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1. EINFUHRUNG
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

1.2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W/39, 46/107 der Stadt Cottbus ,Lausitzer Stra-
Re/Schweriner StraBe” liegt in der westlichen Innenstadt von Cottbus im Stadtteil Strobitz. Das Plangebiet
gliedert sich in zwei Teilgeltungsbereiche.

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich siidlich der Berliner StraBe und 6stlich der Lausitzer StralRe auf der
nordlichen Halfte des Grundstiickes des ehemaligen Gaswerks. Der Teilgeltungsbereich bezieht zur Siche-
rung der verkehrstechnischen ErschlieBung die umgebenden Strafenverkehrsflachen im Norden (Berliner
Stralle) und im Westen (Lausitzer Stralle) mit ein. Des Weiteren liegt das Grundstiick des Berufsbildungs-

werks an der Berliner StraRe 27 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, um im Rahmen der Bauleitpla-
nung mogliche stadtebauliche und funktionelle Konflikte behandeln zu kénnen.

Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst eine Flache von 2,01 ha und beinhaltet ganz oder teilweise folgende
Flurstiicke in der Gemarkung Altstadt:

e Flurstlicke 44, 48, 51, 93 in der Flur 23

e Flurstticke 58, 60, 71, 72, 73, 78 in der Flur 43

e Flurstlick 83 in der Flur 44

e Flurstiicke 37, 38, 51 in der Flur 50

Der Teilgeltungsbereich 2 grenzt im Norden und Osten an die StraRenverkehrsflache der Erfurter StraBe
und im Westen an die Schweriner StralRe an. Neben dem aktuellen Standort des REWE Einkaufsmarktes
befindet sich das Arztehaus sowie ein eingeschossiges Dienstleistungsgebiude innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes. Im Siiden ist der Bebauungsplan siidlich der Zufahrt zum Einzelhandels-
standort abgegrenzt.
Der Teilgeltungsbereich 2 an der Schweriner Stralle umfasst eine Flache von 1,29 ha und beinhaltet ganz
oder teilweise folgende Flurstiicke in der Gemarkung Altstadt:

e Flurstiicke: 70, 74, 94, 96, 98, 99, 101, 129, 130, 138, 150 in der Flur 44

Nach der friihzeitigen Birger- und Tragerbeteiligung wurde der Teilgeltungsbereich 2 geringfligig modifi-
ziert. Der Geltungsbereich umfasste urspriinglich, zusatzlich das siidlich des Einzelhandelsstandortes gele-
gene Grundstlck mit dem Dienstleistungsgebdude der Sparkasse, das im Rahmen des Bebauungsplanes
funktional und baulich in seinem Bestand bestatigt werden sollte. Zielstellung der Eigentlimerin des
Grundstiickes ist die Sicherung von umfassenderen und flexibleren Entwicklungsoptionen, ohne diese zum
gegebenen Zeitpunkt ndher erldutern zu kénnen. Eine Priifung ergab, dass ein Planerfordernis fiir dieses
Grundstiick im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens nicht gegeben war, so dass ein
Herauslosen des Grundstiicks aus dem Geltungsbereich erfolgte (vgl. 8.5).

Die Abgrenzung des Plangebiets wurde so festgelegt, dass die mit dem Plangebiet zusammenhangenden,
I6sungsbediirftigen stadtebaulichen Probleme bewaltigt werden kénnen. Beide Teilgeltungsbereiche um-
fassen insgesamt eine Flache von 3,3 ha. Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im Bereich zwischen der Berliner StralRe im Norden, der Lausitzer Stralle im Westen und der August-
Bebel-StraRe im Stiden befindet sich der Standort des ehemaligen Cottbuser Gaswerkes. Hier wurde von
1861 bis 1965 Stadtgas produziert, bis zum Jahr 1998 diente das Geldnde noch als Verwaltungsstandort
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von Gasversorgungsunternehmen. Aufgrund der industriellen Nutzung sind durch gaswerkstypische
Schadstoffe Belastungen des Bodens und des Grundwassers entstanden. Von 2014 bis 2016 erfolgte eine
umfassende Altlastensanierung der Flache und damit zusammenhéangend, der nahezu vollstandige Abriss
der baulichen Anlagen des Gaswerkes. Mit Abschluss des Sanierungsverfahrens steht das Areal nunmehr
einer baulichen Entwicklung zur Verfligung.

Fiir den nordlichen Teil des ehemaligen Gaswerkgrundstiickes beabsichtigt die REWE-Markt GmbH, einen
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.800 gm zu errichten. Dazu hat das Unternehmen als Ei-
gentlimerin des Grundstiickes bei der Stadt Cottbus die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Schaffung
der planungsrechtlichen Zuladssigkeitsvoraussetzungen beantragt.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplans begriindet sich in der GroRflachigkeit des ge-
planten Vorhabens an der Lausitzer StraRe. Entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe auler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, eine Einord-
nung nach § 34 BauGB ist somit nicht gegeben.

In dem im Oktober 2016 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Konzept tber die Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus (Einzelhandels- und Zentrenkonzept - EZK) wird der
Standort als Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) definiert. Insofern steht die Absicht des Investors
grundsatzlich im Einklang mit der stadtebaulichen Zielstellung der Stadt Cottbus.

Dariiber hinaus wurde im EZK dargelegt, welche Pramissen an die Ausgestaltung des Nahversorgungszent-
rums (NVZ) Lausitzer StralSe zu stellen sind, sodass von dem geplanten Vorhaben keine schadigenden
Auswirkungen auf das in direkter Nachbarschaft bestehende NVZ Schweriner StraRe ausgehen. Die Ver-
sorgungsfunktionen dieses NVZ erstrecken sich iber das gesamte Stadtgebiet West. Es liegt integriert und
zentral in diesem Stadtgebiet und kann dieses aus Sicht der Erreichbarkeit umfassend ansprechen.

Im EZK wird daher eine Abstimmung der Angebotsstrukturen der beiden benachbarten NVZ Schweriner
StraRe und Lausitzer StraRe gefordert, da beide Versorgungsbereiche eine hohe Uberschneidung ihrer
Einzugsgebiete aufweisen. Eine wechselseitige Funktionserganzung soll Giber unterschiedliche Ange-
botsprofile erreicht werden.

Neben der Ausweisung eines Sondergebietes fir groRflachigen Einzelhandel fiir das NVZ Lausitzer Stralle
soll in dem aufzustellenden Bebauungsplan die vorgenannte Funktionserganzung bzw. -teilung der Nah-
versorgungszentren durch geeignete Festsetzungen sichergestellt werden. Aus diesem Grund umfasst der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes neben dem Teilgeltungsbereich an der Lausitzer StraBe auch einen
Teilgeltungsbereich des Nahversorgungszentrums Schweriner StraRe und verfiigt somit Gber zwei vonei-
nander raumlich getrennte Teilgeltungsbereiche (siehe Punkt 1.1).

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 BauGB zu entsprechen, nach dem Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird der Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gedndert.

Dieser Schritt wird erforderlich, weil im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus aufgrund
der urspriinglichen stadtischen Entwicklungsziele das Areal des ehemaligen Gaswerkes vollstandig als
Wohnbauflache dargestellt ist. Im Bebauungsplan wird dagegen ein Sondergebiet fur groflachigen Ein-
zelhandel festgesetzt.

Ziele und Zwecke der Planung

Zentrales Ziel der Planung ist es, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Cottbus, insbesondere des
westlichen Stadtgebietes zu sichern und zu steuern. Dabei kommt der Verknipfung und Funktionsergan-
zung der beiden kiinftigen Standorte Schweriner Strale und Lausitzer Stralle eine besondere Bedeutung
zu.
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Ziele im Einzelnen sind:
e Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung und der Daseinsvorsorge fiir die Bevolkerung im
Stadtgebiet Cottbus West und Schutz der zentralen Versorgungsbereiche

Sicherstellung einer adaquaten ErschlieRung insbesondere fiir den Teilgeltungsbereichs 1, Lausitzer
Stralle

Sicherstellung einer fiir die Umgebungsnutzung vertraglichen, immissionsschutzfachlichen Umset-
zung im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Sicherstellung der Belange von Natur und Landschaft

Sicherstellung der Belange des Denkmalschutzes und einer stadtbildvertrédglichen Steuerung von
Werbeanlagen

Pald > 4 ; " |\ 12 ,. . { r a
1 —‘u ! - ! - - i |\ L
m# Teilgeltungsbereich 2 . : :

L 1

patigitzen Strae’

o ,August-Bebel-S_traBe

Abb.: Teilgeltngsb

s Plangebiets in die Uhﬁgbung
(Quelle: digitales Orthofoto, Hrsg. Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Geoinformation und Liegenschaftskataster)
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2. AUSGANGSSITUATION
2.1 Stadtrdumliche Einbindung und Umfeld

2.2

Das Plangebiet befindet sich westlich des Cottbuser Zentrums im Stadtteil Strobitz. Die beiden Teilgel-
tungsbereiche liegen nordlich und sidlich der Berliner Strale, die als SammelstrafRe und Trasse der Stra-
Renbahnlinie 3 eine wichtige ErschlieBungsfunktion Gibernimmt. Das Stadtzentrum mit dem Altmarkt ist
etwa einen Kilometer vom Plangebiet entfernt.

Der Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer Stral3e) liegt innerhalb des Gebietes der planméaRigen, griinderzeitli-
chen Stadterweiterung im Westen der Altstadt, deren Planung den Standort der ,stadtischen Gas-
Anstalt” beriicksichtigte und in das StraRenraster integrierte. Westlich der Geltungsbereichsgrenze finden
sich Reste der Blockrandstruktur mit der noch vorhandenen, klassischen Mischnutzung. Ostlich verlief die
sogenannte ,Verbindungsbahn” bzw. Pferdeeisenbahn, welche die Hauptbahnlinien im Stiden mit dem
Bahnhof der Cottbus-Schwielochsee-Linie (Packhof) nérdlich der Berliner StraRe verband. Die Grundsti-
cke entlang dieser Bahnstrecke hatten Gleisanschluss und wurden folglich vorwiegend gewerblich-
industriell genutzt. Auch heute werden die 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicke vor-
nehmlich gewerblich genutzt.

Sidlich der Bebauungsplangrenzen des Teilgeltungsbereiches 1 erstreckt sich das Grundstiick der ehema-
ligen Gaswerke weiter bis an die August-Bebel-StraBe. Hier werden derzeit fiinf Mehrfamilienhduser mit
80 Wohnungen errichtet.

Nérdlich der Berliner Stralle befinden sich in direkter Nachbarschaft wenige Reste einer Blockrandbebau-
ung sowie deren Uberformung mit Wohnungsbauten in Plattenbauweise aus den 1980er Jahren.

Der Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StralRe) liegt innerhalb des innerstadtischen Plattenbauquartiers
um den Brunschwigpark, dessen Quartierszentrum mit Arztehaus und Kaufhalle am Standort an der
Schweriner Stralle planmaRig entstanden ist.

Westlich und 6stlich des Geltungsbereiches befinden sich flinfgeschossige Wohnbauten sowie, im Nordos-
ten des Plangebiets, ein elfgeschossiges Wohnhochhaus in Plattenbauweise. Jenseits der Erfurter StralSe,
nordlich des Geltungsbereichs, schliefen sich weitere Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im
sogenannten Brunschwig-Centers an, das jedoch nicht Bestandteil des Nahversorgungszentrums Schweri-
ner Stral3e ist.

Im Sliden des Plangebiets setzt sich das Nahversorgungszentrum fort. Hier befindet sich in einem einge-
schossigen Gebaude eine Sparkassenfiliale sowie ein Friseurgeschaft und weiter siidlich, an der Ecke Ber-
liner StraBe/Schweriner StraRe ein weiteres Arztehaus mit Apotheke. Ostlich davon schlieRen einige we-
nige Wohn- und Geschaftshauser unter anderem mit gastronomischem Angebot in geschlossener Bauwei-
se an.

Bestandssituation

Innerhalb des Teilgeltungsbereiches 1 (Lausitzer Stralle) ist einzig das Flurstlick 44 bebaut. Das dreige-
schossige Gebdude mit Walmdach an der Berliner StraBe war Verwaltungssitz der stadtischen Gaswerke
am Standort und zeugt somit von der einst fiir die Cottbuser Infrastruktur wichtigen Einrichtung. Das
Hauptgebdude (Berliner StraRe 27) steht unter Denkmalschutz. Daran schlief3t sich ein drei- bis vierge-
schossiger Gebaudefliigel mit Walmdach an, der sich entlang der westlichen Grundstiicksgrenze in die Tie-
fe des Baugrundstiicks erstreckt.

Um das Jahr 2000 wurde der Gebdudekomplex um einen zweigeschossigen, winkligen Neubau an der sid-
lichen Grundstilicksgrenze erganzt und seither als Berufsausbildungszentrum genutzt.
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Das restliche Areal des Teilgeltungsbereichs 1 ist unbebaut. Seit der Altlastensanierung liegt diese groRe,
innerstadtische Flache brach. Auf dem Gelande befinden sich einige Grundwassermessstellen, die flr das
Monitoring der im Jahr 2015 abgeschlossenen Altlastensanierung notwendig sind. Des Weiteren befindet
sich im Nordosten des Flurstiicks 93 eine Gasregelstation.

Der Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner Stralle) umfasst weite Teile des Nahversorgungszentrums Schweri-
ner Stralle. Im Norden befindet sich eine 6ffentliche Stellplatzanlage mit etwa 24 Stellplatzen, die von der
Erfurter StraRe aus erschlossen wird. Etwa mittig in der Stellplatzanlage befindet sich ein kleines unterkel-
lertes Bunkergebaude. Zu DDR-Zeiten beherbergte es ein Notstromaggregat nebst Olfass fiir das benach-
barte Arztehaus, zur Aufrechterhaltung der medizinischen Versorgung der Bevdlkerung im Kriegsfall. Das
Objekt ist nicht mehr in Betrieb.

Sidlich an den Parkplatz schlieBt sich das Arztehaus West als zweigeschossiges Typenbauprojekt mit Atri-
um an. Der Haupteingang des Gebaudes ist mit einer behindertengerechten Rampe ausgestattet. Im Haus
befinden sich diverse Allgemein- und Facharzte sowie eine Apotheke.

Sidwestlich hiervon befindet sich ein eingeschossiges Dienstleistungsgebdude, ebenfalls in Plattenbau-
weise errichtet. Das Gebdude befindet sich auf insgesamt sechs Flurstlicken und ist im Eigentum von drei
unterschiedlichen Privateigentliimern. Es beherbergt eine Textilreinigung, ein Elektronikfachgeschéaft und
einen Asia-Imbiss. Die Ladeneingdnge sind nach Westen orientiert, wahrend im Osten, an der Erfurter
StraBe die Ladezonen der kleinen Gewerbeeinheiten situiert sind.

Uber eine schmale Rampe entlang des Siidgiebels des Geb&udes gelangt man von der Erfurter StraRe auf
das hoher gelegene Areal des Nahversorgungszentrums.

Den suidlichen Abschluss des Teilgeltungsbereichs 2 bildet das Grundstiick des derzeitigen REWE-Marktes.
Es handelt sich im Kern um ein, ebenfalls zu DDR-Zeiten als Kaufhalle errichtetes Gebaude. Neben dem
REWE-Markt befindet sich im westlichen Teil des Gebdudes derzeit ein Non-Food-Discounter. Die Er-
schlieBung der Stellplatzanlage erfolgt Gber eine Rampe von der Schweriner Stralle aus. Die Anlieferung
erfolgt Uber die Erfurter Stralle, die Laderampe befindet sich im norddstlichen des Gebaudes.

Im Westen befinden sich die Nebenanlagen der Schweriner StralRe innerhalb des Teilgeltungsbereiches 2.
Neben den straBenbegleitenden FuRwegen sind dies aufgrund der Héhenlage (siehe 2.5) Stitzmauern,
Treppen- und Rampenanlagen sowie StraBenbegleitgrin.

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die beiden Teilgeltungsbereiche liegen innerhalb des Stadtringes, der mit der Pappelallee etwa 400 Meter
westlich der beiden Planbereiche verlauft. Etwa 600 Meter 6stlich des Plangebiets verlauft die Bahnhof-
strafRe in Nord-Siid-Richtung. Sie fungiert als innerortliche HauptverkehrsstraBe und bindet als Landes-
strafRe L 51 den nordlich gelegenen Stadtteil Schmellwitz sowie den Ortsteil Sielow an.

Die libergeordnete Anbindung in Ost-West-Anbindung erfolgt tber die Karl-Liebknecht-StralRe, die inner-
halb der Stadt als Hauptverkehrsstralle die Stadtteile Strobitz, Mitte und Sandow und als Landesstrale L
49 die Stadt Cottbus in Richtung Westen mit der benachbarten Gemeinde Kolkwitz und der Stadt Vet-
schau verbindet. In 6stlicher Richtung verlauft sie bis nach Forst (Lausitz) an der polnischen Grenze.
Wichtigste direkte ErschlieBungsfunktion fir die beiden Teilgeltungsbereiche libernimmt jedoch die Berli-
ner StralRe, die als SammelstralRe vom Stadtring kommend in Richtung Altstadt fihrt. Sie fihrt teilweise
durch den Teilgeltungsbereich 1, kann jedoch aufgrund der StraBenbahntrasse nicht zur direkten Erschlie-
Bung des Gebietes herangezogen werden. Diese Funktion Gibernimmt die Anliegerstralle Lausitzer StraRe,
die die Berliner Stralle im Norden mit der Karl-Liebknecht-Strafle im Sliden verbindet. Die Lausitzer Stralle
befindet sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand.

Der Teilgeltungsbereich 2 wird tber die, von der Berliner Stralle nach Norden verlaufende Schweriner
StralRe erschlossen. Die ErschlieBung des nordlich gelegenen, 6ffentlichen Parkplatzes sowie der gesamte
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Liefer- und Ladeverkehr fiir die gewerblichen Einrichtungen innerhalb des Plangebietes werden (iber die
Erfurter StraBe abgehandelt.

Offentlicher Personennahverkehr, FuR- und Radverkehr

Beide Teilgeltungsbereiche sind sehr gut an den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die
StraBenbahnlinie 3 verkehrt von der Wendeschleife Strébitz im Osten tber die Berliner Strafle zur Stadt-
mitte und weiter in Richtung Siiden bis zur Endhaltestelle Madlow. Die StraBenbahnhaltestelle Strobitzer
Weg liegt in etwa mittig zwischen den beiden Teilgeltungsbereichen an der Berliner StralRe.

Weitere StrafRenbahn- sowie Stadtbuslinien verlaufen in der BahnhofstralRe, der Pappelallee und der Karl-
Liebknecht-Stralle.

Abgesehen von der Lausitzer Strale, die liber keine durchgangigen, stralRenbegleitenden FuBwege verfiigt
sind die angrenzenden StraBen und Strallennebenrdume in einem mittleren bis sehr guten baulichen Zu-
stand. In der Berliner StraRe wird der Radverkehr separat gefiihrt, fiir das untergeordnete StraBennetz
sind keine separaten Radwege ausgewiesen.

Trotz einer behindertengerecht ausgefiihrten Rampe, stellt der, von der Fahrbahn der Schweriner StralRe
etwa einen Meter hoher gelegene Gehweg auf der Ostseite der Schweriner StralRe, fur adltere und gehbe-
hinderte Menschen eine Barriere dar. Von der Erfurter StralRe bestehen FuBwegeverbindung zum Nahver-
sorgungszentrum sldlich des Dienstleistungsgebaudes mittels einer schmalen, barrierearmen Rampe und
weiter nordlich zwischen der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes und dem 11-geschossigen
Wohnhaus.

Ver- und Entsorgung
Beide Teilgeltungsbereiche sind mit allen Medien ausreichend versorgt.

Im Teilgeltungsbereich 1 wurde im Zuge der Altlastensanierung in einem, von der August-Bebel-StraRe im
Siden kommenden und entlang der 6stlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 93 bis zur
Lausitzer StraRe verlaufenden Streifen 6ffentliche Trinkwasser-, Mischwasser- und Elektroleitungen (Mit-
telspannung, derzeit aulRer Betrieb) verlegt, die zur Ver- und Entsorgung des Gebietes herangezogen wer-
den kénnen.

Des Weiteren befindet sich in der Lausitzer Stralle Mischwasser-, Trinkwasser- und Elektroleitungen (Mit-
telspannung), die ebenfalls zur Ver- und Entsorgung des Gebiets herangezogen werden kénnen. Der
Mischwasserkanal ist renovierungsbedurftig und soll im Zuge eines StraBenausbaus der Lausitzer Stralle
erneuert werden.

Aufgrund der vorhandenen Uberstaugefiahrdung an der Ecke Lausitzer StraRe / Berliner StraRe ist das Nie-
derschlagswasser moglichst vor Ort zu versickern. Alternativ sind auf dem Grundstiick Anlagen zur Regen-
rickhaltung vorzusehen.

Im Loschbereich ist aus den Wasserverteilungsanlagen der Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG (LWG)
Léschwasser fiir den Grundschutz in Hohe von 96 cbm/h verfugbar.

