvoll. Potenzialbdume sind vor Inanspruchnahme durch
einen Spezialisten zu untersuchen.

Vogel

Fur diese Artengruppe wird eine artenschutzrechtliche Ausnahme bezogen auf die
einzelnen Arten in Aussicht gestellt. Dazu ist jedoch mit dem Antrag auf
Baugenehmigung eine Erfassung des tatsachlich vorhandenen Vogelbestandes in Art
und Dichte vorzulegen. In Bezug auf die relevanten Vogelarten werden Kartierungen der
Brutplatze und Reviere (einschlie3lich der in Gebauden briitenden Arten) vorgenommen.

Gleichzeitig sind die erforderlichen MaRnahmen (biotop- und funktionserhaltende)
vorzugsweise in den angrenzenden Grunflachen nachzuweisen, um die 6kologische
Funktionalitat im raumlichen Zusammenhang zu wahren.

Monitorung

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und des  erforderlichen
Ausnahmeverfahrens nach BNatSchG sind Auflagen zur Populationssicherung
festzusetzen.

Es ist erforderlich, die Populationsuntersuchung und die Ersatzlebensraumherstellung
durch einen stadtebaulichen Vertrag (hier mit der EGC) abzusichern.

Eine tatsachliche Besiedlung und Nutzung der neu geschaffenen Strukturen ist durch ein
Monitoring zu prifen. Dieses ist ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Die Grinordnungs- und sonstigen MaRRnahmen auf den Baugrundstiicken sind durch
Nebenbestimmungen in den Baugenehmigungen und eine Herstellungskontrolle
(innerhalb der Garantiefristen) abzusichern. Die Herstellungskontrollen beziehen sich
neben den Pflanz- und GartenbaumalRnahmen auch auf die PflegemalRnahmen.

Die Vorschriften zur Realisierung der Versickerung vor Ort werden durch das zustandige
Amt im Rahmen der Abnahme kontrolliert. Das betrifft sowohl die privaten Vorhaben, wie
die ErschlieBung.

Die Durchfuhrung der ErsatzmalBnahme auf den Rieselfeldern wird durch die Stadt
abgesichert. Die Untere Naturschutzbehérde berat dabei fachlich.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltprifung nicht erkannt wurden,
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werden bei Vorliegen entsprechender Indizien (z. B. massive  Wirkungen
Nachbarschaftsbeschwerden), im Rahmen der Mdglichkeiten gutachterlich untersucht.
Daneben werden alle anderen verfiigbaren Informationsquellen genutzt.

Generell besteht nach 84 Abs. 3 BauGB eine Informationspflicht der Umweltbehérden.
Die Fachbehdrden geben laufend entsprechende Hinweise an die Stadt.

3.3 Zusammenfassung

Nachfolgend wird auf der Grundlage von Nr. 3c der Anlage zum BauGB eine allgemein
verstandliche Zusammenfassung der nach dieser Anlage erforderlichen Angaben
gegeben.

Fur den Bereich des CIC besteht auf Grund eines rechtskraftigen B-Planes Baurecht zur
Errichtung eines Gewerbegebietes, einschliel3lich der Erschlieungstrassen, in das ein
Grinzug eingeschlossen ist.

Die Stadt verfolgt mit der Plananderung das Ziel,

e das CIC besser mit dem benachbarten in Planung befindlichen
Industriegebiet TIP zu verbinden,

e aus der Sicht der Larmbelastung den TIP und das CIC gemeinsam zu
betrachten,

e die Bebauungsstruktur an aktuelle Anforderungen und Fachplanungen
(Stadttechnik und Verkehr) anzupassen und

e Verbesserungen fir die Umwelt zu erreichen (in diesem Zusammenhang
die Lage des Griinzuges zu Uberpriifen).

Der Geltungsbereich zeichnet sich neben stark anthropogen beeinflussten Bereichen
durch gesamtodkologisch wirksame Laubbestande und wertvollen Sukzessionsbereiche
(Staudenfluren mit Gehdlzanteil) aus.

Daneben findet sich innerhalb des Planungsgebietes eine Vielzahl von Einzelbdumen
und Baumgruppen sowie die geschutzte Lindenallee an der Burger Chaussee.

Die ehemals militarisch, industriell und landwirtschaftlich genutzte Flache soll auch in
Zukunft hauptséchlich als Gewerbegebiet entwickelt werden.