Versorgungsgasleitungen befinden sich in der Lausitzer StralRe, der Berliner StraRe und direkt an der Gas-
druckregelanlage innerhalb des Plangebiets. Die Gasdruckregelanlage muss fiir die weitere Versorgung
bestehen bleiben.

Fernwarmeleitungen verlaufen in dem nordlichen Streifen des Flurstlicks 93 und in der Lausitzer Strale.
Die infrastrukturellen Grundlagen fiir eine Erweiterung der Fernwarmeversorgung ist vorhanden, der Aus-
bau des Fernwarmenetzes wird vom Versorgungstrager angestrebt.
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Im Teilgeltungsbereich 2 wird die Versorgung des Gebiets gréRtenteils Gber Kollektoren gewahrleistet.
Diese verlaufen von der Schweriner StraRe kommend zwischen dem Arztehaus und dem REWE-
Supermarkt und verzweigen sich 6stlich dieser Gebdude nach Siiden und Norden. Noérdlich des Dienstleis-
tungsgebdudes verladuft ein Kollektor weiter bis zur Erfurter Stralle. Von diesen Hauptkollektoren verlau-
fen kleinere Kollektoren zu den einzelnen Geb&duden und versorgen diese mit Strom, Fernwarme, Gas und
Trinkwasser.

Die LWG plant mittelfristig, die in den Kollektoren verlaufenden Trinkwasserleitungen zu erneuern. Soweit
keine wesentlichen Umbauten oder Nutzungsanderungen vorgenommen werden, ist die Trinkwasserver-
sorgung Uber die vorhandenen Anschlisse gesichert.

Das Teilgebiet Schweriner Stralle entwdssert im Trennsystem. Hauptleitungen liegen in den umliegenden
StraBenrdaumen der Schweriner Strafle und Erfurter Strafle. Das Niederschlagswasser wird in das Rege-
rickhaltebecken ,Pappelallee” und von dort gedrosselt in den Zahsower Landgraben abgeleitet. Die Nie-
derschlagswasserableitung der gegenwartig angeschlossenen Flachen ist auch kiinftig gesichert, wenn der
bestehende Versiegelungsgrad nicht Gberschritten wird.

Im Loschbereich ist aus den Wasserverteilungsanlagen der Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG (LWG)
Loschwasser fir den Grundschutz in Hohe von 96 cbm/h verfiligbar.

Die Mittel- und Niederspannungskabel sind Giberwiegend in den Kollektoren verlegt. Veranderungen in der
Leitungsfiihrung, Riickbau- oder NetzverstarkungsmafRnahmen infolge von Leistungsverdanderungen sind
moglich.

Auch die Gas- und die Fernwarmeversorgungsleitungen verlaufen nahezu vollstandig in den Kollektoren.
Die infrastrukturellen Grundlagen fiir eine Erweiterung der Fernwarmeversorgung sind vorhanden, der
Ausbau des Fernwdrmenetzes wird vom Versorgungstrager angestrebt.

Fiir beide Teilgeltungsbereiche erfolgt die Abfallentsorgung auf der Grundlage der Abfallentsorgungssat-
zung der Stadt Cottbus, in Kraft getreten am 01.01.2018. Fiir die Erfullung der Pflichten im Bereich der
Entsorgung des Restabfalls beauftragte die Stadt Cottbus gemaR dem Abfallentsorgungs- und StralRenrei-
nigungsvertrag die ALBA Cottbus GmbH. Die Restabfallbehdlter werden von der Stadt bedarfsgemaR zuge-
teilt.

Topographie, Geologie und Hydrologie

Im Teilgeltungsbereich 1 liegt der tiefste Punkt im Nordwesten mit ca. 70,40 m . NHN, wovon Richtung
Nordosten, im Verlauf der Berliner Stralle das Gelande um ca. 30 Zentimeter leicht, auf ca. 70,70 m Q.
NHN, ansteigt. Der stdliche Bereich liegt héher und weist seinen héchsten Punkt im Stidwesten mit ca.
72,10 m U. NHN auf. Von dort aus fallt das Gelande nach Sidosten leicht auf ca. 71,90 m i. NHN ab.

,Regionalgeologisch befindet sich der Altstandort (eh. Gasanstalt) im Grenzbereich zwischen dem Ba-
ruther Urstromtal, das den Schmelzwédssern des Brandenburger Stadiums der Weichselkaltzeit als Ab-
flussbahn diente, und den stidwestlich an das Urstromtal angrenzenden glazialen Hochflachen im Bereich
des Niederlausitzer Grenzwalls.

(...) Am Standort stehen zuoberst anthropogene Aufflllungen in unterschiedlicher Machtigkeit an, die
hauptsachlich aus kiesigem Sand bestehen und Anteile an Bauschutt, Schlacke, Koks und Teer aufweisen.
Im Liegenden schlieBen sich bereichsweise geringmachtige Sande sowie ein nahezu flachendeckend ver-
breiteter, bis zu 5 m machtiger Geschiebemergel an (Grundmoréane). Innerhalb des Geschiebemergels
kénnen geringmaéchtige sandige Partien ausgebildet sein. Lediglich im duRersten Nordwesten des Standor-
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tes fehlt der Geschiebemergel. Unterhalb des Geschiebemergels folgen saalekaltzeitliche Sande und Kiese,
die bis zu 7 m machtig sind. Die Quartarbasis liegt bei ca. 17 m unter Geldndeoberkante (GOK) bzw. zwi-
schen 56 m NHN und 59 m NHN. Im Liegenden schlieBen sich tertiare Schluffe an. (...)

Innerhalb der Auffillungen sowie der Sande und Kiese oberhalb des Geschiebemergels wurde bereichs-
weise eine Schichtenwasserfiihrung (schwebendes Grundwasser) festgestellt. Diese ist stark abhangig von
aktuellen Niederschlagsereignissen und entsprechenden Schwankungen unterworfen. Ein zusammenhan-
gender Schichtenwasserhorizont wurde [...] nicht festgestellt. [...] Der Wasserspiegel dieses schwebenden
Grundwassers wurde in der Vergangenheit zwischen ca. 2,0 m und 2,9 m unter GOK bzw. bei etwa 68,60
bis 71,00 m NHN angetroffen. Weitere, zumindest zum Teil isolierte Schichtenwasservorkommen kénnen
innerhalb sandiger Partien des Geschiebemergels auftreten. (...)

Die im Liegenden des Geschiebemergels anstehenden pleistozdanen Sande und Kiese bilden am Standort
den Hauptgrundwasserleiter (quartdrer GWL). Dieser weist eine Machtigkeit von etwa 7 m bis max. 12 m
auf, wobei der tertidre Schluff die GWL-Basis bildet.

Aufgrund der bindigen Schichten im Hangenden des GWL liegen hier zumeist gespannte Grundwasser-
Verhiltnisse vor. (...)

Die GW-FlieRrichtung wurde im Rahmen der Voruntersuchungen einheitlich mit NW bis W bestimmt. Die
Wasserstiande kénnen in Abhdngigkeit des Niederschlagsdargebotes deutlich schwanken. Im Vergleich
zum August 2010, wo die Druckspiegelhohen im Haupt-GWL zwischen 68,23 m und 68,61 m NHN lagen,
wurden im Januar 2011 um bis zu 51 cm héhere Wasserstande gemessen (68,70 - 69,15 m NHN; Hoch-
wasserverhaltnisse).”

[Auszug aus der Dokumentation zur Bodensanierung ,Ehemaliges Gaswerk”; SakostaSKB GmbH; Uberar-
beitete Fassung vom 18.08.2015; S. 13 f.]

Eine spezifische Baugrunduntersuchung einschlieRlich chemischer Analysen zur Altlastenerkundung ist im
Rahmen der Bauplanung fiir den REWE Einkaufsmarkt vorgesehen.

Im Teilgeltungsbereich 2 liegen die Gebdude und zugehdrigen Freiflaichen aufgrund eines kiinstlich ge-
schaffenes Plateau ca. einen Meter hoher als die umliegenden Stralenverkehrsflachen. Die Stellplatzanla-
ge im Norden befindet sich mit einer Gelandehéhe von durchschnittlich 70,50 m . NHN noch auf dem
Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflichen der Schweriner und Erfurter StraRe. Im Bereich des Arz-
tehauses und des Einkaufsmarktes liegt das Héhenniveau auf durchschnittlich 71,50 m . NHN, wahrend
die angrenzende Fahrbahn der Schweriner StraRe auf einer Gelandehdhe von etwa 70,50 m . NHN ver-
bleibt. Diese Hohendifferenz wird mittels einer relativ steilen Rampe im Bereich der Zufahrt zur Stellplatz-
anlage des Einkaufsmarktes Gberwunden.

Im weiteren Verlauf grenzt eine Stlitzmauer die tiefer gelegene Fahrbahn mit den stralenbegleitenden
Stellplatzen von dem hoher gelegenen FulBweg ab. Im sldlichen Bereich auf Hohe des Supermarktes be-
findet sich neben einer Treppe eine behindertengerechte Rampe, eine zweite Treppe flihrt zwischen dem
Supermarkt und dem Arztehaus zum FuRBweg hinauf. Eine weitere Treppe befindet sich im nérdlichen Teil
des Geltungsbereiches, hier fehlt die behindertengerechte Rampe zur Gewahrleistung einer barrierefreien
ErschlieBung.

Dieselbe Hohendifferenz findet sich auch nach Osten zur Erfurter StraRe hin. Der Stellplatz des Super-
marktes ist mittels einer Stiitzmauer vom StraBenniveau abgegrenzt, fiir die Anlieferung sowohl fiir den
Lebensmittelmarkt als auch fiir die kleineren Ladeneinheiten im eingeschossigen Dienstleistungsgebdude
ist der Hohensprung ideal, weil dadurch automatisch ca. ein Meter hohe Laderampen entstehen.

Fiir den Teilgeltungsbereich 2 liegen keine Aussagen zu Geologie und Hydrologie vor.
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2.6

2.7

Beide Teilgeltungsbereiche liegen auBerhalb von Trinkwasserschutz- oder -vorbehaltsgebieten.

Schallemissionen und -immissionen

Vom Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer Strafle) gehen derzeit keine Lairmemissionen aus. Die Auswirkung
der mit der Umsetzung des Planes verbundenen gewerblichen Schallemissionen (Anlieferung, technische
Gebdudeausristung, Stellplatzanlage) auf die Umgebungsnutzung innerhalb und aulRerhalb des Plangebie-
tes wurden im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens untersucht.

Es wirken Immissionen in Form von StralRenverkehrslarm ausgehend von der Berliner StraRe auf das Plan-
gebiet ein, deren Auswirkungen und notwendige SchutzmaBnahmen, insbesondere im Hinblick auf eine
mogliche Wohnnutzung innerhalb der Bestandsgeb&dude an der Berliner Stralle (Flurstiick 44) ebenfalls im
Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens untersucht und behandelt werden (vgl. 5.1.7 und Anlage 2).

Im Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRRe) ist eine Vorbelastung aufgrund der gewerblichen Nutzung
durch den REWE Einkaufsmarkt zu verzeichnen. Die derzeitigen und zukiinftigen Emissionen sind im Hin-
blick auf die umliegende Wohnnutzung im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens ermittelt worden.
Fiir den Teilgeltungsbereich 2 liegen innerhalb des Geltungsbereiches weder schutzwiirdige Nutzungen
noch relevante Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken vor (vgl. 5.1.7 und Anlage 3).

Altlasten und Kampfmittel

Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst den nordlichen Teil der ehemaligen stadtischen Gasanstalt, welche von
1861 bis 1965 in Betrieb war. Anfallende Schadstoffe wie polyzyklische Kohlenwasserstoffe und Cyanide
wurden teilweise auf dem Grundstlick verkippt. Diese verkippten Schadstoffe belasteten den Boden zum
Teil noch heute, auch wenn im Zeitraum vom 15.09.2014 bis zum 29.01.2015 eine Bodensanierung gemaf
behdordlich bestatigtem Sanierungsplan durchgefiihrt wurde. Die Bodensanierung erfolgte durch Aushub
der belasteten Massen bis zu einer Tiefe von ca. 2,5 m, bis zum Erreichen des bindigen Geschiebemergels,
der als natirliche geologische Barriere fungiert. Zwei im Jahr 2015 erfolgte Untersuchungen (,,Dokumen-
tation zur Bodensanierung Ehemaliges Gaswerk” der SakostaSKB GmbH vom 18.08.2015 sowie ,,Orientie-
rende Untersuchung des Untergrundes” der Krauss & Partner GmbH, Oldenburg vom 17.11.2015) kom-
men zu dem Ergebnis, dass sanierungsbediirftige Bodenbelastungen ober- oder unterhalb des bindigen
Geschiebemergels nachweisbar sind, die Grenzwerte (iberschreiten.

Da die Bodenbelastungen unterhalb des Geschiebemergels auch in der grundwassergesattigten Zone
nachgewiesen wurden, konnte eine Belastung des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden. Die Er-
gebnisse der Grundwasseruntersuchungen zeigen, dass die Quellensanierung im Boden bereits Wirkung
erlangt hat. Lediglich 2 der 5 Grundwassermessstellen wiesen leicht erhéhte Schadstoffgehalte auf.

Im Rahmen des Scopings erfolgte der Hinweis, dass es trotz Sanierung der Hauptschadensbereiche nicht
ausgeschlossen ist, dass auf der Flache Schadstoffanreicherungen verblieben sind, weshalb von Seiten der
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde eine weitgehende Versiegelung des Grundstiicks praferiert
wird. Eine Niederschlagswasserversickerung wird jedoch in Teilbereichen des Grundstiicks, die von der
Altlastenproblematik nicht betroffen sind, grundsétzlich als moglich eingestuft und aufgrund der fehlen-
den Leistungsfahigkeit des 6ffentlichen Mischwassernetzes angestrebt.

Der Standort verbleibt als "sanierte Altlast" im Altlastenkataster und wird als solche im Bebauungsplan
nachrichtlich Gbernommen.

Eine spezifische Baugrunduntersuchung einschlieRlich chemischer Analysen zur Altlastenerkundung ist im
Rahmen der Bauplanung fiir den REWE Einkaufsmarkt vorgesehen.

Fir den Teilgeltungsbereich 2 liegen keine Hinweise zu Altlasten vor.
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2.8

2.9

Fiir beide Teilgeltungsbereiche bestehen keine konkreten Anhaltspunkte zum Vorhandensein von
Kampfmitteln.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen.
Dariber entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zustdandige Behorde auf der Grundlage einer
vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Denkmalschutz

Im Teilgeltungsbereich 1 befindet sich das eingetragene Einzeldenkmal Berliner StraRe 27. Das ehemalige
Verwaltungs- und Betriebsgebdude der stadtischen Gaswerke wurde 1913 durch das Bauamt der Stadt
Cottbus unter Leitung des Stadtbaurates Johannes Boldt erbaut.

,Das groRRe Verwaltungsgebdude bildet eine wichtige architektonische Dominante im StraRenbild. Es do-
kumentiert als einziger erhaltener Bau auf dem Standort der Gasanstalt diese fiir die Entwicklung der
Cottbuser Infrastruktur wichtige Einrichtung. Architektonisch stellt das Haus ein qualitatvolles Beispiel
spathistorischen Bauens im zweiten Jahrzehnt des 20. Jahrhunderts dar.”

[Auszug aus Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, Denkmale in Brandenburg — Stadt Cottbus,
Altstadt und innere Stadtteile; Wernersche Verlagsgesellschaft, Worms am Rhein; 2001, Seite 376/377]

Ostlich des Teilgeltungsbereiches 1 grenzt das Satzungsgebiet zum Schutz des Denkmalbereiches , Westli-
che Stadterweiterung (1870-1914) an. Im Geltungsbereich der Satzung ist der durch die Bebauung um die
Jahrhundertwende festgelegte und fast unverandert erhaltene historische Grundriss des Stadtgebietes
und historische Erscheinungsbild der baulichen und gartnerischen Anlagen geschiitzt.

Planerische Auswirkungen auf den gegenstandlichen Bebauungsplan lassen sich hieraus nicht ableiten.

Im Teilgeltungsbereich 2 befinden sich keine Einzeldenkmale.

Belange der Bodendenkmalpflege sind in beiden Teilgeltungsbereichen nicht berihrt.

Eigentumsverhiltnisse und Dienstbarkeiten

Im Teilgeltungsbereich 1 befinden sich die Verkehrsflachen der Berliner Strae sowie der Lausitzer StrafRe
im Eigentum der Stadt Cottbus. Die Baugrundstiicke sind jeweils in privater Hand, wobei sich die beiden
Flurstiicke 48 und 93 im Eigentum des Investors, der REWE Markt GmbH befinden. Auf dem Flurstiick 93
befindet sich die Gasregelstation der Stadtwerke Cottbus GmbH.

Des Weiteren bestehen beschrankt persénliche Dienstbarkeiten flir samtliche Leitungen entlang der 0Ostli-
chen und noérdlichen Grundstlicksgrenze des Flurstlicks 93. Fiir einen 5 Meter breiten Schutzstreifen ist
die Uberbauung und Bepflanzung mit Baumen nicht gestattet. Erforderliche Bau-, Betriebs- und Instand-
haltungsarbeiten missen geduldet werden.

Auch um die Gasregelstation ist ein Schutzbereich von 5 Metern einzuhalten.

Zusatzlich liegen bauordnungsrechtlich notwendige und grundbuchrechtlich gesicherte Abstandsflachen
fiir die studliche und westliche Grenzbebauung des Flurstiicks 44 (herrschendes Grundstiick) auf dem Flur-
stiick 93 (dienendes Grundstlick). Zusatzlich ist entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze ein Wegerecht
(Feuerwehrzufahrt) ebenfalls fiir das Flurstiick 44 grundbuchrechtlich gesichert.

In der aktuellen Planung fiir den Lebensmittelmarkt werden die oben genannten Einschrankungen vollum-
fanglich bericksichtigt.
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Im Teilsondergebiet 2 befinden sich nahezu die gesamten Grundstiicksflichen nérdlich des Einkaufsmark-
tes in offentlicher Hand. Lediglich die Grundflache des eingeschossigen Dienstleistungsgebadudes gliedert
sich in diverse private Flurstilicke, welche jeweils keine dazugehorigen unbebauten Grundstiicksflachen
aufweisen. Ein GroBteil der Freiflichen innerhalb dieses Gebietes unterliegt derzeit als Verkehrsflache der
Baulasttragerschaft der Stadt Cottbus.

Das Einzelhandelsgrundstiick im Stiden des Teilgeltungsbereiches 2 (Flurstlicke 74 und 129) befindet sich
im Eigentum der PENNY Markt GmbH. Hier bestehen beschrankt persénliche Dienstbarkeiten fiir samtli-
che Leitungen, insbesondere der Kollektoren. Fir einige Regenwasser-, Schmutzwasser- und Mischwas-
serkandle sind Schutzstreifen zu beriicksichtigen, in denen eine Uberbauung und Bepflanzung mit Baumen
nicht gestattet sind. Erforderliche Bau-, Betriebs- und Instandhaltungsarbeiten missen geduldet werden.

Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus ,Lausitzer StraBe/Schweriner StraRe” Seite 17 von 89



[T mayerwittig Architekten und Stadtplaner GoR

Begriindung und Umweltbericht Stand: Bebauungsplanentwurf vom 09.04.2018
3. PLANUNGSBINDUNGEN
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.2

Die beiden Teilgeltungsbereiche befinden sich im unbeplanten Innenbereich, die Zulassigkeit neuer Bau-
vorhaben richtet sich demgemaR nach §34 Abs. 1 und 2 BauGB.

Entsprechend § 11 Abs. 3 sind groRflachige Einzelhandelsgebiete, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auBer in Kerngebieten nur in flr sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig. Eine entsprechende Verwirklichung des Planungsvorhabens im Teilgel-
tungsbereich 1 ist demnach gemaR §34 BauGB nicht moglich.

Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemall § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Diese werden
in den Landern Berlin und Brandenburg bestimmt durch die auf der Grundlage des Landesplanungsvertra-
ges festgelegten Instrumente, dem gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm, den teilweise gemein-
samen Landesentwicklungspldanen sowie den festgelegten Regionalpldanen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Der zwischen-
zeitlich fur unwirksam erklarte Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg (LEP B-B) ist nach Behebung
eines Formfehlers am 2. Juni 2015 erneut verkiindet worden und gilt nunmehr wieder uneingeschrankt
(Verordnung Gber den LEP B-B vom 27. Mai 2015, GVBI. Il Nr. 24, in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.
Mai 2009).

Die Stadt Cottbus ist gemal 2.7 (Z) LEP B-B als Oberzentrum festgelegt. Nach 2.8 (G) LEP B-B und § 3 Abs.
1 LEPro 2007 sollen in den Oberzentren die hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit tber-
regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu sollen die in den Oberzentren vorhandenen vielfiltigen
Angebote an Glitern und Leistungen des spezialisierten hoheren Bedarfes dem Nachfragepotenzial ent-
sprechend gesichert und im Einzelfall qualifiziert werden.

Fiir das Plangebiet sind nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B keine flichenbezogenen Festsetzungen ge-
troffen worden.

Entsprechend § 5 Abs. 1, 2 und 4 LEPro soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte ausgerichtet wer-
den. Dabei soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung haben, entsprechend genieRt die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie die Reaktivierung von Siedlungsbrachen Prio-
ritat bei der Siedlungsentwicklung. Daruber hinaus soll der innerstadtische Einzelhandel gestarkt und eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
(Grundversorgung) gesichert werden. GroRfldchige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Or-
ten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Das Ziel 4.7 Abs. 1 bis 3 LEP B-B legt fest, dass groRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO in der Regel nur in Zentralen Orten zuldssig sind (Konzentrationsgebot). Sie dirfen nach
Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung nicht beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot). Neue oder zu erwei-
ternde grofflachige Einzelhandelseinrichtungen missen zudem dem zentral6rtlichen Versorgungsbereich
und der zentralértlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

Dariber ist der Grundsatz 4.8 Abs. 1, 2 und 5 LEP B-B zu beachten, wonach groRflachige Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb Zentraler Orte nur auf Standorten in Stadtischen
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Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot). Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale
Lagen im Siedlungsbereich Zentraler Orte, die in enger rdumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbil-
dende Funktionen (z. B. Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren, sowie im Einzel-
fall die Versorgungszentren groRer Wohngebiete, wenn diese eine liber die Nahversorgung hinausgehen-
de Funktion haben. Stadtische Kernbereiche sind regelmaRig die Innenstddte oder Ortskerne sowie in der
Metropole Berlin und den Oberzentren auch weitere stadtische Kerne, die durch eine gute Verkehrsan-
bindung, insbesondere im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV), sowie die Lokalisierung weiterer pri-
vater und 6ffentlicher Dienstleistungen gekennzeichnet sind.

Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen bis 5.000 gm Verkaufsflache ist
auch aulerhalb der Stadtischen Kernbereiche zuldssig, wenn das Vorhaben ganz (iberwiegend der Nah-
versorgung dient und der Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt.

Trager der Regionalplanung ist die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz- Spreewald. Verbindliche Re-
gionalplanungen sind der sachliche Teilregionalplan ,Windenergienutzung" (veroffentlicht am 16.06.2016)
sowie der sachliche Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstoffe” (seit 1998
rechtsverbindlich). Beide Teilregionalpline besitzen fiir das vorliegende Vorhaben keine Relevanz. Uber
die in der Landesentwicklungsplanung benannten Grundséatze hinaus bestehen keine weiteren regional-
planerischen Vorgaben.

3.3 Flachennutzungsplanung
Im Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Cottbus, in der Fassung der 1. Anderung vom 11.04.2004 ist die
Flachen des Teilgeltungsbereichs 1 (Lausitzer Stralle) als Wohnbauflachen dargestellt. Der StralRenverlauf
der Berliner StraBe ist als Verkehrsflache gekennzeichnet.

Mit den getroffenen Darstellungen zur geplanten allgemeinen Art der baulichen Nutzung im FNP wurde
das grundlegende Ziel der stadtebaulichen Planung verdeutlicht, die zum damaligen Zeitpunkt bereits
brachliegende Liegenschaft der ehemaligen Gasanstalt einer addaquaten Nachnutzung zuzufiihren und in
den umgebenden Stadtraum zu integrieren, der von Wohnbebauung dominiert wird. Konkretisierende
Darstellungen oder Erlduterungen zur weiteren baulichen Entwicklung des Areals konnten im FNP zum
damaligen Zeitpunkt noch nicht getroffen werden, da die tatsachliche Nachnutzung bzw. deren zeitliche
Abfolge nicht absehbar waren.

Entsprechend der ehemaligen Nutzung als Gaswerk wurde die fiir bauliche Nutzungen vorgesehene Ent-
wicklungsflache als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ge-
kennzeichnet.

Im Teilbereich 2 an der Schweriner Stralle weist der rechtskraftige FNP liberwiegend gemischte Baufla-
chen aus. Lediglich im Osten des Geltungsbereiches befindet sich ein Streifen, der als Wohnbauflache dar-
gestellt wird. Das Arztehaus West ist mit der Signatur ,Einrichtung und Anlagen fiir Geb&ude, die gesund-
heitlichen Zwecken dienen” gekennzeichnet.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwick-
lungsgebot). Da die angestrebte Nutzung nicht mit den Darstellungen des aktuellen Flaichennutzungsplans
der Stadt Cottbus tGbereinstimmen, wird der Flachennutzungsplan entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans geandert.
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a
== Teilgeltungsbereich 2

e

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus, 2004, mit Kennzeichnung der Teilgeltungsbereiche

34 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020
Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020 (INSEK) vom Dezember 2007 legt unter dem
sektoralen Thema ,Dienstleistung und Einzelhandel” ein besonderes Augenmerk auf die Funktionserfil-
lung der Stadt Cottbus als Oberzentrum, insbesondere im Kontext mit der innerstadtischen Zentrenent-
wicklung. Dartiber hinaus wird auf die Beachtung des Cottbuser Zentrenmodells verwiesen, welches die
,Straffung der Zentrenstruktur in Gberschaubare Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional
und raumlich)” vorsieht. Dies soll ,durch entsprechende Konzentrationen einer Zergliederung der Einzel-
handelsstrukturen entgegenwirken.” Dabei bilden die Stadtteilzentren ,, den Mittelpunkt des urbanen Le-
bens in den entsprechenden Stadtgebieten und bilindeln Grundversorgungsfunktionen, ihnen ist bei An-
siedlungswiinschen Vorrang vor anderen Stadtlagen zu gewéahren. Hierbei haben die Nahversorger und ih-
re erganzenden Anbieter eine wichtige Ankerfunktion. Ein Riickzug dieser Nutzungen, an vorzugsweise au-

toorientierte Standorte, bedroht die Funktionsfahigkeit der gewachsenen stadtebaulichen Strukturen.” (S.
43f.)

Das INSEK hebt dabei auf das Zentrenmodell der Stadt Cottbus mit Stand November 2011 ab, in dem das

Stadtteilzentrum ,Schweriner StraRe / Brunschwig Center” ausgewiesen ist (zur Erlduterung des aktuellen
Zentrenmodells siehe 3.6.).
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3.5

3.6

Weitere, fir die Standortentwicklung relevante Zielstellungen aus dem INSEK sind die Konzentration der
Stadtentwicklung auf das innere Stadtgebiet (S. 98) und die Entwicklung eines attraktiven Stadtbildes
durch Brachflachenrevitalisierung und Beseitigung stadtebaulicher Missstéande (S. 101).

Die beiden Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans liegen innerhalb der Innenstadt, die im Rahmen des
INSEK als Handlungsschwerpunkt mit hochster Prioritat ausgewiesen wird. Innerhalb der Westlichen
Stadterweiterung werden Aktivierungsgebiete entlang des ehemaligen Stadtgleises identifiziert, , die als
neue stadtstrukturelle und qualitative Entwicklungsachse und zur Neuordnung von wohn- und gewerblich
nutzbaren Quartiersinnenbereichen beitragen soll.” (S. 107) Entsprechend wird die ,Beseitigung stadte-
baulicher und funktionaler Defizite in der Innenstadt mit den Schwerpunkten (...) Entwicklung und Konso-
lidierung des Bereiches westliche Stadterweiterung (...)“ als SchliisselmaRnahme 1 priorisiert. Als Erfolgs-
kriterien werden unter anderem die Reduzierung der Brachflaichen und die Verbesserung des Stadtbildes
sowie die Erh6hung der Kundenfrequenz und Kaufkraftbindung genannt (S. 126 f.).

Die angestrebte bauliche und funktionale Entwicklung des Planbereiches entspricht den Zielstellungen aus
dem INSEK unter Beriicksichtigung des aktualisierten Zentrenmodells (siehe 3.6).

Stadtumbaustrategiekonzept Cottbus 2020

In der 2. Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes als Bestandteil des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes (INSEK) vom November 2010 wird entsprechend den Zielstellungen des INSEK der Innenstadt
hochste Entwicklungsprioritdt zugewiesen. Diese wird in 6 Handlungsrdume (1.1 bis 1.6) eingeteilt.

Der Teilgeltungsbereich 1 liegt im Handlungsraum 1.4 ,Westliche Stadterweiterung (Teilbereich
Strobitz)” und wird als ,,Umstrukturierungsgebiet mit Schwerpunkt Aktivierung“ eingestuft. Aufgrund der
zentralen Lage des Handlungsraums und seiner stadtrdumlichen und stadtstrukturellen Bedeutung mit
Denkmalwert im Stadtgefiige ist er von erster Entwicklungsprioritat. Strukturelle Defizite, vor allem durch
Industrie- und Gewerbebrachen sowie in der 6ffentlichen Infrastruktur, bedingen einen hohen Hand-
lungsbedarf. Die integrierten Entwicklungsziele flir das Quartier sind unter anderem die Neuordnung und
Nachnutzung von Brachflachen bzw. Bauliicken zur Funktionsstarkung und gleichzeitig zur stadtraumli-
chen Integration. (S. 51f.)

Der Teilgeltungsbereich 2 liegt im Handlungsraum 1.6 ,,Brunschwig” und wird als ,Konsolidierungsgebiet,
jedoch perspektivisch als Beobachtungsgebiet” eingestuft. Aufgrund seiner zentralen Lage im Stadtgeflige
ist das Quartier Brunschwig von erster Entwicklungsprioritat bei einem mittleren Handlungsbedarf. Inte-
griertes Entwicklungsziel ist unter anderem die Stabilisierung und Weiterentwicklung des Gebiets als in-
nenstadtnahes Wohnquartier. (S. 53)

Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus

Das Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (Einzelhandels- und Zentrenkonzept - EZK) der
Stadt Cottbus in der Fortschreibung von 2015 wurde im Oktober 2016 als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept somit in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und soll planungsrechtlich
umgesetzt werden.

Zur Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Cottbus werden im Rahmen des EZK folgende,
fur die gegenstandliche Planung relevante Leitziele formuliert:
e Starkung der oberzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Cottbus durch eine qualifizierte
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (...)

o (..)
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e Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen — zielt auf eine Verknipfung von Daseinsfunktionen Le-
ben — Wohnen — Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren
sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung

e Urbanisierung statt Devastierung — Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen statt
einer weiteren Zergliederung (...)

e Sicherung eines hierarchischen Zentrengefliges — ein hierarchisch gestuftes Zentrengefiige bietet
die beste Gewahr zum einen fiir fuBlaufig erreichbare Nahversorgung in den Stadtgebieten (...)

e Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den taglichen Bedarf — Nahversor-
gung in fullaufiger Erreichbarkeit ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqualitdt. Nahversor-
gungslagen in den Wohngebieten sind Kristallisationspunkte des urbanen Lebens und gewinnen
unter Beriicksichtigung der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an Bedeutung.
(...)

e Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - hierzu gehort neben der In-
tegration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit der Zentren zu FulR und Rad, mittels
guter OPNV-ErschlieBung, eine effiziente Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung
der Verkehrsstrome (Leitsysteme) und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege“ gekniipftes Versor-
gungsnetz.

e Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Einkaufsberei-
chen — Die Ausrichtung der Cottbuser Einzelhandelsentwicklung an das Zentrensystem sichert nicht
nur den Erhalt attraktiver und lebenswerter Stadtstrukturen, sondern gewéhrleistet auch fir alle
an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Planungssicherheit gegen-
Uber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen. (S. 52 f.)

Das Zentren- und Standortkonzept der Stadt Cottbus differenziert im hierarchischen System zwischen A-
Zentrum, B-Zentrum (Stadtteilzentren), C-Zentrum Integriertes Einkaufszentrum und D-Zentrum (Nahver-
sorgungszentrum), erganzt durch Nahversorgungslagen und Ergdanzungsstandorte des grofflachigen Ein-
zelhandels.

Beide Teilgeltungsbereiche sind im EZK als Nahversorgungszentren (D-Zentren) ausgewiesen, der Vorha-
benstandort an der Lausitzer StraBe als Nahversorgungszentrum in Planung. Dabei wird im Rahmen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes davon ausgegangen, dass der bestehende REWE Supermarkt als
Magnetanbieter im Nahversorgungszentrum Schweriner Strafle bestehen bleibt. In funktionaler Ergan-
zung zu diesem Standort sieht das Konzept die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters sowie ergan-
zender Fachgeschéfte / Fachmarkte des kurz- und mittelfristigen Bedarfs an der Lausitzer StralRe vor. In
Abhangigkeit einer wechselseitigen Funktionsteilung kann die direkte Nachbarschaft der beiden Nahver-
sorgungszentren entweder zu einem extremen Verdrangungswettbewerb vor Ort fihren oder eine ge-
meinsame Ausstrahlung als umfassende Grundversorgung fiir das Stadtgebiet Cottbus-West erzielen.
Letzteres ist ausdriickliches Ziel der Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes. Voraussetzung hierfir
sind komplementare Angebotsstrukturen beider Nahversorgungszentren. Ein entsprechendes komple-
mentédres System von Anbietern mit Funktionsabstimmung stérkt insgesamt die Wahrnehmung und Aus-
strahlung der Nahversorgungsstrukturen und ermdglicht auf diesem Wege die angestrebte Riickgewin-
nung bisheriger Kaufkraftabflisse. (S. 94)

Die klinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen damit den Festlegungen aus dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept und tragt zur Erreichung der allgemeinen Zielstellungen im Hinblick auf die
Sicherung und Entwicklung der Stadt Cottbus als Einzelhandelsstandort bei.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde Uber die Betrachtung der Einzelhandelsstandorte
im EZK hinaus eine ,,Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen der Einzelhan-
delsvorhaben Lausitzer StraBe und Schweriner Stralle in Cottbus” erstellt. In vertiefter Form wird das kon-
krete Projekt dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet,
die stadtraumliche Wettbewerbsposition wird einer genauen Priifung unterzogen. Die Auswirkungsanaly-
se kommt bei der Betrachtung eines ,, Worst-Case-Szenarios" zu dem Ergebnis, dass durch die Umvertei-
lungseffekte aufgrund der Planvorhaben keine stddtebaulich relevanten Auswirkungen fiir die Bestands-
strukturen zu erwarten waren. (vgl. hierzu auch 7.2 und Anlage 1)
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PLANUNGSKONZEPT

Im Folgenden werden die konkreten, verfestigten Planungsvorhaben fiir die beiden Teilgeltungsbereiche
erldutert. Der Bebauungsplan versteht sich jedoch als Angebotsplanung, innerhalb deren Rahmen auch
andere Projekte mit dhnlichen Zielstellungen verwirklicht werden kénnen.

Im Teilgeltungsbereich 1 plant die REWE Markt GmbH auf ihrem Grundstiick (Flurstiicke 48 und 93) den
Neubau eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von 1.800 gm. Die Sortimentsstruk-
tur des Vollsortimenters umfasst dabei nahversorgungsrelevante Sortimente auf mindestens 90% der
Verkaufsflache. Der Neubau soll als REWE Green Building-Konzept umgesetzt werden. Dieses Konzept
kombiniert Tageslichtarchitektur mit energiesparenden Bautechniken, bester Dammung, nachhaltigen
Materialien und dem Einsatz regenerativer Energien. Das Green Building-Projekt ist durch die ,Deutsche
Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen” (DGNB) vorzertifiziert.

Die ErschlieBung sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr als auch fur den Lieferverkehr ist tiber
die Lausitzer StralRe vorgesehen, die eingehauste Laderampe befindet sich an der westlichen Giebelseite
des Marktes.

Nordlich des Geb&udes sind nach aktueller Planung 127 PKW-Stellplatze vorgesehen. Ein separat gefiihr-
ter FuBweg von der Berliner StralRe in Richtung Markt verbessert die Erreichbarkeit fir FuBganger und
Radfahrer. Die Freianlagenplanung beriicksichtigt die vorhandenen Dienstbarkeiten, Baulasten sowie die
Gasregelstation auf dem Grundstiick.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Vorplanung fiir den Straenausbau der Lausitzer
StraRe erstellt. Diese Vorplanung diente der Uberpriifung der Leistungsfihigkeit des Knotenpunktes Berli-
ner Strale / Lausitzer StraBe, da die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes eine erhebliche Zunahme des
Liefer- und Besucherverkehrs verursacht. Darliber hinaus wurde gleichzeitig die Planung fir die Lausitzer
StraBe von der Berliner StralRe bis zur August-Bebel-StraBe im Vorentwurf erstellt. Im Ergebnis der Unter-
suchungen im Rahmen der Strallenvorplanung lasst sich festhalten, dass ein Betrieb des Marktes auch
ohne Knotenausbau sowie ohne den grundhaften Ausbau der Lausitzer StraRe moglich ware.

Unabhéangig davon strebt die REWE Markt GmbH den Ausbau der Lausitzer StraRe noch vor der Eréffnung
des Supermarktes am Standort an, erste Abstimmungen und Verhandlungen mit der Stadt Cottbus zu die-
sem Thema sind erfolgt.

Im Ergebnis der StraRenvorplanung wurde festgestellt, dass die Einrichtung einer Lichtsignalanlage ent-
behrlich ist. Sollte sich im weiteren Verlauf der StraRenplanung entgegen der jetzigen Auffassung eine
Lichtsignalanlage als notwendig erweisen, ist dies im zur Verfligung stehenden Verkehrsraum umsetzbar.
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Abb.: Lageplan AuBenanlagen REWE und StralRenvorplanung Lausitzer StraBe
(Ingenieurbiiro Meister, Stand Vorplanung vom 04.01.2018)

Zur Regenwasserversickerung sind im Rahmen der Vorplanung zu den AuRRenanlagen des Marktes Ab-
stimmungen zwischen Vertretern der Unteren Bodenschutzbehdrde, der Unteren Wasserbehdrde und
den von REWE beauftragten Medien- und Freianlagenplanern erfolgt.

Im Ergebnis dieser Abstimmungen wird nunmehr von allen Seiten ein Versickerungskonzept praferiert,
das die vollstandige Sammlung des auf dem Grundstiick anfallenden Regenwassers und die Einleitung in
eine zentrale Versickerungsanlage (z. B. Box-Rigolen) vorsieht. Die Versickerungsanlage darf lediglich auf
dem nicht schadstoffbelasteten Flurstiick 48 errichtet werden. Im nachsten Schritt wird hierzu gemaR
Abwassersatzung durch den Eigentiimer ein Antrag auf Befreiung vom Anschlusszwang an das 6ffentliche
Kanalnetz gestellt werden.

Die Gebaude auf dem Flurstiick 44 sind seit kurzem wieder in Betrieb genommen worden. Entsprechend
der vorherigen Nutzung hat sich hier wieder ein Bildungsdienstleister angesiedelt. Um langfristig eine fle-
xible Nutzung des Grundstiickes und der Gebdude zu erméglichen, wird im Rahmen des Bebauungsplanes
die Ausweisung eines Urbanen Gebietes vorgesehen.
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Im Teilgeltungsbereich 2 befindet sich momentan ein REWE Markt. Dieser zieht nach Errichtung des neu-
en Marktes an die Lausitzer StralRe. Die frei gewordene Immobilie soll von PENNY nachgenutzt werden.
Die PENNY Markt GmbH hat den Standort zwischenzeitlich erworben. Als Mieter konnte der Drogerie-
markt ROSSMANN gewonnen werden.

Das Gebéaude soll renoviert und im Inneren umgebaut werden, die duRere Kubatur bleibt erhalten. Es ist
der Einbau von moderner Kihl- und Liftungstechnik vorgesehen.

Der Lebensmitteldiscounter ist mit einer maximalen Verkaufsflache von 850 gm geplant und weist min-
destens 90% nahversorgungsrelevante Sortimente auf. Fiir den Drogeriemarkt ist eine maximale Verkaufs-
flache von 750 gm zulassig, aufgrund seiner typischen Angebotsstrukturen beinhaltet dieser einen Anteil
an zentrenrelevanten Sortimenten von maximal 30%.

Fir den nordlichen Teil des Teilgeltungsbereichs 2 sind aktuell keine Veranderungen beabsichtigt. Der Be-
bauungsplan sichert mit seinen Festsetzungen den baulichen Bestand auch im Hinblick auf seine derzeiti-

ge Nutzung, die insbesondere mit dem Arztehaus West innerhalb des Nahversorgungszentrums Schweri-

ner Stralle wichtige Funktionen der Daseinsvorsorge Gibernimmt.
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5. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Urbane Gebiete gem. § 6a BauNVO

Die Baugebiete im Teilgeltungsbereich 1 gliedern sich in ein Sondergebiet (SO 1) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
mit der Zweckbestimmung “Lebensmitteleinzelhandel”, fir das von der REWE Markt GmbH erworbene
Grundstiick sowie in ein Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO fiir das bebaute Grundstlick an der Berliner
Strafle. Das Urbane Gebiet wird zur Steuerung der Art der baulichen Nutzung in die beiden Teilgebiete
MU 1a und MU 1b untergliedert.