Die durch das Vorhaben entstehenden Konflikte fasst der GOP wie folgt
zusammenfassen.

Mensch
e Erhdhung der Immissionsbelastung,
e Verlust von Erholungsflachen.

Boden / Wasser
e Versieglungsgrad zukinftig max. 61% d.h. auf den betroffenen Flachen
vollstandiger Verlust der 6kologischen Bodenfunktion,
e verstarkte Immission von Schadstoffen durch Ansiedlung von produzierendem
Gewerbe,
e Beeinflussungen des Grundwassers (z. B. Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate, Grundwassernutzung, Verschmutzungen).

Klima / Luft
e Inanspruchnahme von klimawirksamen Vegetationsflachen,
e hoher Anteil an versiegelten Flachen (Aufheizung),
e Beeintrachtigung des Luftaustausches,
e Gefahr des Einbringens von verschiedenartigen Stoffen, wie Stickoxide,
Kohlenmonoxide, Aerosole und Wasserdampf in die Atmosphére.

Flora/ Fauna

Plot: 28.04.11 Datei: begr3.doc Se ite 39



e Inanspruchnahme von Laubgehdlzbestdnden und von  grof3flachigen
Sukzessionsbereichen,

e Entnahme von wertvollen Einzelbdumen und Baumgruppen (unter
Berlcksichtigung der Baumschutzsatzung),

e Nutzungsdruck auf Flora und Fauna (Larm, Erschitterung, Pflegemal3inahmen,
Schadstoffemission, usw.),

e aber: Anlage und Pflege eines naturnahen Griinzuges innerhalb des
Planungsgebietes.

Landschaft
e Naturndheverlust durch dichte Versiegelung und Bebauung, Bau von Zweck- und
Gewerbebauten,

e Zerstorung von vorhandenen Strukturmerkmalen (wie prdgenden Einzelb&umen,
Baumreihen oder Baumgruppen,

e geringer Anteil von visuell erlebbaren Grinflachen in den Baugebieten

e Umgestaltung des Stadtrandes (vor allem aus Richtung Burg).

Kultur- und Sachguter
e Gefahr der Zerstérung von Kulturgutern (Bodendenkmale).

Wechselwirkungen
e Eingriffe in das Wechselgeflige der Umweltfaktoren.

Die zweite Anderung des B-Planes ruft gegeniiber der bestehenden
bauplanungsrechtlichen Situation keine zusatzlichen Konflikte hervor. Im Gegenteil
entscharft sie die bereits bauplanungsrechtlich zulassigen Beeintrachtigungen dadurch,
dass der Griinzug verschoben wird. Der Versieglungsgrad wurde bereits mit der ersten
Anderung von ca. 74% auf 60% reduziert.

Bei Durchflihrung der zweiten Plandnderung wird kein Schutzgut starker belastet als
bisher zulassig. Ein Verzicht wiirde die Chance fur Verbesserungen der Umweltsituation
.verspielen®.

Bei einer Umsetzung des Planes sind artenschutzrechtlicher Konflikte durch geeignete
vorgezogene MalRnahmen zu vermeiden. Die rechtlichen Voraussetzungen fir
ausnahmen sind bei Bedarf gegeben.

Der rechtskréftige B-Plan sieht folgende Minderungs-, Vermeidungsmaf3nahmen zum
optimalen Schutz der Umwelt vor.

Die Ausweisung eines relativ gro3flachigen Griinzuges im Gebiet starkt alle
Schutzgiter.

Vorrang bei der Planung und Ausfluihrung des Vorhabens soll die Erhaltung der
wertvollen Elemente (Allee, Einzelgehotlze, Gehdlzgruppen) besitzen. Damit
ergibt sich fur die zukinftigen Nutzer des Gebietes der Vorteil von bereits
eingewachsenen lebendigen Strukturen in ihrem Arbeitsumfeld.

Die Versiegelung ist auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu begrenzen.

Eine Kontamination des Grundwassers ist in jedem Fall durch gezielte
Mafinahmen zu verhindern. Die Grundwasserneubildung wird dadurch, dass das
Niederschlagswasser Vor Ort versickert wird, gefordert.