Die im Urbanen Gebiet (Flurstlick 44) befindlichen Geb&dude sind derzeit an einen Bildungsdienstleister
vermietet. Das Hauptgebaude an der Berliner StraBe steht unter Denkmalschutz. Die Festsetzung als Ur-
banes Gebiet bietet eine weitreichende Flexibilitat fir zuklinftige Nutzungsmaglichkeiten des Grundstii-
ckes. Nach der Zweckbestimmung dienen Urbane Gebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen in kleinrdumiger Nutzungsmi-
schung, soweit diese Betriebe und Einrichtungen die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Wesentlich ist,
dass die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss. Nichts desto trotz ware die jetzige Nutzung,
sofern sie Uber keinerlei Wohnnutzung verfiigt, aufgrund der fehlenden Wohnnutzung in einem Urbanen
Gebiet nicht zulassungsfahig und unterliegt somit dem passiven Bestandsschutz.

Fiir beide Urbane Teilgebiete (MU 1a und 1b) sind zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
betriebe entsprechend den Festlegungen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Cottbus
(EZK) und auf Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO in ihrer GroRRe auf sogenannte ,Cottbuser Nachbar-
schaftsladen” mit einer Verkaufsflache von maximal 300 gm beschrankt. Das EZK erldutert hierzu, dass
zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe des mittelfristigen Bedarfs zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche (A-Zentrum und in Abstufung B- und C-Zentren) in Nahversorgungszentren
(D-Zentren) auf die GroRenordnung des Cottbuser Nachbarschaftsladens zu beschranken sind (vgl. S.135 f,,
EZK 2016, BBE).

In beiden Urbanen Teilgebieten (MU 1a und 1b) werden auf Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung ausgeschlos-
sen. Ebenso sind Tankstellen fir beide Teilgebiete ausgeschlossen, da sich das Gebiet aufgrund der gerin-
gen GrundstiicksgrofRRe fiir diese Zwecke nicht eignet.

Auf Grundlage des § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO wird im Teilgebiet MU 1a das Wohnen aufgrund néchtli-
cher Larmimmissionen durch die geplante Nutzung des angrenzenden Sondergebiets fir grofflachigen
Einzelhandel ausgeschlossen. Im Teilgebiet MU 1b bleibt das Wohnen allgemein zuldssig, so dass in der
Betrachtung des gesamten Urbanen Gebietes, bestehend aus den beiden Teilgebieten MU 1a und MU 1b,
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt wird.

Sondergebiete gem. § 11 BauNVO

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes SO 1 gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der Zweckbestim-

mung , Lebensmitteleinzelhandel” im Teilgeltungsbereich 1 spiegelt den Planungswillen der Stadt Cottbus
wider, den Standort fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters, in Abgrenzung zum Angebot

eines Lebensmitteldiscounters im NVZ Schweriner Stralle, auszuweisen. Die Festsetzung einer betriebsbe-
zogenen, minimalen Verkaufsflaiche von 1.500 gm und einer maximalen Verkaufsflache von 1.800 gm spe-
zifiziert die Zielstellung, einen groRflachigen Vollsortimenter am Standort anzusiedeln. Die Verkaufsfla-
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chen von Konzessionaren ist jeweils in den minimalen und den maximalen Verkaufsflachen zu bericksich-
tigen.

Fiir zentrenrelevante Sortimente wird eine Beschrankung der Sortimente auf Randsortimente sowie eine
Flachenbeschrankung auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache vorgenommen.

Lebensmittel-Vollsortimenter bieten ihren Kunden ein vollstandiges Angebot des Lebensmitteleinzelhan-
dels und besitzen eine hohe Kompetenz im Frische-Bereich. Die Warenprasentation ist ansprechend ge-
staltet und die Preise in der Regel etwas héher, als im Discountbereich.

In Abgrenzung hierzu verfligt der Lebensmitteldiscounter Uber ein vergleichsweise kleines Produktsorti-
ment und zeichnet sich durch eine aggressivere Preisgestaltung aus. Die Warenprasentation ist niichtern,
auf Bedienungsabteilungen und weitere Dienstleistungen wird vollstédndig verzichtet.

Konzessiondre bezeichnen selbststandige Einzelhdndler und Dienstleister (z. B. Schuster, Floristik) sowie
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Fleischer), die ihren Laden als Mieter innerhalb groRerer
Einzelhandelseinrichtungen, wie beispielsweise Lebensmitteldiscounter oder Lebensmittel-
Vollsortimenter, betreiben.

Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sind. Das Randsorti-
ment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse Beziehung zu den Waren des
Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind dabei deutlich untergeordnet.

Neben seiner Funktion als Handelszentrum zeichnet sich das Nahversorgungszentrum Schweriner StraRe
durch die Funktionsbiindelung von Gesundheitszentrum, Dienstleistungen und Gastronomie aus. Diese
Funktionen gilt es am Standort zu erhalten und zu starken. Die Nahversorgungsfunktion ist in Abstimmung
und Ergdnzung zur Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel im SO 1 zu sichern.

Zur Sicherung der dem Nahversorgungszentrum entsprechenden Nutzungen und ihrer Zusammensetzung
eignet sich keines der Baugebiete gemaR §§ 2 bis 10 BauNVO. Da das Nahversorgungszentrum sowohl
groRflachigen als auch nicht groRflachigen Einzelhandel sowie weitere, zentrale Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen beherbergt, erfolgt die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung gem. § 11 Abs.
2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum Schweriner StralRe”. Es wird das Sonder-
gebiet SO 2 mit den Teilsondergebiete SO 2a und SO 2b festgesetzt.

Nach Umzug des im Teilsondergebiet SO 2a derzeit ansdssigen REWE-Marktes in den Neubau an der Lau-
sitzer StralRe soll das Bestandsgebdude von einem Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriemarkt
nachgenutzt werden. Im Sinne der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen
Bedarfs innerhalb der Bestandsstrukturen des Nahversorgungszentrums Schweriner Strale ist die Ansied-
lung dieser beiden Nutzungen als dulert positiv zu bewerten.

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen erfolgt eine betriebsbezogene Verkaufsflichenobergrenze auf
850 gm fiir Lebensmitteldiscounter einschlieRlich Konzessiondre und auf 750 gm fiir Drogeriemaérkte. Die
Steuerung der anteilsmaRigen Sortimente aus der Lebensmittel- und Drogeriebranche mittels Verkaufs-
flachenkennziffern (VKZ) dient dazu, ein ausgewogenes Verhaltnis beider Branchen am Standort zu si-
chern. Die VKZ beziehen sich dabei auf die GréRe des Baugrundstiickes gem. § 19 Abs. 1 BauNVO, welches
einer Flache von 5.022 gm entspricht. Fiir zentrenrelevante Sortimente wird eine Beschrankung der Sor-
timente auf Randsortimente sowie im Hinblick auf die anteiligen FlachengréBen ebenfalls durch die Fest-
setzung von Verkaufsflaichenkennziffern vorgenommen.
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Es ergeben sich folgende Verkaufsflaichenobergrenzen (gerundet):

resultierende
Branche / Sortiment Verkaufsflachenkennziffer Verkaufsflichenobergrenze
(Baugrundstiick = 5.022 qm)
Lebensmitteldiscounter /

. VKZ =0,1523 765 gm
nahversorgungsrelevante Sortimente
Lebensmitteldiscounter / ' VKZ = 0,0169 85 qm
zentrenrelevante Randsortimente
Drogeriemarkt / . VKZ = 0,1045 525 qm
nahversorgungsrelevante Sortimente
Drogeriemarkt / VKZ = 0,0448 225 qm

zentrenrelevante Randsortimente

Die Festsetzung zur baulichen Nutzung flr das Teilsondergebiet SO 2b spiegelt den derzeitigen Nutzungs-
stand wider, lasst jedoch fir zukiinftige Entwicklungen des Nahversorgungszentrums ausreichend Spiel-
raum. Es sind Anlagen fiir gesundheitliche und soziale Zwecke, Dienstleistungsbetriebe, Betriebe der
Schank- und Speisewirtschaft sowie Einzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten bis maximal 300 gm Verkaufsflache (Cottbuser Nachbarschaftsladen) zulassig.

Zur eindeutigen Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 1.2.6 Bezug zur ortsspezifischen Sortimentsliste (,,Cottbuser Liste”) genommen. Die
,Cottbuser Liste” ist Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus und wird im
Nachfolgenden hier wiedergegeben:
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»Cottbuser Liste"

zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getrdnke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik
Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

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

Kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpfiegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fiir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus
WZ-Nr, 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)

Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biiroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Mobel), Haus- und Heimtex-

tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel

Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf
Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

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

Medizinische und orthopédische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Biiroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Blicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitdten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

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

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

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

Elektrische Haushaltsgeréate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroBgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

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

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

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.58.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

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

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

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

Abb.: ,Cottbuser Liste” (aus Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Cottbus, BBE, Stand 07/2016)
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5.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Neuplanung: Gegeniiberstellung zeichnerische und textliche Festsetzungen

GRZ zeichnerisch GRZ festgesetzt
SO 1 GebietsgroBe |BaufenstergroBe] GRZ 1 GRZ 1 [GRZ 1+2
10.975 gm 3.515 gm 0,32 0,6 0,8
Bestandsgebiete: Gegeniiberstellung Bestand / Planung
Bestand Planung
MU 1a GebietsgroBe | bebaute Fldche | versiegelt unversiegelt | Geschossflache] GRZ 1 |GRZ 1+2| GFZ GRZ 1 [GRZ 1+2| GFZ
1.061 gqm 489 gm 533 qm 39 qm 1664 qm| 046 | 096 | 157 0,6 0,9 1,6
MU 1b GebietsgroBe | bebaute Fldche [  versiegelt unversiegelt | Geschossflache] GRZ 1 [GRZ 1+2| GFZ GRZ 1 |GRZ 1+2| GFZ
1.987 gqm 981 gm 815 qm 191 gm 2326 qm| 0,49 0,90 1,17 0,6 0,9 1.4
SO 2 GebietsgroBe | bebaute Flache| versiegelt unversiegelt | Geschossflache] GRZ 1 |GRZ 1+2| GFZ GRZ 1 |GRZ 1+2| GFZ
a 5.022 gm 2.444 qm 2.546 qm 32 gm 2.444 qm| 0,49 0,99 0,49 0,6 1,0 -
SO 2b GebietsgroBe | bebaute Flache| versiegelt unversiegelt | Geschossflache] GRZ 1 |GRZ 1+2| GFZ GRZ 1 [GRZ 1+2| GFZ
6.327 qm 2.317 qm 2.243 gqm 1.767 qm 3.102 gm| 0,37 0,72 0,49 0,6 0,8 -

Abb.: GRZ und GFZ, Gegeniiberstellung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
sowie Gegeniiberstellung Bestand und Planung

Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fir alle Baugebiete beriicksichtigt den vorgefunde-
nen Uberbauungsgrad und eréffnet Entwicklungsspielrdaume. Gleichzeitig wird indirekt Giber die Festset-
zung der GRZ der Versiegelungsgrad der Grundstiicke gesteuert. Denn gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann
die festgesetzte GRZ mit den Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen, Zufahrten, Nebenanlagen und
unterirdischen, baulichen Anlagen um maximal 50%, jedoch nur bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
(Kappungsgrenze) iiberschritten werden. Die Erst-GRZ (GRZ 1) legt somit den Grad der Uberbauung fest,
die Zweit-GRZ (GRZ 2) die darlber hinaus gehend mogliche, maximale Versiegelung des Grundstiicks. In
Summe spricht man von der sogenannten Gesamt-GRZ (GRZ 1+2) die entsprechend den Regelungen des §
19 Abs. 4 BauNVO die Kappungsgrenze von 0,8 nicht tGberschreiten soll.

Diese Kappungsgrenze wird in den Urbanen Gebieten aktuell (iberschritten, die Uberbauung und Versie-
gelung (Gesamt-GRZ) betragt fiir das MU 1a 0,96 und fir das MU 1b 0,9.

Die textliche Festsetzung erlaubt fiir die Urbanen Gebiete zukiinftig eine Uberschreitung der Kappungs-
grenze bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,9. Bei einer zuklnftigen Umstrukturierung der Freianlagen auf dem
Grundstiick im Bereich des MU 1a, sind folglich in etwa 6% der Grundstiicksflache zu entsiegeln.

Mit dieser Festsetzung wird der vorgefundene Bestand bestatigt. Die Uberschreitung der Kappungsgrenze
um 10% verhindert eine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung. Sie
dient in erster Linie der Beibehaltung bauordnungsrechtlich notwendiger Stellpldtze auf dem Grundstiick
aber auch weiterer baulicher Nebenanlagen, die fiir eine zweckentsprechende Nutzung des Grundstiicks
notwendig sind, wie beispielsweise Feuerwehrzufahrten und Anlieferzonen. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind durch diese Festsetzung nicht gefahrdet.

Auch fur das Sondergebiet SO 2a, das im Bestand einen Versiegelungsgrad von nahezu 100% aufweist
(Gesamt-GRZ 0,99), soll die Uberschreitung der Erst-GRZ bis zu einer Gesamt-GRZ von 1,0 zugelassen wer-
den. Ausgehend von der stadtebaulichen Zielstellung der Sicherung des Nahversorgungszentrums Schwe-
riner StralRe, tragt diese Festsetzung dazu bei, dass eine langfristige Nutzung des Grundstiicks, mit dem fur
den Einzelhandel spezifischen, hohen Bedarf an Flachen fir den ruhenden Verkehr gewahrleistet werden
kann.
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Als Ausgleich dient die griinordnerische Festsetzung 5.1.2, die im Falle einer Neubebauung die Herstellung
von Griindachern festsetzt. Mit dieser Festsetzung wird fir das SO 2a zumindest langfristig eine Verbesse-
rung fiir den Naturhaushalt erzielt.

Eine Gefahrdung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch im Hinblick auf die Umgebungsnutzung
lasst sich durch die Uberschreitung der Kappungsgrenze nicht feststellen.

Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO

Die Festsetzung der GFZ ist das entscheidende Kriterium der stadtebaulichen Dichte. Fir die Urbanen Ge-
biete wird dabei entsprechend der bestehenden Dichte fiir das Urbane Teilgebiet MU 1a eine GFZ von 1,6
und fiir das MU 1b eine etwas reduzierte GFZ von 1,4 festgesetzt. Hier ergibt sich im Hinblick auf die be-
stehende GFZ das Potential, das Dachgeschoss des Haupthauses als Vollgeschoss auszubauen und in Nut-
zung zu nehmen.

Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in den Urbanen Gebieten folgt ebenso dem vorgefundenen
Gebaudebestand sowie der 6stlich angrenzenden Nachbarbebauung. Zur Berliner Strafle und nach Wes-
ten hin werden drei Vollgeschosse als MindestmaR und vier Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Flr
die riickwartige Bebauung des Grundstiickes wird mit einer Beschrankung auf zwei Vollgeschosse als
HochstmaR eine ausreichende Belliftung und Besonnung des Innenhofes gewéhrleistet.

Hoéhe baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO

Da die Baukdrper innerhalb der Sondergebiete nutzungsspezifisch groe Geschosshéhen aufweisen kon-
nen, ist eine Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse hier nicht zielfihrend. Die Hohe der Baukorper wird
mittels Festsetzungen zur Gebaudeoberkante als HochstmaR beschriankt. Die Hohenbeschrankung dient in
erster Linie dem Schutz der angrenzenden, schiitzenswerten Nutzung, insbesondere der Wohnnutzung
(Besonnung und Beliiftung). Bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind gem. § 18 BauNVO die er-
forderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Gebdudeoberkante wird in Bezug zum Normalhéhennull
(NHN) eindeutig definiert. Das Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung

der Bezugsflache fir das Nullniveau bei Angabe von Hohen iber dem Meeresspiegel. Die tatsadchliche Ge-
bdudehohe lasst sich ermitteln, indem die angrenzenden Gelandehdhen (ebenfalls NHN-HOhen als Plan-
einschrieb in der Planunterlage) von den festgesetzten Gebdudehéhen abgezogen werden.

Im Sondergebiet SO 1 erfolgt die Ausweisung der baulichen Hohe entsprechend den Bedlirfnissen zur Er-
richtung eines modernen Lebensmittelmarktes. Hier wird ist mit der Gebdudeoberkante von 82,00 m .
NHN und einer mittleren Gelandehéhe von 71,00 m . NHN eine maximale Gebdudehdhe von 10 Metern
festgesetzt.

Im Sondergebiet SO 2 werden die bestehenden Gebdudehdhen aufgenommen und jeweils um etwa einen
Meter erhoht festgesetzt. Dies dient in erster Linie dazu, Entwicklungsspielrdume im Falle einer Neube-
bauung zu erdffnen, ohne weitreichende Auswirkungen fiir die nachbarlichen Nutzungen zu verursachen.
Der Einkaufsmarkt im SO 2a sowie das Arztehaus West im SO 2b werden auf eine maximale Gebiudehohe
von 80,00 m . NHN beschrankt, was bei einer mittleren Gelandehdhe von 71,50 m . NHN einer Gebau-
dehdhe von etwa 8,50 Metern entspricht.

Das Dienstleistungsgebaude im SO 2b wird auf eine maximale Gebdudehéhe von 76,00 m . NHN be-
schrankt, was eine maximale Gebdudehohe von etwa 4,5 Metern entspricht.

Die textliche Festsetzung 2.3 definiert den Begriff der Gebdudeoberkante (OK) als hochsten Punkt der

baulichen Anlage. Unabhangig davon kdnnen untergeordnete technische Aufbauten, wie Schornsteine
und Luftungsanlagen auch oberhalb der festgesetzten Gebdudeoberkante ausnahmsweise zugelassen

werden.
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5.1.5

Bei der Beurteilung der Zulassungsfahigkeit technischer Aufbauten ist zu beachten, dass diese Anlagen un-
tergeordnet sein missen und keine negative Raumwirksamkeit fiir den 6ffentlichen Raum nach sich zie-
hen. Zusatzliche Technikgeschosse beispielsweise, werden nicht als untergeordnet betrachtet und sind
somit nicht umsetzbar.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22f. BauNVO)

Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

In allen Baugebieten wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet, da mittels Baufensterausweisung
eine ausreichende Regelungsdichte bezliglich der Ausbildung der Baukérper erreicht wird.

Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Die Festsetzung der Baugrenzen mittels Baufensterausweisung wird in den Bestandsgebieten SO 2a und
SO 2b entsprechend des vorgefundenen Gebdudebestandes vorgenommen.

In den Urbanen Gebieten MU 1a und MU 1b werden die Bereiche mittels Baugrenzen in einen nach Wes-
ten und Norden orientierten drei- bis viergeschossig bebaubaren Bereich und einen nach Stiden orientier-
ten maximal zweigeschossigen Bereich gegliedert. Insbesondere fiir den zweigeschossigen Bereich im Si-
den und Osten des Grundstiickes werden damit umfangreiche bauliche Verdnderungen erméglicht.

Die Baufensterausweisung im Sondergebiet SO 1 regelt die Lage und Orientierung eines neuen Einkaufs-
marktes im studlichen Grundstiicksteil. Das Baufenster bietet mit einer GréRe von 95,0 x 37,0 Metern eine
ausreichende Flexibilitat zur Verwirklichung eines modernen Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter. Zur
slidlichen Grenze wird der bauordnungsrechtlich geforderte Mindestabstand von 3,0 Metern eingehalten.
Die tatsachlich notwendige Abstandsflache ist abhédngig von der Gebdudehéhe und richtet sich nach § 6
der Brandenburgischen Bauordnung.

Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Fiir alle im Rahmen der Festsetzungen zuldssigen Nutzungen wurde der maximale Stellplatzbedarf Gber-
schlaglich ermittelt. Eine Priifung ergab, dass die jeweils entstehenden Stellplatzbedarfe innerhalb der
Baugebiete nachgewiesen werden kdnnen.

Bestehende Stellplatzanlagen im SO 2a sowie der Bereich fiir die Stellplatzanlage des Einzelhandelsbetrie-
bes im SO 1 wurden mittels der Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze festgesetzt. Aulerhalb der ge-
kennzeichneten Flachen sind in diesen Baugebieten keine Stellplatze zulassig.

Da fiir das SO 2b sowie fiir die Urbanen Gebiete MU 1a und MU 1b derzeit keine Anderungen geplant bzw.
keine Planungen bekannt sind und die zukiinftige Entwicklung dieser Gebiete moglichst flexibel gehalten
werden soll, werden in diesen Baugebieten Flachen fir Stellplatzanlagen nicht gesondert festgesetzt und
sind somit jeweils im gesamten Baugebiet zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Im Teilgeltungsbereich 1 werden die aktuellen Verkehrsraume der Berliner StralRe und der Lausitzer Stra-
Re als Verkehrsflachen dargestellt.

Im Teilgeltungsbereich 2 befinden sich nahezu die gesamten Grundstiicksflaichen des Teilsondergebiets SO
2b in 6ffentlicher Hand. Lediglich die Grundflache des eingeschossigen Dienstleistungsgebaudes gliedert
sich in diverse private Flurstlicke, welche jeweils keine dazugehdorigen, unbebauten Grundstiicksflachen
aufweisen. Samtliche Flurstiicke, die im Eigentum der Stadt Cottbus sind, unterliegen derzeit als Verkehrs-
flache der Baulasttragerschaft der Stadt.
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Die Festsetzungen der Verkehrsnebenrdaume der Schweriner StralRe und der Lausitzer StraRe mittels 6f-
fentlicher StraBenverkehrsflache und StraBenbegrenzungslinie soll fiir den Bereich des Sondergebiets SO
2b eine Grundstlcksneuordnung vorbereiten. Zielstellung ist dabei, neue Flurstiickgrenzen so zu bilden,
dass jeder Nutzungseinheit bzw. jedem Gebaude Freiflachen in einer angemessenen GréRe zur Verfliigung
stehen. Dabei ist auch auf die Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl zu beachten.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Sondergebiet SO 1 befindet sich eine Gasregelstation, deren Erhalt zu sichern ist. Entsprechend wurde
der Bereich der Regelstation als Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Gasregelstati-
on festgesetzt.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zwei schalltechnische Gutachten fiir den Teilgeltungsbe-
reich 1 (Lausitzer StraBe) und fiir den Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner Stralle) erarbeitet worden. Dabei
wurden die Auswirkungen des Gewerbeldarms sowie des Verkehrslarms innerhalb und auRerhalb des Plan-
gebietes untersucht und SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen (siehe Anlagen 2 und 3).

Die Ermittlung der Auswirkungen der Bauleitplanung erfolgt in Form einer Worst-Case-Betrachtung eines
konkreten Vorhabens, das sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes moglichen, baulichen Ent-
wicklungen ergibt (z. B. Ndhe der Anlieferzonen zu Wohnbebauung, Standort der technischen Anlagen in-
nerhalb sowie Lage der Stellplatz auRerhalb der ausgewiesenen Baufenster, Zufahrtsbereiche entspre-
chend den verkehrstechnischen und topographischen Maoglichkeiten, Art und MaR der baulichen Nutzung
etc.). Somit sind an den Standorten auch andere, als die derzeit geplanten Vorhaben umsetzbar, sofern sie
den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen.

Beide Schalltechnischen Gutachten kommen zu dem Schluss, dass der Bebauungsplan vollzugsfahig ist,
wobei die Hinweise sowie Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan zu beachten sind. Da-
bei zeigen die Gutachten Losungswege auf, die auf Ebene der Baugenehmigungsplanung aufzunehmen
und zu untersetzen sind.

Fiir den Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer Stralle) werden im Schalltechnischen Gutachten (siehe Anlage 2)
die Ldrmarten Verkehrslarm und Gewerbeldrm behandelt. Die Wirkungsbetrachtung bezieht sich dabei
auf schutzbediirftige Nutzungen innerhalb und aulRerhalb der Plangrenzen. Bei der Betrachtung des Ver-
kehrslarms (6ffentlicher Fahrverkehr) ist die Berliner Strafle relevant, da mit Ausweisung des Urbanen
Gebiets Auswirkungen sowohl auf die dort zuldassige Wohnnutzung als auch auf andere sensible Nutzun-
gen bestehen kénnen. Die Einbeziehung der Lausitzer StraRe in diese Betrachtung ist auf Grund der gerin-
gen Verkehrsbelegung nicht notwendig. Die Untersuchung stellt fest, dass im Plangebiet die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 in Hohe von 60 dB(A) im Tagzeitraum und von 50 dB(A) Nachtzeitraum (gilt fur
Mischgebietslage) vor den Nord-, West- und Ostfassaden der Gebdudeanlagen des Urbanen Gebiets teil-
weise Uberschritten werden. (vgl. Schalltechnisches Gutachten fiir den Teilgeltungsbereich 1, Anlage 3 /
Seite 3 von 3).

Jedoch liberschreitet die prognostizierte Straenverkehrslarmsituation weder im Tages- noch im Nacht-
zeitraum die Schwelle einer Gesundheitsgefahrdung und erreicht keine GréRe, die den Aufenthalt im
Freien in AuBenwohnbereichen oder in baulich verbundenen AuRenwohnbereichen stark beeintrachtigen
kann. Aufgrund der Bestandssituation, bzw. der Lage des Urbanen Gebiets an der Berliner StraBe lasst sich
der Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) nicht dadurch anwenden, dass ein Abriicken der Nutzungen von
den Larmquellen oder die ,,abschirmende” Festsetzung weniger empfindlicher Nutzungen zwischen Larm-
quelle und den schiitzenswerten Nutzungen (larmrobuster Stadtebau) moglich wére. Dies ist aufgrund der
geringen GrolRe des Plangebiets und der im Stiden und Westen vorgesehenen Einzelhandelsnutzung nicht
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moglich. Aktive LarmschutzmaBnahmen sind ebenfalls nicht umsetzbar. Fiir verkehrslarmbelastete Fassa-
denbereiche werden deshalb passive SchallschutzmaBnahmen in Abhéngigkeit der vorgesehenen Nutzung
und der ermittelten Larmpegelbereiche (LPB) vorgesehen. Die im Bebauungsplan getroffenen Textlichen
Festsetzungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB setzen
diese passiven SchallschutzmalRnahmen um, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plange-
biet gewahrleistet sind.

Die mit dem Betrieb eines Lebensmittel-Vollsortimenters am Standort Lausitzer StraRe verbundene Ge-
werbeldrm ist eine weitere Betrachtungsebene im Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens. Es wurden
der Betrieb der gewerblichen Parkplatzanlage, die Warenanlieferung, die Einkaufswagenanlagen sowie die
Laftungs- und Klimatechnik des Lebensmittel-Vollsortimenters in die Schallimmissionsprognose eingestellt.
Dabei wurde der Betrieb des Supermarktes auch fiir einen Teil des Nachtzeitraums (22:00 — 24:00 Uhr)
angenommen sowie davon ausgegangen, dass die Ladezone aufgrund der Nahe zur Wohnnutzung voll-
standig eingehaust ausgefiihrt wird.

Des Weiteren wurde der anlagenbezogene Fahrverkehr im 6ffentlichen StraBenbereich, also die durch die
Inbetriebnahme des Supermarktes verursachte Zunahme des Verkehrs in der Lausitzer StraRe untersucht.
Im Ergebnis der Untersuchungen wird festgestellt, dass sich bezliglich des anlagenbezogene Verkehrs auf
der Lausitzer StralRe kein immissionsschutzrechtlich begriindeter Handlungsbedarf ergibt.

Fiir den zu erwartenden Betrieb eines Lebensmitteleinzelhandels zeigt sich, dass der Tagesrichtwert zum
Beurteilungspegel in allen maBgeblichen Nachbarschaftslagen an den Plangrenzen eingehalten sind. Vor
den Gebiuden in Mischgebietslage in der Lausitzer StraRe kann es zu geringfiigigen Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm im Nachtzeitraum aufgrund der angenommenen nachtlichen Anlie-
ferung kommen. Dies lieRe sich aber durch eine entsprechende Betriebsregelung auf der Ebene der Bau-
genehmigung regeln. Die Einhaltung der néachtlichen Orientierungswerte fiir die westlichen und 6stlichen
Nachbarn ist grundsatzlich Gber die organisatorische MaBnahme der Beschrankung der Stellplatzanlage
auf einen Kernbereich im Nachtzeitraum maoglich.

Vor den zur Stellplatzanlage orientierten Gebdudefassaden des Urbanen Gebiets (MU 1a und MU 1b)
werden aufgrund des Nachtbetriebs des Supermarkts erhebliche Uberschreitungen des nichtlichen Orien-
tierungswertes von 45 dB(A) um etwa 9 dB(A) sowie Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums um
maximal 15 dB prognostiziert.

Im innerstadtischen Bereich des Oberzentrums Cottbus ist der Trennungsgrundsatz entsprechend § 50
BImSchG vor dem Hintergrund einer verkehrsvermeidenden, gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie
durch Wiedernutzung gut erschlossener, innerstadtischer Flachen mitunter schwer umsetzbar. Das inner-
halb des Siedlungszusammenhangs liegende Plangebiet soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie einer nachhaltigen Stadtentwicklung trotz der dadurch entstehenden Larmemis-
sionen wieder einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Wohnnutzung ist am Standort aufgrund der
Altlastenproblematik nicht umsetzungsfahig. Die Starkung des Nahversorgungszentrums Schweriner Stra-
Re mittels Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in direkter raumlicher Nahe ist erklartes Ziel im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik. Hierzu zahlt auch die Erméglichung von modernen Be-
triebskonzepten, wie beispielsweise erweiterte Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes.

Im Ergebnis der regelhaft vorgenommenen Priifung und Abwagungsfolge der zur Minderung der vorhan-
denen Larmbelastung moéglichen ImmissionsschutzmaBnahmen wird zum einen der Ausschluss der
Wohnnutzung fiir das Urbane Teilgebiet MU 1a vorgenommen. Aufgrund des nach Siiden offenen Innen-
hofs sind in diesem Teilgebiet weder geschiitzte Fassadenseiten noch ruhige AuBenwohnbereiche vor-
handen. Von Norden und Westen wirken Verkehrslarmemissionen ein, von Westen und Siiden Gewerbe-
larmemissionen.

Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus ,Lausitzer StraBe/Schweriner StraRe” Seite 35 von 89



[T mayerwittig Architekten und Stadtplaner GoR

Begriindung und Umweltbericht Stand: Bebauungsplanentwurf vom 09.04.2018

5.2

5.2.1

Im Urbanen Teilgebiet MU 1b hingegen wirkt das L-formige Bestandsgebaude im Sinne eines aktiven
Larmschutzes und ermdglicht somit geschiitzte, dem Innenhof zugewandte Fassadenseiten sowie ruhige
AuBenwohnbereiche im Innenhof. Die Textliche Festsetzung 4.3 trifft Vorkehrungen fiir den Fall, dass die-
ses Gebdude ersatzlos abgerissen wird. In diesem Fall ist eine Lairmschutzwand in Hohe von 4 Metern zu
errichten, die die larmschitzende Wirkung aufrechterhilt.

Des Weiteren werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zu MaRBnahmen des passiven Schall-
schutzes getroffen. Im Urbanen Teilgebiet MU 1b sind notwendige Fenster zur Belliftung nachtgeschiitz-
ter Rdume (Kinderzimmer, Schlafzimmer) in Stid- und Siidwestfassaden unzuldssig. Die Festsetzung regelt
darlber hinaus, dass alternative, bauliche Losungen unter der MalRgabe, dass bei gewahrleisteter Beltft-
barkeit ein Beurteilungspegel innen von L, = 30 dB(A) eingehalten werden kann, moglich sind und eréffnet
damit nachfolgenden Planungsspielraum.

Im weiteren Ergebnis des Schalltechnischen Gutachten erfolgen Hinweise im Bebauungsplan, die unter
5.5 ndher erldutert werden.

Fir den Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe) wird im Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens
(siehe Anlage 3) die Bestandsituation ausgewertet. Methodisch wird so vorgegangen, dass die gegenwar-
tige Gerduschsituation durch Messungen erhoben wird. Die Bewertung bezieht sich somit auf den be-
stimmenden und mafgeblichen Emittenten REWE-Einkaufsmarkt. Der Markt hat auch zu Nachtzeiten
(22:00 — 24:00 Uhr) geodffnet, ebenso erfolgt die Anlieferung teilweise zu Nachtzeiten (ab ca. 5:30 Uhr).
Als maligeblicher Immissionsort, also die dem Emittenten ndchstgelegene sensible Nutzung, wird im Gut-
achten das Wohnhaus Erfurter Strale 9 benannt. Im Rahmen einer Langzeit-Lérmmessung wurde vor der
Westfassade des Wohnhauses am 15./16.08.2017 Eingangsdaten messtechnisch erhoben. Im Ergebnis der
Messung wird festgestellt, dass es mit den derzeitigen Nutzungen im Plangebiet zur Uberschreitung von
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen beziiglich der gewerblichen Larmimmission im mafRgeblichen
Nachbarschaftsbereich kommt.

Die Uberschreitung bezieht sich nur auf den Nachtzeitraum und wird ausschlieRlich durch den Betrieb des
REWE-Einkaufsmarktes erzeugt. Die Untersuchung zeigt weiter, dass eine grundsatzliche Vertraglichkeit
der geplanten und zuldssigen Nutzungen mit dem nachbarschaftlichen Schutzanspruch eines Allgemeinen
Wohngebietes unter Bedingungen gegeben ist. Diese Bedingungen werden als Hinweise in den Bebau-
ungsplan mit aufgenommen (siehe 5.5). Im Fall des Ausschlusses eines Nachtbetriebes und der Beachtung
der Hinweise ist eine Umsetzung der Planung geben und der Plan damit vollzugsfahig.

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baugebiete

Die Festsetzung der Begriinung nicht Giberbauter und unversiegelter Flachen erfolgt aus stadtebaulichen
und 6kologischen Griinden. Durch die Festsetzung der Begriinung der offenen Bodenflachen wird Lebens-
raum fir Pflanzen und Tiere er6ffnet und einen Mindestanteil an Bodenfunktionen durch die belebte
Oberbodenschicht gesichert. Die Art der Begriinung wird in der Festsetzung hinreichend genau definiert,
sie hat als Rasenansaat oder in Form von Stauden oder Gehdlzen zu erfolgen und ist bei Abgang zu erset-
zen.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung aller neu errichteter Gebadude in den Sondergebieten tragt zur Ver-
besserung des Mikroklimas bei. Darliber hinaus dient sie durch eine Verzogerung des Regenwasserabflus-
ses der Wasserriickhaltung und hat somit positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Im Sondergebiet SO 1 ersetzt die groRflachige Dachbegriinung anteilig den Verlust an ruderalen Stauden-
fluren, deren Blitenreichtum wesentlich fur den Erhalt der Insektenwelt und die Sicherung der Nahrungs-
grundlage der Avifauna ist.
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5.2.2

5.3

5.3.1

5.4

5.5

Stellplatze

Neu herzustellende Stellplatzanlagen sollen aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden durch Baum-
pflanzungen gegliedert werden, je funf Stellplatze soll ein mittel- oder groRkroniger Laubbaum (STU
16/18) gepflanzt werden.

Die Gliederung von Stellplatzanlagen dient der visuellen Einbindung in das umgebende Ortsbild, welches
durch Baumpflanzungen in Verkehrsflachen gepragt ist. Die Festsetzung einer Mindestqualitat (Stamm-
umfang STU 16/18, mittel- bis groBkronig) fiir die zu pflanzenden Baume unterstitzt dieses stadtebauli-
che Ziel der visuellen Einbindung in das Ortsbild.

Im Sondergebiet SO 1 wird durch die Baumpflanzungen zuséatzlich der Verlust an Vorwaldflache, welche
sich positiv auf das ortliche Kleinklima ausgewirkt hat, ersetzt. Baumpflanzungen bieten weiterhin zahlrei-
chen Tieren einen Lebensraum.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan sollen bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Regelung der Werbeanlagen inner-
halb der Baugebiete und speziell innerhalb der Sondergebiete getroffen werden, um Auf- bzw. Wildwuchs
von Werbeanlagen zum Schutz des Ortbildes zu verhindern.

Mit den Festsetzungen wird der allgemeine Rahmen zur Ausbildung der Werbung in Art und GroRe fir alle
Baugebiete einheitlich definiert. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, mechanisch be-
wegte Werbeanlagen, Werbeanlagen mit akustischen oder elektronischen Medien sowie Fremdwerbung
werden ebenso wie Werbung auf bzw. oberhalb von Geb&duden fiir alle Baugebiete ausgeschlossen.

Fiir alle Baugebiete werden freistehende Werbeanlagen in ihrer Hohe und GroRRe begrenzt. Die einzelnen
Werbeanlagen sind lediglich mit einer maximalen Hohe von 3,4 Metern und einer Werbeflache von ma-
ximal 10 gm je Seite zuldssig.

Fir die dem Einzelhandel dienenden Sondergebiete SO 1 und SO 2a werden dariiber hinaus gréRBere Wer-
beanlagen zugelassen. Dies sind drei Fahnenmasten bis zu einer Hohe von 8 Metern sowie je ein Werbe-
pylon mit einer Héhe von 10 Metern.

Als Bezugspunkt zur Festsetzung der maximalen Hohe von Werbeanlagen wird in jedem Baugebiet ein
Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Sanierte Altlastenflache im Sondergebiet SO 1

Auf der mittels Umgrenzung in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache, deren Boden erheblich mit
umweltgefdahrdenden Stoffen belastet sind, besteht eine sanierte Altlast, die als solche im Altlastenkatas-
ter gefiihrt wird. Trotz Sanierung der Hauptschadensbereiche ist es nicht ausgeschlossen, dass auf der
Flache Schadstoffanreicherungen verblieben sind.

Die Sanierte Altlastenflache wird zeichnerisch gekennzeichnet, zuséatzlich erfolgt der textliche Hinweis als
Nachrichtliche Ubernahme.

Hinweise

Hinweise zum Artenschutz

Vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestdanden ist zu prifen, ob
die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fur
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besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause) gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13b und 14c BNatSchG
eingehalten werden. Anderenfalls sind bei der jeweils zustdandigen Behorde artenschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigungen (§45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankun-
gen / Auflagen flr die BaumaRBnahmen ergeben (z.B. Regelungen der Bauzeiten, Herstellung von Ersatz-
guartieren).

Der Hinweis dient dazu, auf die gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz hinzuweisen, die im Vorfeld
konkreter MaBnahmen (Rodungen, Baumféllungen sowie Abriss und Neubau) zwingend zu beriicksichti-
gen sind.

Hinweise zu Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen — Sondergebiet SO 1
Im Zusammenhang mit Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen — Immissions-
schutz, sind folgende Hinweise fiir das Sondergebiet SO 1 zu bericksichtigen:

e als bauliche Vorkehrung zum Schutz vor Lirmimmissionen ist der Anlieferbereich mit einer Einhau-
sung, deren AuRenbauteile ein mittleres SchalldimmmaR R',, = 30 dB aufweisen, auszufiihren

e jede einzelne Anlage der Luftungs- und Kiihltechnik (Rickklnhler, Liftungséffnungen, Kiihlaggrega-
te) soll so ausgelegt sein, dass ihr Immissionsanteil wenigstens 10 dB(A) unter dem fiir Allgemeine
Wohngebiete maligeblichen Immissionsrichtwert in Hohe von Lr 1ag/nacht = 55/40 dB(A) liegt, mal3-
geblich ist das der technischen Anlage nachstgelegene Wohngebaude

e als organisatorische Vorkehrung zum Schutz vor Lirmimmissionen ist die nutzbare Stellplatzflache
im Nachtzeitraum (22:00 Uhr — 6:00 Uhr) auf die mittels Planeinschrieb (Styach:) dargestellte Flache
zu beschranken

Die beschriebenen Kriterien sind als Hinweise fiir nachfolgende Planungen (Genehmigungsplanungen) zu
verstehen. Sie zeigen auf, mittels welcher MaRnahmen die angestrebte Nutzung im Sondergebiet SO 1
umsetzungsfahig ist. Die Einhausung dient dem nachtlichen Schutz der angrenzenden Wohnnutzung.

Die beschriebene Ausfiihrung der Liftungs- und Kiihltechnik ist bei Gerdaten mit einem fortschrittlichen
Stand der Lairmminderungstechnik ohne weiteres méglich.

Die Beschrankung der Stellplatzflache fir die Nachtzeit ist als organisatorischen MalRnahme (Beschilde-
rung, Beschrankung) durch den Betreiber des Supermarktes umzusetzen, sofern er einen Nachtbetrieb
des Marktes vorsieht.

Hinweise zu Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen — Sondergebiet SO 2a
Im Zusammenhang mit Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen — Immissions-
schutz, sind folgende Hinweise fiir das Sondergebiet SO 2a zu bertlicksichtigen:

e der Betrieb einschlieBlich die Belieferung der Einzelhandelseinrichtungen ist im Nachzeitraum
(22:00 Uhr — 6:00 Uhr) unzulassig

e jede einzelne Anlage der Luftungs- und Kiihltechnik (Rickkthler, Liftungséffnungen, Kiihlaggrega-
te) soll so ausgelegt sein, dass ihr Immissionsanteil wenigstens 10 dB(A) unter dem fiir Allgemeine
Wohngebiete mallgeblichen Immissionsrichtwert in Hohe von Lr 1ag/nacht = 55/40 dB(A) liegt, mali-
geblich ist das der technischen Anlage nachstgelegene Wohngebaude

e essind larmarme Einkaufswagen mit Kantenschutz, Korbklappenddampfer und SoftDrive-Rollen zu
verwenden

Die beschriebenen Kriterien sind als Hinweise flir nachfolgende Planungen (Genehmigungsplanungen) zu
verstehen. Sie zeigen auf, mittels welcher MalRnahmen die angestrebte Nutzung im Sondergebiet SO 2a
umsetzungsfahig ist.
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Aufgrund der Nahe zur Wohnnutzung ist ein Nachtbetrieb der Einzelhandelsbetriebe bauordnungs-
rechtlich voraussichtlich nicht zulassungsfahig.

Die beschriebene Ausfiihrung der Liftungs- und Kiihltechnik ist bei Geraten mit einem fortschrittlichen
Stand der Lairmminderungstechnik ohne weiteres méglich.