Die zweite Anderung verschiebt den Griinzug, ohne ihn groRenméafRig zu
verandern, in Richtung Fehrower Weg. Dadurch kann ein groéRerer Anteil
wertvoller Gehdlze erhalten werden. Der Griinzug ist hun auch als Abschirmung
zu den Wohngebieten und dem Radweg wirksam.

Der rechtskraftige B-Plan sieht folgende Ausgleichsmafl3nahmen vor.
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Fur eine Vernetzung der vorhandenen Strukturen, zur Pufferung unerwinschter
Klimaeffekte und zur gestalterischen Aufwertung (Schutzgut Landschaftsbild)
werden auf nicht bebaubaren Flachen in den Baugebieten fir die Verkehrsflache
Geholzpflanzungen festgesetzt.

Von wesentlicher 0Okologischer Bedeutung ist der das Planungsgebiet
durchziehende Grinzug. Hier kann durch geeignete grinordnerische
Maflnahmen eine Stabilisierung der klima- und lufthygienischen Situation, einer
Verbesserung der Leistungsfahigkeit der Flora und Fauna und eine positive
asthetische Wirkung erzielt werden. Voraussetzung ist die Regeneration der
natirlichen Bodenfunktionen (Beachtung mdoglicher kontaminierter Flachen).
Versiegelte Flachen und bauliche Anlagen sind rickzubauen und der
Untergrund zu sanieren.

Die nicht ausgleichbaren Eingriffe sollen auf einer Flache aulerhalb des
Geltungsbereiches kompensiert werden. Gesichert wurde eine Flache innerhalb der
ehemaligen Rieselfelder im Norden der Stadt.

Die zweite Anderung des B-Planes andert am Ausgleichskonzept dem Grund nach
nichts. Dadurch, dass sich die Eingriffe gegentuber den Annahmen, die dem GOP zu
Grunde lagen, deutlich reduziert haben, konnte der Umfang der PflanzmalRnahmen auf
den Gewerbegrundstiicken etwas reduziert werden. Malinahmen auf privaten
Grundstlicken stellen ohne hin das ,schwachste Element” innerhalb der Kompensation
dar.

Der Grinzug und die ErsatzmaflRnahmen aufl3erhalb des Baugebietes werden weiterhin
1:1 umgesetzt.

Sinnvolle Alternativen sind (auch unter Beachtung der ,Vorgdngerplanungen®) nicht
erkennbar.

Die vorgesehenen Maflinahmen zum Umweltschutz kdnnen ohne grof3eren zusatzlichen

Aufwand im Rahmen der Ublichen Verfahren bei der Bauausfiihrung bzw. im Rahmen der
routineméRigen Umweltiiberwachung durch die Stadt kontrolliert werden.
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Anlage

Flachen- und Versieglungsbilanz

i 2 &S ST 2 0= o=
Kategorie g% 3T s o) S & 5 2
2 SR e o @ O £ 0
s | 3z | =3 | § | 5% | &8
0o Or < [N O] [ %)
Gewerbeflachen Gel 1,46 0,6 0,88
Ge2 2,78 0,8 2,22
Ge3 1,12 0,8 0,90
Ge4 3,95 0,8 3,16
Ge5 2,82 0,6 1,69
Geb 6,34 0,8 5,07
Ge7 2,77 0,8 2,22
Ge8 2,8 0,6 1,68
Ge9 2,25 0,6 1,35
GelO 5,59 0,8 4,47
Gell 1,03 0,6 0,62
Gel2 3,86 0,8 3,09
Gel3 3,9 0,6 2,34
Gel4d 2,57 0,8 2,06
Gel5s 0,89 0,6 0,53
Gel6 1,2 0,6 0,72
Gel7 1,68 0,6 1,01
Gel8 1,17 0,6 0,70
Gel9 1,84 0,6 1,10
Zwischensumme 50,02 35,81
Versieglungsgrad 50%
Griunflachen
Grin 1 0,72
Griin 2 2,86
Griin 3 2,55
Grin 4 3,58
Zwischensumme 9,71 0
Versieglungsgrad 0%
Verkehrsflachen
Str 11,48 0,7 8,04
Str P 0,32 0,7 0,22
Str R+F 0,08 0,4 0,03
Zwischensumme 11,88 8,29
Versieglungsgrad 12%
Geltungsbereich 71,61
davon versiegelte Flachen 41,1
Versieglungsgrad 61%

Plot: 28.04.11 Datei: begr3.doc