Die larmarme Ausfiihrung der Einkaufswagen im Sinne der Einhaltung des Standes der Technik zur Larm-
minderung, ist aufgrund der Ndhe zu Wohngeb&duden notwendig.
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6.1

6.1.1

6.1.2

UMWELTBERICHT (Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004 sind die Vorgaben der
Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in nationales Recht umgesetzt worden. Die
Umweltprifung - als Regelverfahren fir alle Bauleitplane, die nicht nach § 13a bzw. § 13b BauGB aufge-
stellt werden - wurde dabei in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie fihrt
nunmehr als einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Umweltverfahren zusammen.

Die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewadhrleistet die systematische und rechtliche Aufbereitung
des umweltrelevanten Abwagungsmaterials. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden gemaR § 2a Abs.
2 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB in einem Umweltbericht dokumentiert, der einen
selbsténdigen Teil des zum Bebauungsplan bildet.

GemadR § 17 UVPG wird bei der Aufstellung von Bebauungspldanen die Umweltvertraglichkeitspriifung ein-
schlieflich der Vorprifung des Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung nach den Vor-
schriften des BauGB durchgefiihrt. Eine Vorpriifung des Einzelfalls entfallt, wenn fir den aufzustellenden
Bebauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB, die zugleich den Anforderungen
einer Umweltvertraglichkeitspriifung entspricht, durchgefiihrt wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens W/39, 46/107 , Lausitzer StraRe/Schweriner StralRe” ersetzt die
Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB die Umweltvertraglichkeitspriifung fir Vorhaben nach
der Nummer 18.6.2, in Verbindung mit der Nummer 18.8 der Anlage 1 UVPG.

Wird eine Umweltvertraglichkeitsprifung in einem Aufstellungsverfahren fiir einen Bebauungsplan und in
einem nachfolgenden Zulassungsverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltvertraglichkeitsprifung im nach-
folgenden Zulassungsverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen des Vorha-
bens beschrankt werden (Abschichtung).

Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan W/39, 46/107 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung eines Lebensmittelmarktes im Nahversorgungszentrum Lausitzer StraBe auf dem Standort des ehe-
maligen Gaswerks geschaffen. Grundlage ist die verfestigte Planung der REWE Markt GmbH (vgl. Kapitel
4).

Weiterhin regelt der Bebauungsplan W/39, 46/107 die Entwicklungsmoglichkeiten des bestehenden NVZ
an der Schweriner Stralle.

Aus diesem Grund umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes neben dem Teilgeltungsbereich 1
an der Lausitzer StraBe auch einen zweiten Teilgeltungsbereich im Nahversorgungszentrum Schweriner
Stralle (siehe 1.1).

Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes W/39, 46/107 der Stadt Cottbus , Lausitzer StraRe/Schweriner
Stralle” liegt in der westlichen Innenstadt von Cottbus im Stadtteil Strobitz. Das Plangebiet gliedert sich in
zwei Teilgeltungsbereiche.
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Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer Stralle)

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich slidlich der Berliner StraBe und 6stlich der Lausitzer Stralle auf der
nordlichen Halfte des Grundstiickes des ehemaligen Gaswerks (Flurstlicke 48 und 93), welches nach Nut-
zungssaufgabe abgebrochen und bis in das Jahr 2016 saniert wurde. Das Flurstiick 44 ist bebaut und wird
in die Planung einbezogen.

Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst eine Flache von 2,01 ha.

Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe)
Der Teilgeltungsbereich 2, mit einem Flachenumfang von 1,29 ha, grenzt im Norden und Osten an die
StraRenverkehrsflache der Erfurter StraBe und im Westen an die Schweriner StralRe an.

Es handelt sich um einen Teilbereich des bestehenden NVZ Schweriner StraRe, welches neben dem aktu-
ellen Standort eines REWE Marktes auch ein Dienstleistungsgebaude sowie ein Arztehaus umfasst.

Beide Teilgeltungsbereiche haben eine Gesamtflache von ca. 3,3 ha.

Den geplanten Nutzungen entsprechend, werden fiir das Nahversorgungszentrum und den neuen Stand-
ort des Lebensmittelmarktes Sondergebiete festgesetzt. Das Grundstiick an der Berliner Stralle 27 (Be-
rufsbildungswerk) wird als Urbanes Gebiet vorgesehen.

Der Bebauungsplan setzt bezogen auf die Sondergebiete in den Teilflachen die zuldssigen Sortimente so-
wie bezogen auf alle Baugebiete die zuldssigen Nutzungen und Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest.
Hinzu kommen Festsetzungen zum Immissionsschutz sowie Regelungen zur Begriinung (Erhalt, Neuanla-

ge) und zu den Werbeanlagen in beiden Teilbereichen.

6.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Teilgeltungsbereich 1 20.067 gm 100%

Sonstiges Sondergebiet 1, Lebensmitteleinzelhandel

0,

Lausitzer StraBe” mit Fliche fiir Versorgung 10.988 qm >4,8%
Urbane Gebiete 1a und 1b 3.048 gm 15,2%
Offentliche Verkehrsfliachen 6.031 gm 30,0%
Teilgeltungsbereich 2 12.917 gm 100%
Sonsti Sond biet 2a,,Nah t

ons |g§s on ergS iet 2a ,Nahversorgungszentrum 5.022 qm 38,9%
Schweriner StralRe
Sonstlggs Sondergsblet 2b ,Nahversorgungszentrum 6.327 qm 49,0%
Schweriner StralRe
Offentliche Verkehrsflichen 1.568 gm 12,1%
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6.1.4

6.1.4.1

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
und deren Beriicksichtigung

Fachgesetze

Bauplanungsrecht

Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal’ zu begrenzen®”.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffs-
regelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu beriicksichtigen. Fir Eingriffe, die bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
kein Ausgleich erforderlich.

Nach § 2 Abs. 4i. V. mit § 2a BauGB ist die Umweltprifung mit Umweltbericht obligatorischer Bestandteil
des Regelverfahrens fiir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die
bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
darzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B. folgende Kri-

terien zu priifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Bevolkerung
insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter und

e Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ziele zum schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB sind mit der Inanspruch-
nahme bereits bzw. ehemals in Nutzung stehender Fléichen (bestehender Einzelhandelsstandort, ehemali-
ger Gaswerkstandort) berticksichtigt und die 6ffentliche ErschliefSung ist bereits im Bestand vorhanden.
Die rechtlichen Vorgaben nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
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Naturhaushalts werden dahingehend beriicksichtigt, dass griinordnerische Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden. Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach den
Hinweisen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Brandenburg (HVE). Grundlage der Ein-
griffsbilanz bildet die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung des Plangebiets.

Naturschutzrecht

Allgemeine Ziele
Nach §1 des Gesetzes Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) sind

Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des
Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieflich der Regenerationsfahigkeit und nach-
haltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Im Brandenburgisches Naturschutzausfilhrungsgesetz - BbgNatSchAG vom 25.01.2016 werden die
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege des BNatSchG erganzt. Definiert werden insbe-
sondere die Verfahrensvorschriften der Schutzgebietsverordnungen und Landschaftsplanung, die Rege-
lungen der Zustandigkeiten und der Institutionen des Naturschutzes. Ergdnzende Regelungen werden zu
den gesetzlich geschiitzten Biotopen, dem Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mitwirkungsbefug-
nissen der Naturschutzverbdnde getroffen.

Eingriffsregelung
Die §§ 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung.

Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung,
Ergdanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.
Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten (§ 7 Abs.
2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob die Zu-
griffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kénnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung von Indi-
viduen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten ausgeschlossen
werden kann. Zu beachten sind nationale und européische Verordnungen und Richtlinien, wie die Europa-
ische Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europaische Vogelschutz-
Richtlinie.

In Absatz 5 wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bauge-
setzbuch zul3ssig sind, nur die europarechtlich geschiitzten Arten (europdische Vogelarten und Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Konkret gelten die Zugriffsverbote unter
folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang 1V), europaische Vogelarten oder Arten betroffen,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein VerstoR gegen das Verbot
des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstérung von Lebensstatten) und infolgedessen gegen das Verbot des
Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestadtten im raumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fillt wird.
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Fiir Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrten Arten gelten die
Satze 2 und 3 entsprechend.

Biotopschutz
§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschiitzten Biotoptypen und deren Schutzstatus. Handlungen, die zu

einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope flihren
kénnen, sind verboten. Ergdnzend zu den Vorschriften des § 30 BNatSchG weitet § 18 BbgNatSchAG den
gesetzlichen Biotopschutz auch auf folgende Biotope aus:

e Feuchtwiesen,

e lesesteinhaufen,

e Streuobstbestdnde,

e Moorwalder,

e Hangwalder und Restbestockungen anderer natiirlicher Waldgesellschaften.

Baumschutz

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bestimmt die
Satzung zum Schutz von Bdumen der Stadt Cottbus (Cottbuser Baumschutzsatzung - CBSchS) vom 27. Feb-
ruar 2013, dass die gemal} § 3 CBSchS geschiitzten Baume erhalten und gepflegt werden mussen. Laub-
bdume mit einem Stammumfang ab 60 cm (gemessen in 1,00 cm Hohe Gber dem Erdboden), Obstbdume
und Gemeine Kiefer ab einem Stammumfang von 100 cm sowie Ersatzpflanzungen sind geschiitzt. Sie diir-
fen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. GemaR
CBSchS ist bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und Mafnahmen vom Vorhabentrager si-
cherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschiitzten Bdume unterbleiben.

Bertlicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans berticksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des
Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz insbesondere durch die Inan-
spruchnahme eines ehemaligen und bereits sanierten Gaswerkstandorts (Konversionsfldche) welche be-
reits erheblich und nachhaltig anthropogen liberformt wurde. Auch der Teilbereich 2, ein bereits vorhan-
dener Einzelhandelsstandort, mit der Mdglichkeit einer geringfiigigen Nachverdichtung unterstiitzt das
Gebot der Vermeidung von Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft.

Weitere Vermeidungs- und MinderungsmafSinahmen sind als Griinfestsetzungen in den Bebauungsplan fiir
beide Teilgebiete aufgenommen (vgl. Berlicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts). Die Bilanzierung
der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach den Hinweisen zur Bewertung und Bilanzierung von Ein-
griffen im Land Brandenburg (HVE). Die artenschutzrechtlichen Belange werden auf Grundlage der brach
gefallenen Flédche bewertet.

Innerhalb der beiden Geltungsbereiche des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete von Natur
und Landschaft gemdf3 §§ 21-29 BNatSchG. Es kommen auch keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Gel-
tungsbereich vor.

Der im Plangebiet vorhandene geschlitzte Baumbestand im Teilgeltungsbereich 2 wird in der Angebots-
planung bestdtigt. Im Teilgeltungsbereich 1 befinden sich keine unter Baumschutz der Stadt Cottbus ste-
henden Bédume.

Bodenschutzrecht

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 31. August 2015 ist es, die Funktionen des Bodens nachhal-
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tig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sind so weit
wie moglich zu vermeiden. Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Bo-
den-Grundwasser enthalt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) definierte MaR-
nahmen-, Priif- und Vorsorgewerte.

Bei Planungen, BaumaRnahmen und sonstigen eigenen Vorhaben ist vor der Inanspruchnahme von nicht
versiegelten, baulich nicht verdnderten oder unbebauten Flachen zu prifen, ob stattdessen eine Wie-
dernutzung von ehemals genutzten oder bereits versiegelten, baulich veranderten oder bebauten Flachen
moglich ist (§ 5 BBodSchG).

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan , Lausitzer Strafie/Schweriner Strafie” werden die Ziele des Bodenschutzes umge-
setzt. Die zukiinftige Nutzung erfolgt hier im Teilgeltungsbereich 1 auf einer bereits stark anthropogen
liberformten Bodenfldche, die ehemals Standort eines Gaswerks war und saniert wurde. Im Teilgeltungs-
bereich 2 handelt es sich um einen bereits bestehenden Standort mit Einzelhandel, dessen Entwicklung im
Umfang der bestehenden Nutzungsintensitdt mit der Méglichkeit einer geringfiigigen zusdtzlichen Versie-
gelung gesteuert werden. Beeintréchtigungen natiirlicher Funktionen des Bodens werden vermieden. Im
Rahmen der geplanten Nachnutzung des Gaswerkstandorts an der Lausitzer Strafse sowie bei Umbau des
vorhandenen Standorts an der Schweriner Strafie ist ein sparsamer Umgang mit dem Boden somit sicher-
gestellt (vgl. Beriicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts).

Wasserrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) liegen auf Bundesebene einheitliche Vorgaben
zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kiistengewasser und des Grundwassers vor. Ziel und
Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von Gewadssern. In §
46 Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlagswasser er-
laubt. Im Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) vom 2. Marz 2012 werden die Regelungen des Was-
serhaushaltsgesetzes prazisiert. Nach § 54 des BbgWG darf die Versiegelung des Bodens oder andere Be-
eintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen, wie dies unvermeid-
bar ist. Insbesondere sind Feuchtgebiete oder bedeutsame Grundwasseranreicherungsgebiete von bauli-
chen Anlagen freizuhalten, soweit nicht andere Gberwiegende Belange des Wohls der Allgemeinheit et-
was Anderes erfordern. Weiterhin ist Niederschlagswasser tber die belebte Bodenschicht zu versickern,
soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befilirchten ist bzw. sonstige signifikante nachteili-
gen Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten sind.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Im Plangebiet stehen grundsdtzlich unversiegelte Freiflcéichen fiir eine dezentrale Niederschlagsversicke-
rung zur Verfiigung. Dabei sind fiir das Teilgebiet 1 die Vorgaben aus der Altlastensanierung zu beriicksich-
tigen. Durch die Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung sowie zur Begriinung von Ddchern
bei Neubauten zur Riickhaltung des Niederschlagswassers und anschlieSender Versickerung auf dem
Grundstiick werden die Voraussetzungen fiir die Umsetzung der gesetzlichen Vorschriften zur Nieder-
schlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung geschaffen.

Immissionsschutzrecht
Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-

sche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai
2013, das zuletzt durch Gesetz vom 18. Juli 2017 gedndert wurde, ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
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den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fiir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkun-
gen auf schutzwiirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie mdglich vermieden werden.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sieht insbesondere eine Vermeidung schadlicher Umwelt-
einwirkungen auf die ausschliefRlich oder vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzwiirdige Gebiete vor und fordert in der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (TA Larm) den Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

Die 39. BImSchV (Verordnung tiber Luftqualitdtsstandards und Emissionshochstmengen) enthilt einzuhal-
tende Grenzwerte flr eine Reihe von Luftschadstoffen. Unter anderem sind hier die Regelungen fiir Fein-
staub (PM10, PM2,5 und NO2) festgesetzt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat. Flir gewerbliche An-
lagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) und TA Ldrm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Ldrm) maRgebend.

Bertlicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan berlicksichtigt diese Zielsetzungen.

Die nach § 50 BImSchG gebotene Zuordnung unterschiedlich schutzwiirdiger Nutzungen zur Verhinderung
von Immissionskonflikten ist durch die Festsetzungen zu den jeweiligen Sondergebieten gewdhrleistet. Im
Teilgeltungsbereich 1 wurden Gebdude und Stellplatzanlage zum Schutz der umgebenden Wohnnutzungen
entsprechend angeordnet und festgesetzt. Die értliche ErschlieSung der Teilgeltungsbereiche 1 und 2 ist
ausreichend dimensioniert und erzeugt aufgrund ihrer Linienfiihrung keine grundsdtzlichen Immissionskon-
flikte. Der Ausbau der Lausitzer StrafSe wurde bei der Betrachtung bereits beriicksichtigt.

Zur Bestandsanalyse und zur Bewertung der Luftqualitdt liegt fiir das Bebauungsplanverfahren keine auf
die Standorte bezogene lufthygienische Untersuchung vor. Aufgrund der innerstédtischen Lage der beiden
Teilgeltungsbereiche aufierhalb relevanter Luftleitbahnen, Kalt- und Frischluftentstehungsgebieten sowie
auferhalb von Gebieten mit erheblichen lufthygienischen Vorbelastungen sind jedoch keine MafSnahmen
zur Minderung von Luftschadstoffimmissionen im Bebauungsplan erforderlich. Mit der Berticksichtigung
des Ausgleichs von Biovolumen aus dem Verlust einer Vorwaldfldche durch Baumpflanzungen, werden den
kleinklimatischen Verhdltnissen im Teilgeltungsbereich 1 Rechnung getragen.

6.1.4.2 Fachplane
Landschaftsplan Cottbus
Das Entwicklungskonzept des giiltigen Landschaftsplans der Stadt Cottbus aus dem Jahr 1996 stellt den
Teilgeltungsbereich 1 als Siedlungsflache dar. Von Bedeutung ist die 6stlich der Plangebietsgrenze verlau-
fende Griinverbindung, die jedoch nicht Bestandteil des Teilgeltungsbereichs 1 ist. Ebenso wichtig ist der
Erhalt des StraBenbaumbestandes an der Berliner StraRe.
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Der Teilgeltungsbereich 2 ist als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Abb.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Stadt Cottbus, 1996 - Entwicklungskonzept

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan weicht im Teilgeltungsbereich 1 von der Darstellung des Landschaftsplans ab, da eine
gewerbliche Nutzung (Sondergebiet fiir Einzelhandel) vorgesehen ist. Der Méglichkeit des Griinzuges ést-
lich des Teilgeltungsbereichs 1 sowie dem Erhalt des Baumbestands in der Berliner StrafSe wird entspro-
chen.

Die Aussage fiir den Teilgeltungsbereich 2 (gewerbliche Flédche) fiihrt zu keinen im Bebauungsplan umzu-
setzenden griinplanerischen Zielen.

Luftreinhalte- und Aktionsplan Cottbus

Bereits im Jahr 2006 wurde fir die Stadt Cottbus ein Luftreinhalte- und Aktionsplan mit dem Untersu-
chungsschwerpunkt Feinstaub (PM10) erarbeitet. Mit Inkrafttreten der EU-Richtlinie 2008/50/EG wurden
zusatzliche Betrachtungen der Feinstaubfraktion erforderlich, die in einer Fortschreibung des Luftreinhal-
teplans 2011 erfolgte.

Die Berliner Strafle im Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlt nicht zu den StraBenabschnitten mit po-
tenziellen Grenzwertliberschreitungen. In den Analysepldnen aus dem Jahr 2011 sowie den Prognosepla-
nen fur das Jahr 2015 werden keine Grenzwertiiberschreitungen fiir PM10 und PM2,5 festgestellt bzw.
prognostiziert. Dies gilt auch fiir die Lausitzer StralBe und die Schweriner StralRe.
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Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Aussagen des Luftreinhalte- und Aktionsplans fiihren zu keinen im Bebauungsplan umzusetzenden
Immissionsschutzzielen, da die beiden Teilgeltungsbereiche bzw. deren angrenzende Strafien nicht zu den
Straflenabschnitten mit potenziellen Grenzwertiiberschreitungen zéhlen.

Larmaktionsplan Cottbus

Die Stadt Cottbus hat einen Larmaktionsplan in 2 Stufen erstellt: 2008 die 1. Stufe mit StralRen (iber
16.400 Kfz/24h und 2012/2013 die 2. Stufe mit StraBen zwischen 8.000 und 16.400 Kfz/24h.

Die Berliner StraRe ist mit einer Verkehrsbelegung von 5.700 Kfz/24h (Analysefall 2010) und 4.700 Kfz/24h
im Prognosefall 2015 kein Gegenstand der Larmaktionsplanungen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Fiir die Teilgeltungsbereiche 1 und 2 liegen keine Zielstellungen aus den Ldrmaktionsplanungen der Stadt
Cottbus vor, die im Bebauungsplan umzusetzen wdren.

6.1.4.3 Ubergeordnete Planungen

6.2

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009

Die Stadt Cottbus ist gemaR Ziel 2.7 LEP B-B (Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg, in Kraftgetre-
ten am 15.05.2009) als Oberzentrum festgelegt und gemaR Ziel 2.8 LEP B-B sollen die Raumfunktionen der
Daseinsvorsorge mit Gberregionaler Bedeutung in diesen konzentriert werden.

Gemal § 5 Abs. 1 des Landentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007, in Kraft getreten am 01.02.2008)
soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausge-
richtet werden. Entsprechend der Definition des § 2 Abs. 2 LEPro 2007 ist Cottbus als ein Zentraler Ort
einzustufen.

Weiterhin wird im § 5 Abs. 2 des Landesentwicklungsprogramms 2007 auf den Grundsatz ,Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklung” hingewiesen. Dabei soll unter anderem die Reaktivierung von Siedlungsbra-
chen Prioritdt haben.

Nach § 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG (Raumordnungsgesetz, in Kraft getreten am 30.06.2009) ist der Schutz der All-
gemeinheit vor Larm sicherzustellen. Insofern sind zur Vorsorge gegen Immissionen, Nutzungen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und Beeintrachtigungen auf schutzbedirftige Ge-
biete soweit wie moéglich vermieden werden.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Da sich beide Teilgeltungsbereiche innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes befindet und
eine stddtebauliche Ordnung durch die Planung erreicht wird, entspricht die Planung den Zielen der Lan-
desentwicklungs- und Raumordnungsplanung sowie der raumordnerischen Zielstellung ,,Innenentwicklung
vor Aufienentwicklung”.

Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation, Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands und Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung

Im Rahmen der Umweltpriifung werden zunachst die einzelnen Schutzgiter getrennt voneinander erfasst
und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung eingearbeitet. Eine wich-
tige Grundlage der Bestandsaufnahme (zuséatzlich zur értlichen Erfassung) sind u. a. der Geodatenkatalog
des Landes Brandenburg sowie das Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS
BB). Mit beiden werden wichtige Informationen zu den zu behandelnden Schutzgiitern bereitgestellt.
Dariiber hinaus wurden 6rtliche Begehungen zu den Themen Biotope, Bdume sowie Fauna durchgefiihrt.
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6.2.1

6.2.2

Schutzgut Tiere
Im Rahmen des Scopings wurde mit der Unteren Naturschutzbehorde Cottbus der Untersuchungsbedarf
zur Fauna auf die Artengruppe der Europdischen Brutvogel beschrankt.

Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer StrafRe)
Fiir das Teilplangebiet 1 erfolgten im Jahr 2017 von April bis September mehrere Ortsbegehungen zur Er-
fassung der Avifauna.

Brutvogelvorkommen konnten auf der Flache nicht festgestellt werden. Dies ist vermutlich u. a. auf die
Rodung der Vorwaldflachen im Winter, die siidlich des Untersuchungsraums durchgefiihrten Abbruchar-
beiten und auf die Arbeiten auf dem Grundstiick selbst (Altlastenmonitoring) mit dem damit verbundenen
Fahrverkehr zuriickzufiihren. Jedoch wurden zahlreiche Nahrungsgdste angetroffen. Arten die sich als
Nahrungsgaste haufig auf oder Gber dem Gebiet aufhielten waren: Mehlschwalbe, Amsel, Bachstelze,
Haussperling, Mauersegler, Elster, Griinfink, Straentaube und Hausrotschwanz. Insbesondere fiir die Ko-
lonie der Mauersegler an den nérdlich angrenzenden Plattenbauten ist das Gebiet ein wichtiger Nah-
rungsraum.

Die Freiflaichen um die Bestandsgebdude im Nordosten des Teilgeltungsbereichs 1 waren aufgrund von
Nutzungsaufgabe und fehlender Pflege zum Zeitpunkt der Kartierung ebenfalls ruderalisiert. Es handelt
sich im Wesentlichen um Abstandsgriin (hdufig Koniferen) sowie ehemalige Rasenflachen. Die Geb&dude
kommen im Dachbereich potenziell als Quartier fiir Gebaudebriiter wie z.B. den Haussperling oder auch
den Hausrotschwanz in Frage. Wahrend der Begehungen der Brachflache konnten jedoch keine Gebadude-
briiter im Bereich der Drempel am Dach beobachtet werden.

Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe)

Fiir das Teilplangebiet 2 wurde das Vorkommen der Avifauna anhand einer Potenzialanalyse vereinbart.
Beobachtungen bei einer Ortsbegehung im Sommer 2017 sind eingeflossen.

Aufgrund der dichten Heckenstrukturen sowie der zahlreichen Laubbdume und Gebéaude ist der Teilgel-
tungsbereich 2 vergleichsweise wertvoll fir die Avifauna. Es konnten zahlreiche, fir die Innenstadtlage
und die vorhandenen Strukturen typische Vogelarten beobachtet werden. Unter dem Vordach des Einzel-
handels wurden mehrere Brutpaare des Haussperlings festgestellt.

Schutzgut Pflanzen

Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer StralRe)

Derzeit ist der Teilgeltungsbereich 1 zum groRen Teil unversiegelt und mit Ruderalvegetation unterschied-
licher Brachstadien und jingeren Vorwaldbestianden bewachsen. Hinzu kommen einige wenige offene
Bodenflachen. Die Ruderalvegetation ist in Nachfolge der in den vergangenen Jahren durchgefiihrten Sa-
nierung des Altlastenstandorts entstanden. Auf der liberwiegend sandigen Flache haben sich Mohren-
Steinkleefluren, Goldrutenbestdnde sowie sonstige ruderale Gras- und Staudenfluren entwickelt. Auf zwei
grolReren Teilflachen an der Lausitzer Stralle sowie an der Berliner StraBe sind Vorwaldflachen aus Robinie
und Spitzahorn entstanden, die im Winter 2016/2017 gerodet wurden, jedoch lber Frithjahr/Sommer er-
neut austrieben und im Spatsommer wieder eine Hohe von 1,50 m erreicht hatten. Im Winter 2017/2018
wurden der Geholzaufwuchs sowie die ruderalen Gras- und Staudenfluren wieder vollstandig entfernt.

Die ruderalen Brachen sind in den Sommermonaten sehr struktur- und bliitenreich und daher wertvoll fiir
die innerstadtische Fauna. Es handelt sich um einen vielfaltigen Nahrungsraum fir die Avifauna, da die
Ruderalfluren insektenreich sind. Geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG konnten nicht festgestellt
werden.
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Die Bdume im Straenland (Berliner StralRe) sind nach Cottbuser Baumschutzsatzung geschitzt. Sie sind
den Biotoptypen der Solitarbdume und kleinen Baumgruppen zuzuordnen, da sie keine durchgehenden
Baumreihen beidseitig der StrafRe bilden. Geschiitzte Alleen nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG kommen im

Teilgeltungsbereich 1 nicht vor.

F ke
Abb.: Biotoptypenkartierung Teilgeltungsbereich 1, Kartierung Juli 2017
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Biotoptyp Nr. Biotoptyp Wertigkeit

03110 Vegetationsfreie und —arme Sandfldachen gering

03242 Mohren-Steinklee-Fluren mittel

03244 Solidago canadensis Bestande auf ruderalen Standorten gering - mittel

03249 Sonstige ruderale Staudenfluren mittel

05162 Artenarmer Zier- und Parkrasen gering

0715111 Markanter Solidarbaum, heimische Art, Altbaum sehr hoch

07152 sonstige Solitarbaume, heimische Baumart hoch

07153 Einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische Baumart | hoch

082824 Robinien-Vorwald, frischer Standorte mittel - hoch

10271 Anpflanzung von Bodendeckern (< 1m) gering

126122 Stralle mit Asphalt- oder Betondecke ohne bewachsene vernachlassigbar
Mittelstreifen

12652 Weg mit Wasser durchlassiger Decke vernachlassigbar

12653 Weg, teilversiegelt vernachlassigbar

12654 Weg, versiegelt vernachlassigbar

126623 StraBenbahnanlagen vernachlassigbar

Tabelle der Biotoptypen und ihrer Wertigkeit im Teilgeltungsbereich 1

Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe)

Der Teilgeltungsbereich 2 ist insgesamt dem Biotoptyp mit der Nummer 12311 , Handels- und Dienstleis-
tungsflache in Betrieb mit hohem Griinanteil” zuzuordnen. Im sidlichen Teil sind die Flachen stark versie-
gelt. Entlang der Schweriner Stralle gibt es Strauchpflanzungen, weiter nérdlich Rasenflachen an den Ge-
bduden sowie einen vergleichsweise hohen Anteil an Baumpflanzungen mittleren Alters heimischer Arten,
meist in Reihen. Die Pflanzflachen sind strukturreich und eingewachsen, die Straucher jedoch meist
fremdlandische Arten sowie Koniferen. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich meist um Linden. Den-
noch bieten diese dichten Strauchpflanzungen Lebens- und Nahrungsraum insbesondere fiir die Avifauna
(Freibriter).
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(071421

1102722

g i el
Abb.: Biotoptypenkartierung Teilgeltungsbereich 2, Kartierung Juli 2017
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Biotoptyp Nr. Biotoptyp Wertigkeit
05162 Artenarmer Zier- und Parkrasen gering
071421 Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen und in gesun- hoch

dem Zustand, Gberwiegend heimische Arten

07152 Sonstiger Solitarbaum mittel - hoch
102722 Anpflanzung von Strauchern mit Baumen hoch

126431 Parkplatz, versiegelt mit regelmaRigem Baumbestand Mittel

126432 Parkplatz, versiegelt ohne Baumbestand vernachlassigbar
12654 Versiegelter Weg vernachlassigbar

Tabelle der Biotoptypen und ihrer Wertigkeit im Teilgeltungsbereich 2

6.2.3 Schutzgut Flache
Beide Teilbereiche haben zusammen eine Flache von ca. 3,3 ha ein. Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst ei-
ne Flache von 2,01 ha, der Teilgeltungsbereich 2 hat eine GréRe von 1,29 ha.

Im Jahr 2017 erfolgte auf Grundlage der Planunterlage fiir das Teilplangebiet 1 eine Geldandebegehung,
bei der unter anderem auch der tatsachlich vorhandene Versiegelungsgrad ermittelt wurde. Danach be-
lauft sich der Versiegelungsgrad auf ca. 44% (rd. 8.880 gm). Der Uiberwiegende Teil der Versiegelung be-
findet sich im Bestandsgebiet an der Berliner Stralle bzw. der Berliner StraBe und der Lausitzer StralSe.

Aktuell sind von den 12.917 gm Gesamtflache 4.568 gm liberbaut, 6.047 gm vollversiegelt und 2.311 gm
offene, jedoch durch die Sanierung stark anthropogen iberformte Bodenflachen.

Der Versiegelungsanteil im Teilgeltungsbereich 2 ist mit 82% (inklusive der zum 6ffentlichen StraRenland
gehorenden fulldufigen ErschlieBung an der Schweriner StralRe) deutlich héher, entspricht jedoch in sei-
ner Bestandssituation einer gewerblich genutzten innerstadtischen Flache.

Bei beiden Teilgebieten handelt es sich um anthropogen stark vorbelastete, innerstadtische Flachen.

6.2.4 Schutzgut Boden
In der Bodenibersichtskarte des Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB)
liegen beide Teilgebiete in einer Flache die Gberwiegend durch Versiegelung mit gering verbreiteten Lo-
ckersyrosemen und Pararendzinen, geologisch urspriinglich entstanden aus Talsanden tber Geschiebe-
mergel/-lehm, gekennzeichnet ist.
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Abb. Geologische Ubersichtskarte (Quelle: Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB))
braun-schraffiert: fein bis mittelkdrnige Sande liber Geschiebemergel/-lehm

griin: Talsand als Ablagerung des Urstromtals

beige: Sand-Humus-Mischbildungen tUber Ablagerungen (See- und Altwassersande)

Die natdirlich anstehenden sandigen Boden oberhalb des Geschiebemergels haben ein vergleichsweise ge-
ringes Riickhaltevermdogen fiir Sickerwasser und eine geringe Puffer- und Filterfunktion. Diese Funktionen
sind im Teilgeltungsbereich 1 durch die Altlastensanierung und im Teilgeltungsbereich 2 durch den hohen
Anteil an Uberbauten und versiegelten Flachen beeintrachtigt.

Eine Lebensraumfunktion flir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften kann aufgrund der Vorbelas-
tung und der Nutzung der beiden Teilgebiete ausgeschlossen werden.

Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer StralRe)

Gemal orientierender Untersuchung (,,Orientierende Untersuchung des Untergrundes” der Krauss &
Partner GmbH, Oldenburg vom 17.11.2015) sind die Bodenverhaltnisse infolge der Altlastensanierung ge-
stort. Nach Auswertung der Bodenproben setzt sich der Untergrund aus einer weitflachig anstehenden,
sandigen, teilweise kiesigen Aufflillung mit darunterliegendem Geschiebemergel zusammen. Die Auffiil-
lung hat eine Méchtigkeit zwischen minimal 0,5 m bis maximal 4,70 m unter GOK. Unterlagert wird dieser
aufgefiillte Bodenhorizont von pleistozianem Geschiebemergel, diese setzen sich Giberwiegend aus Sand
mit Schluff- und Tonanteilen zusammen.

Bei dem Grundstilick handelt es sich um einen ehemaligen, teilsanierten Gaswerksstandort. Es erfolgte ei-
ne Bodensanierung durch Aushub der belasteten Massen bin in eine Tiefe von ca. 2,5 m bis zum Erreichen
des bindigen Geschiebemergels, der als natirliche geologische Barriere fungierte. Eine im Jahr 2015 er-
folgte Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sanierungsbediirftige Bodenbelastungen ober- oder
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6.2.5

unterhalb des bindigen Geschiebemergels nachweisbar sind, die Grenzwerte lberschreiten (vgl. Kap. 2.5
und 2.7).

Da die Bodenbelastungen unterhalb des Geschiebemergels auch in der grundwassergesattigten Zone
nachgewiesen wurden, konnte eine Belastung des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden. Die Er-
gebnisse der Grundwasseruntersuchungen zeigen, dass die Quellensanierung im Boden bereits Wirkung
zeigte da lediglich 2 der 5 Grundwassermessstellen leicht erh6hte Schadstoffgehalte aufwiesen (vgl. Kap.
2.5und 2.7).

Der Teilgeltungsbereich 1 wird als sanierte Altlastenfliche im Altlastenkataster der Stadt Cottbus gefiihrt
und ist als anthropogen liberformt und erheblich vorbelastet einzuschatzen.

Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner StraRe)
Der Teilgeltungsbereich 2 ist durch einen hohen Anteil an versiegelten Flachen gekennzeichnet.

Die offenen Bodenflachen sind durch gértnerische Nutzung und Pflege ebenfalls anthropogen Gberformt.
Uber das anstehende Grund- oder Schichtenwasser liegen keine Daten vor. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass es sich um, dem Teilgeltungsbereich 1 vergleichbare, Abstdnde handelt. Im Landschaftsplan der
Stadt Cottbus ist ein Flurabstand von 2,0 -5,0 m angegeben.

Altlasten sind fir den Teilgeltungsbereich 2 nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

Im langjahrigen Mittel liegen Niederschldge mit 563mm/Jahr fiir die Stadt Cottbus vor, wobei sich Bran-
denburg weit eine Tendenz zu sinkenden jahrlichen Niederschlagsmengen abzeichnet. Aufgrund der Vor-
belastung (Altlastensanierungsgebiet bzw. hoch versiegelter gewerblicher Standort) haben beide Teilge-
biete keine Bedeutung fiir die Grundwassersanreicherung (vgl. auch Kapitel 2.5 und 2.7).

Die Sanierung auf dem ehemaligen Gaswerksstandort im Teilgeltungsbereich 1 erfolgte durch Aushub der
belasteten Massen bis in eine Tiefe von ca. 2,5 m bis zum Erreichen des bindigen Geschiebemergels, der
im vorliegenden Fall als natlirliche geologische Barriere fungierte.

Da die Bodenbelastungen unterhalb des Geschiebemergels auch in der grundwassergesattigten Zone
nachgewiesen wurden, konnte eine Belastung des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden. Im Rah-
men des Scopings erfolgte der Hinweis, dass es trotz Sanierung der Hauptschadensbereiche nicht ausge-
schlossen ist, dass auf der Flache Schadstoffanreicherungen verblieben sind, weshalb von Seiten der Ab-
fallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde eine weitgehende Versiegelung des Grundstiicks praferiert wird.
Eine Niederschlagswasserversickerung wird jedoch in Teilbereichen des Grundstiicks, die von der Altlas-
tenproblematik nicht betroffen sind, grundséatzlich als moglich eingestuft.

Beide Teilgeltungsbereiche liegen auBerhalb von Trinkwasserschutz- oder -vorbehaltsgebieten. Die
nachstgelegenen Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) sind die TWSZ Il des Schutzgebietes Sachsendorf (im
Suden in mehr als 2 km Entfernung) sowie des Wasserwerkes Cottbus Il/ Wasserfassung Ruben (im Nord-
westen in ca. 5 km Entfernung).

Damit liegen die Schutzzonen des Wasserwerkes Cottbus Il zwar im Grundwasser-Abstrom des Altstandor-
tes der ehemaligen Gasanstalt, die Trinkwassergewinnung erfolgt jedoch nicht aus dem quartaren
Grundwasserleiter.
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Abb.: Lage der Trinkwasserschutzgebiete nordwestlich und siidlich des Bebauungsplans W/39, 46/107
(Quelle: Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB))

Schutzgut Luft
Die Berliner Stralie ist Teil des Hauptverkehrsnetzes von Cottbus und zdhlt daher zu den potenziellen

PM10-Uberschreitungsbereichen. GemaR Luftreinhalteplan 2011 der Stadt Cottbus zéhlt die Berliner
StralRe im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zu den StraRenabschnitten mit potenziellen Grenz-
wertiliberschreitungen. In den Analyseplanen aus dem Jahr 2011 sowie den Prognosepldnen fiir das Jahr
2015 werden keine Grenzwertiiberschreitungen fiir PM10 und PM2,5 festgestellt bzw. prognostiziert.

6.2.6

Diese Aussagen treffen auch fir die NO,-Belastung zu.
Lausitzer StraRe und Schweriner Strae sind nicht Teil des Hauptverkehrsnetzes. Hier sind keine Grenz-

wertiiberschreitungen fiir Feinstaub und NOx zu erwarten. Es liegen jedoch keine konkreten Daten zu
Luftqualitat und Staubbelastung fir die beiden Teilgeltungsbereiche im Plangebiet vor.

Schutzgut Klima

6.2.7
Der Cottbuser Raum wird klimatisch dem kontinental beeinflussten Binnentiefland zugeordnet. Damit ge-

hen folgende Faktoren einher:
relativ geringe durchschnittliche Windgeschwindigkeiten

]
e geringe jahrliche Niederschlage
e ausgepragte Temperaturdifferenzen im Jahresverlauf

ein hohes Sonnenscheinangebot

Gemal Landschaftsplan Cottbus liegen die beiden Teilgeltungsbereiche 1 und 2 in keiner groRraumigen
Luftleit- und Ventilationsbahn die den Luftaustausch im Stadtgebiet begiinstigen.
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6.2.8

6.2.9

6.2.10

Der Teilgeltungsbereich 1 ist jedoch aufgrund seiner Offenheit sowie seiner ruderalen Hochstaudenfluren
und Vorwaldbestande als kleinklimatisch bedeutsame Entlastungsflache in der Innenstadtlage zu bewer-
ten.

Entsprechend besteht fiir den Teilgeltungsbereich 1 eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsinten-
sivierungen.

Der Teilgeltungsbereich 2 hingegen gilt als bioklimatisch belasteter Bereich. Hier besteht aufgrund der
Vorbelastung (hoher Versiegelungsgrad) ebenfalls eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Umbau und Nut-
zungsintensivierungen sollten diese mit einem Verlust an klimatisch wirksamen Griinflachen bzw. Baumen
mit einem hohen Biovolumen einhergehen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild leitet sich im Wesentlichen aus der umgebenden Bebauung bzw. aus den umgebenden Nut-
zungen ab, das Landschaftsbild aus seiner natlirlichen landschaftsraumlichen Pragung.

Das unmittelbare Umfeld des Teilgeltungsbereichs 1 wird stadtebaulich im Wesentlichen durch eine hete-
rogene Baustruktur gepragt. Weiterhin wird eine ungestaltete stadtische Brache als wenig attraktiv emp-
funden und weist keine natirliche landschaftsraumliche Pragung auf.

Infolgedessen besteht bezogen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild eine vergleichsweise geringe
Empfindlichkeit im Teilgeltungsbereich 1.

Auch dem Teilgeltungsbereich 2 fehlt eine natirliche landschaftsrdumliche Pragung. Der hohe Anteil an
Laubbdaumen und die sonstigen gestalteten Freiflichen wirken jedoch positiv auf den Nahversorgungs-
standort. Entsprechend besteht eine gewisse Empfindlichkeit gegenliber Umbau und Nutzungsintensivie-
rungen, sollten diese mit einem Verlust an Griinflichen bzw. Bdumen einhergehen.

Biologische Vielfalt

Infolge der innerstadtischen Lage sowie der gewerblichen Flachennutzung und dem damit verbundenen
geringen Lebensraum fir Flora und Fauna ist das Teilplangebiet 2 fiir den Erhalt von biologischer Vielfalt
nur von geringer Bedeutung. Hinzu kommt, dass es sich bei den im Teilgeltungsbereich 2 vorkommenden
Pflanzen um einige wenige Standardarten fiir Abstandsgriin handelt.

Dem Teilgeltungsbereich 1 kommt aufgrund der natirlichen Sukzession und den daraus entstandenen ru-
deralen Hochstaudenfluren eine gewisse Bedeutung fir die biologische Vielfalt in der Innenstadt zu. Stad-
tische Brachen bieten eine vergleichsweise hohe Vielfalt im Vergleich zu gestalteten Freiflachen. Aufgrund
der zunehmenden Verdichtung nehmen diese durch Sukzession gekennzeichneten Lebensraume zuneh-
mend ab. Entsprechend sind die ruderalen Hochstaudenfluren als wertvoll fir die biologische Vielfalt ein-
zustufen.

Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete
Innerhalb der beiden Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans sowie in unmittelbarer Umgebung befin-
den sich keine Schutzgebiete von Natur und Landschaft gemaR §§ 21-29 BNatSchG.
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6.2.11

Abb.: Lage der Schutzgebiete (Naturschutz) im weiteren Umfeld des Bebauungsplans W/39, 46/107
(Quelle: Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB))

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung
Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Gesundheit der Bevdlkerung
von Belang.

Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch und seiner Gesundheit werden fiir den Teilgeltungs-
bereich 1 die Lairmemissionen aus dem festgesetzten Sondergebiet des SO1 (Gewerbeldarm, Verkehrslarm)
sein. Dabei ist auch die benachbarte Wohnbebauung in der Lausitzer Stralle und Berliner StraRe zu be-
ricksichtigen.

Fiir den Teilgeltungsbereich 1 (Lausitzer Stralle) werden im Schalltechnischen Gutachten (siehe Anlage 2)
die Ldrmarten Verkehrslarm und Gewerbeldrm behandelt. Die Wirkungsbetrachtung bezieht sich dabei
auf schutzbediirftige Nutzungen innerhalb und aulRerhalb der Plangrenzen. Bei der Betrachtung des Ver-
kehrslarms (6ffentlicher Fahrverkehr) ist die Berliner Stralle relevant, da mit Ausweisung des Urbanen
Gebiets Auswirkungen sowohl auf die dort zuldassige Wohnnutzung als auch auf andere sensible Nutzun-
gen bestehen kénnen. Die Einbeziehung der Lausitzer StrafRe in diese Betrachtung ist auf Grund der gerin-
gen Verkehrsbelegung nicht notwendig.

Die Untersuchung stellt fest, dass im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 in Hohe von 60
dB(A) im Tagzeitraum und von 50 dB(A) im Nachtzeitraum (gilt fir Mischgebietslage) vor den Nord-, West-
und Ostfassaden der Gebaudeanlagen des Urbanen Gebiets teilweise Gberschritten werden. (vgl. Schall-
technisches Gutachten fir den Teilgeltungsbereich 1, Anlage 3 / Seite 3 von 3).
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6.2.12

6.2.13

6.3

Jedoch liberschreitet die prognostizierte StraRenverkehrslarmsituation weder im Tages- noch im Nacht-
zeitraum die Schwelle einer Gesundheitsgefdhrdung und erreicht keine GrofRe, die den Aufenthalt im
Freien in AuBenwohnbereichen oder in baulich verbundenen AuRenwohnbereichen stark beeintrachtigen
kann.

Fiir Erholungszwecke ist das Plangebiet nicht erschlossen bzw. wenig attraktiv. Die Brache im Teilgel-
tungsbereich 1 (Lausitzer StraRe) ist eingezdunt und ibernimmt aktuell keine Funktion als Naherholungs-
flache.

Bei den Griinflachen im Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner Strale) handelt es sich Giberwiegend um Ab-
standsgriin, welches nur bedingt fur Erholungszwecke genutzt werden kann.

Fiir den Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner Stralle) wird im Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens
(siehe Anlage 3) die Bestandsituation ausgewertet. Als malRgeblicher Immissionsort, also die dem Emit-
tenten nachstgelegene sensible Nutzung, wird im Gutachten das Wohnhaus Erfurter StraBe 9 benannt.

Im Ergebnis einer Langzeit-Lirmmessung wird festgestellt, dass es mit den derzeitigen Nutzungen im
Plangebiet zur Uberschreitung von immissionsschutzrechtlichen Anforderungen beziiglich der gewerbli-
chen Larmimmission im maRgeblichen Nachbarschaftsbereich kommt. Die Uberschreitung bezieht sich
nur auf den Nachtzeitraum und wird ausschlieBlich durch den Betrieb des REWE-Einkaufsmarktes erzeugt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Teilgeltungsbereich 1 befindet sich ein eingetragenes Einzeldenkmal in der Berliner StraRe 27. Das
ehemalige Verwaltungs- und Betriebsgebaude der Cottbuser ,Stadtischen Werke” wurde 1913 durch das
Bauamt der Stadt Cottbus unter Leitung des Stadtbaurates Johannes Boldt erbaut.

Fiir den Teilgeltungsbereich 2 sind keine Kultur- und sonstigen Sachgiter im Plangebiet oder der unmit-
telbaren Umgebung bekannt.

Auf Bodendenkmale gibt es in beiden Teilgeltungsbereichen keine Hinweise.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach § 34 BauGB Bebauung entstehen. Aufgrund der Vorbelas-
tung im Teilgeltungsbereich 1 ware fiir den Standort des ehemaligen Gaswerks eine gewerbliche Nutzung
mit einem hohen Versiegelungsanteil wahrscheinlich.

Mit einer gewerblichen Entwicklung auf der Grundlage von § 34 BauGB ware der vollstdandige Verlust der
Vegetation verbunden. Griinplanerische EntwicklungsmaRnahmen waren nicht zu erwarten.

Fir das bereits bebaute Grundstiick an der Berliner Stralle wiirde sich der Zustand der Umwelt nicht ver-
andern.

Im Teilgeltungsbereich 2 ist vom Status Quo auszugehen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

In den folgenden Kapiteln werden die voraussichtlich erheblichen direkten, indirekten, sekundaren, kumu-
lativen, grenzliberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen, langfristigen, standigen und voriibergehen-
den, positiven und negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter, soweit bei Durchfiihrung der Planung zu
erwarten, dargestellt. Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltaus-
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6.3.1

6.3.2

wirkungen im Umweltbericht sind die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans. Dabei beziehen
sich die Aussagen auf die jeweiligen Baugebiete in den Teilgeltungsbereichen 1 und 2.

In der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose erfolgt soweit moglich auch die Priifung der Auswirkun-
gen wahrend des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant auch der Aus-
wirkungen der AbrissmalRnahmen. Zusatzlich werden die Auswirkungen auf die Nutzung natdrlicher Res-
sourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mog-
lich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen bericksichtigt wird, geprift.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Ein Abriss von Gebauden wird in keinem der beiden Teilgeltungsbereiche vorbereitet. Baubedingt ergeben
sich flr den Teilgeltungsbereich 1 durch den geplanten Neubau von Gebaude und Stellplatzanlage im
Sondergebiet 1 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, da bereits mit Beginn einer Bautétigkeit Lebens-
raum und Vegetationsstrukturen beseitigt werden. Fiir die Flache der Urbanen Gebiete im Teilgeltungsbe-
reich 1 sowie die Sondergebiete im Teilgeltungsbereich 2 sind keine baubedingten Auswirkungen fir die
Fauna zu erwarten.

Mit dem Neubau im Sondergebiet 1 geht anlagebedingt ein dauerhafter Verlust an Nahrungsraum fir die
Avifauna einher. Die blitenreichen Brachflachen bieten Lebensraum fir Insekten, die eine wichtige Nah-
rungsquelle in innerstadtischer Lage bilden. Mit der Uberbauung und Versiegelung sowie der Anlage von
herkdmmlichen Pflanzflachen (Abstandsgriin) geht dieser Nahrungsraum verloren.

Allerdings entsteht durch die Anlage einer groRflachigen Dachbegriinung neuer Lebensraum fir die Gras-
und Staudenfluren besiedelnden Insekten.

In den Urbanen Gebieten sowie den Sondergebieten 2a und 2b im Teilbereich 2 werden keine zuséatzli-
chen Bebauungsmoglichkeiten bzw. anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere vorbereitet.
Dennoch sind auch hier die vorhandenen Vegetationsstrukturen wichtiger Lebensraum, deren Verlust bei
Umstrukturierung ausgeglichen werden sollte.

Die Fortfiihrung der Nutzungen im Teilgeltungsbereich 2 sowie in den Urbanen Gebieten des Teilgel-
tungsbereichs 1 hat keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die Fauna. Die nach Bebauungsplan zulas-
sigen Nutzungen entsprechend weitestgehend dem Status Quo. Mit der Fortfiilhrung der bestehenden
Nutzungen sind keine Stérungen fir die Tierwelt liber das bereits bestehende Mal hinaus verbunden.

Mit der Inbetriebnahme eines Einzelhandelsstandortes im Sondergebiet 1 hingegen gehen betriebsbe-
dingte Stérungen fir die Tierwelt einher: zu Bewegungen durch Liefer- und Kundenverkehr kommen Larm
und Licht als weitere Stérquellen hinzu.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Ein Abriss von Gebauden wird in keinem der beiden Teilgeltungsbereiche vorbereitet. Baubedingt ergeben
sich flr den Teilgeltungsbereich 1 im Sondergebiet 1 durch den geplanten Neubau von Gebaude und
Parkplatz erhebliche Verluste fiir das Schutzgut Pflanzen, da mit der Bautatigkeit selbst bereits alle beste-
henden Vegetationsstrukturen auf der Brachflache beseitigt werden.

Mit der Umnutzung im Sondergebiet 1 geht anlagebedingt ein erheblicher Verlust an bliitenreicher Brach-
fliche sowie Vorwaldflache unwiderruflich einher. Mit der Uberbauung und Versiegelung sowie der Anla-
ge von herkdmmlichen Pflanzflachen (Abstandsgriin) werden diese Verluste qualitativ nicht ausgeglichen.
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6.3.3

6.3.4

Zum Ausgleich der Verluste an Vegetation im Sondergebiet 1 wird die Begriinung der Stellplatzanlage mit
grol3- und mittelkronigen Baumen sowie eine Dachbegriinung festgesetzt.

Fiir die Sondergebiete im Teilgeltungsbereich 2 sowie die Urbanen Gebiete im Teilgeltungsbereich 1 sind
keine Verluste von vorhandenen Gehdélzen zu erwarten. Zuldssig ist im Sondergebiet 2b eine geringfligige
zusatzliche Versiegelung, die sich bei einer Umstrukturierung der Stellplatzanlage im Norden auswirken
konnte. Dabei waren anlagebedingt Baumfallungen zu erwarten, die jedoch gemal Baumschutzsatzung
der Stadt Cottbus ersatzpflichtig werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Pflanzen nicht zu erwarten, da durch die beste-
henden und geplanten Nutzungen (Einzelhandel und Dienstleistungen) keine fiir die Flora relevanten Im-
missionen aus dem Betrieb entstehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Bau und Abriss bedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind weder im Teilgeltungsbereich 1 noch
im Teilgeltungsbereich 2 zu erwarten, da kein Abriss vorbereitet wird und baubedingt keine Flachen tber
die der Teilgeltungsbereiche selbst beansprucht werden.

Fir das Schutzgut Flache sind im Teilbereich 2 anlagebedingt keine Auswirkungen zu erwarten, da hier die
Bestandsdichte von rund 80% Flachenversiegelung festgesetzt wird. Geringfiigige zusatzliche Versiegelung
im Sondergebiet 2b hat keine relevanten Auswirkungen auf den Flachenverbrauch.

Fiir den Teilgeltungsbereich 1 sind fiir das Schutzgut Flache anlagebedingt ebenfalls keine Auswirkungen
zu erwarten, da es sich um eine innerstadtische Konversionsflaiche handelt die nach Sanierung des ehema-
ligen Gaswerks einer neuen Flachennutzung zugefiihrt wird. Die nunmehr festgesetzte Nutzung bestatigt
die Dichte fiir die bereits vorhandene Bebauung an der Berliner Strafle und setzt fiir die Konversionsflache
des Gaswerks eine bauliche Dichte fest, die Giber den ehemaligen Flachenverbrauch nicht hinausgeht. Die
flir das Sondergebiet 1 vorgesehene Nutzung (Einzelhandel) vermeidet als Nachnutzung die Inanspruch-
nahme weniger beeintrachtigter Flachen im Stadtgebiet.

Fiir das Schutzgut Flache sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten, da es sich im Teilgel-
tungsbereich 2 um einen faktisch bestehenden Standort fir Einzelhandel und Dienstleistungen handelt
und die bestehenden Nutzungen im Grundsatz fortgefiihrt werden. Dies gilt auch fir die Urbanen Gebiete
im Teilgeltungsbereich 1 sowie das Sondergebiet 1, da betriebsbedingt kein zuséatzlicher Flachenverbrauch
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorbereitet werden.

Da im Vergleich zur Bestands- bzw. Vornutzung die Flacheninanspruchnahme durch die Realisierung der
Planung nicht ansteigt und keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die Umgebung ausgehen, ist von
keinen erheblichen Auswirkungen (im Sinne von Flachenverbrauch) flir das Schutzgut Flache auszugehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Abriss bedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da kein Gebdudeabriss vorbereitet wird und der
StraBenneubau an der Lausitzer Stralle keine erheblichen AbrissmaRnahmen erwarten ldsst. Auch sind
keine baubedingten Auswirkungen zu erwarten, da die beiden Teilgeltungsbereiche bereits vollstandig
Uberpragt sind und somit baubedingt in keine natirlichen Boden bzw. Bodenfunktionen eingegriffen wird.

Durch die Ausweisung von Bauflachen wird es bezogen auf den Teilgeltungsbereich 1 bei Realisierung der
Planung anlagebedingt zu Versiegelungen auf derzeit offenen Bodenflachen im Sondergebiet 1 kommen.
Durch die zuldssigen Gebdude und ErschlieBungsflachen kann dabei eine maximale Versiegelung auf 80%
der Flache erreicht werden. Bodenfunktionen wie z. B. Lebensraum- oder Filter- und Pufferfunktionen
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sind zwar bereits im Status Quo durch die Sanierung stark beeintrachtigt worden, dennoch sind durch die
flachige Neuversiegelung im Teilgeltungsbereich 1 erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten.

Im Teilgeltungsbereich 2 wird im Wesentlichen der Status Quo festgesetzt. Es kann anlagebedingt zu ge-
ringfligiger zusatzlicher Versiegelung im SO 2b kommen, die jedoch bezogen auf das Schutzgut Boden kei-
ne erheblichen Auswirkungen haben wird. Auch hier handelt es sich um anthropogen tGberformten Boden,
dessen Funktionen bereits eingeschrankt sind.

Von betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist nicht auszugehen, da bezogen auf die
zuldssigen Vorhaben und Betriebsarten keine Immissionen auf das Schutzgut Boden einwirken.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
In den beiden Teilplangebieten befinden sich keine Oberflachengewasser. Zu prifen sind daher die Aus-
wirkungen der Planungen auf das Niederschlagswasser sowie das Grundwasser.

Im Rahmen des Scopings erfolgte der Hinweis, dass von Seiten der Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbe-
horde im Sondergebiet 1 aufgrund der Altlastenproblematik eine weitgehende Versiegelung des Grund-
stlicks praferiert wird. Eine Niederschlagswasserversickerung wird jedoch in Teilbereichen des Grund-
stlicks, die von der Altlastenproblematik nicht betroffen sind, grundsatzlich als moglich eingestuft und
aufgrund der fehlenden Leistungsfahigkeit des 6ffentlichen Mischwassernetzes angestrebt.

Abriss- oder baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da kein Abriss durch die Planung vorberei-
tet wird. Die abrissbedingten Auswirkungen des ehemaligen Gaswerks im Teilgeltungsbereich 1 wurden
durch die Sanierung bereits beseitigt. Im Teilgeltungsbereich 2 werden durch die Festsetzung des Status
Quo keine bau- oder abrissbedingten Auswirkungen vorbereitet.

Bei Umsetzung der Planung kénnen im Sondergebiet 1 anlagebedingt 80% der Gesamtfldache versiegelt
werden. Mit der weitgehenden Versiegelung der Flache, dem Riickhalt des Niederschlagswassers tber ei-
ne Dachbegriinung sowie der Versickerung des Niederschlagswassers auf dem weniger belasteten nordli-
chen Teilbereich wird den Vorgaben des Grundwasserschutzes im Sondergebiet 1 Rechnung getragen.
Weitere Auswirkungen aus einer Versickerung des Niederschlagswassers in die noch belasteten unteren
Bodenschichten werden vermieden.

In den Urbanen Gebieten des Teilgeltungsbereichs 1 sowie den Sondergebieten des Teilgeltungsbereichs 2
wird der Status Quo festgesetzt, so dass anlagebedingt keine Auswirkungen Uber das bereits bestehende
Mal hinaus zu erwarten sind. Sollte der Anteil an versiegelten Flachen im Sondergebiet 2b anlagebedingt
geringfligig ansteigen, wird eine hohere Versickerungsrate des Niederschlagswassers Uiber die vorhande-
nen Pflanzflachen erforderlich. Diese MaRnahmen sind aufgrund der Wasserleitfahigkeit des Bodens um-
setzbar.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten, da mit den Festsetzun-
gen im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe die mit Wasser gefdhrdenden Stoffen Umgang ha-
ben zugelassen sind.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen lassen keine erheblichen lufthygienischen Belastungen erwar-
ten. Abriss- oder baubedingte sowie anlagebedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Betriebsbe-
dingt ist mit geringfiigig erhdhten Luftschadstoff-Emissionen infolge des erwarteten Liefer- und Kunden-

Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus ,Lausitzer StraBe/Schweriner StraRe” Seite 62 von 89



[T mayerwittig Architekten und Stadtplaner GoR

Begriindung und Umweltbericht Stand: Bebauungsplanentwurf vom 09.04.2018

6.3.7
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verkehrs im Sondergebiet 1 zu rechnen. Diese sind aufgrund der vergleichsweise geringen Vorbelastung
(keine Grenzwertiliberschreitungen in der Berliner StralRe gemaR Luftreinhalteplan Cottbus) als nicht er-
heblich einzustufen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
Baubedingt gehen klimatisch relevante Vegetationsstrukturen im Sondergebiet des Teilgeltungsbereichs 1
verloren.

Mit der Realisierung der Planungsziele werden sich anlagebedingt durch die zu erwartenden Bebauungs-
strukturen im Sondergebiet 1 ausschlieRlich die mikroklimatischen Gegebenheiten im Plangebiet veran-
dern. Auswirkungen auf das gesamtstadtische Klima sind nicht zu erwarten.

Die verstarkte Erwdarmung, die durch den neuen Gebaudekérper sowie die Stellplatzanlage im Sonderge-
biet 1 hervorgerufen wird, kann durch die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung und von Baum-
pflanzungen im Bereich der Stellplatzanlage vermindert werden. Der verstarkte Wasserriickhalt sowie die
erhohte Verdunstungsrate auf dem begriinten Dach werden die negativen Auswirkungen auf die kleinkli-
matische Situation im Sondergebiet 1 zusatzlich mindern.

Fiir die Gibrigen Baugebiete (Urbane Gebiete im Teilgeltungsbereichl und Sondergebiete im Teilgeltungs-
bereich 2) sind anlagebedingt keine Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation zu erwarten, da die
vorhandenen Vegetationsstrukturen erhalten bleiben.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten, da mit den Festsetzungen
im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe zugelassen werden die klimawirksame Emissionen er-
zeugen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Abriss- und baubedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans fiir keinen der beiden Teilgeltungsbereiche AbrissmaRnahmen
und auch keine erheblichen Eingriffe in die Topografie vorbereitet werden.

Mit der Umsetzung der Festsetzungen im Teilgeltungsbereich 1 erfolgt eine grundlegende Neugestaltung
der rdumlich-stadtebaulichen Situation. Die rdumliche Wirkung wird sich mit Realisierung insbesondere
im Kreuzungsbereich Berliner Stralle / Lausitzer StraBe anlagebedingt erheblich verdandern, da eine sanier-
te und brach gefallene Konversionsflache neu bebaut wird.

Die zulassige Bebauung im Sondergebiet 1 fligt sich in das Stadtbild der umgebenden Bebauungsstruktu-
ren ein. Die Verdnderung infolge der Neubebauung wird - insbesondere die Stellplatzanlage - mit Baum-
pflanzungen gemindert. Zusatzlich wird die optische Beeintrachtigung durch die neue Dachflache mit der
extensiven Dachbegriinung flr die in héheren Geschossen wohnenden Bewohner der angrenzenden
Wohnbebauung gemindert. Durch die grundlegende Neugestaltung im Sondergebiet 1 erfolgt eine Auf-
wertung des Bereiches, so dass der Verlust an pragenden Vegetationsstrukturen in vollem Umfang ausge-
glichen werden kann.

Fiir die StraRenraumbegriinung werden sich anlagebedingt keine negativen Auswirkungen ergeben, da die
StraRenbdume in der Berliner StraBe durch den Planentwurf nicht tangiert werden. In der Lausitzer StraRRe
sollen im Rahmen der Neugestaltung StraBenbdume gepflanzt werden. Diese sind Gegenstand der Aus-
bauplanung Lausitzer StralRe.

Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus ,Lausitzer StraBe/Schweriner StraRe” Seite 63 von 89



[T mayerwittig Architekten und Stadtplaner GoR

Begriindung und Umweltbericht Stand: Bebauungsplanentwurf vom 09.04.2018

6.3.9

6.3.10

6.3.11

Mit der Sicherung der Ubrigen Baugebiete (Urbane Gebiete 1a und 1b, Sondergebiete 2a und 2b) in ihrer
Bestandssituation werden keine erheblichen anlagebedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild her-
vorgerufen. Der Anteil an landschaftsbildpragenden Bdumen und Vegetationsstrukturen bleibt erhalten.
Von Festsetzungen in den Baugebieten gehen keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild aus.

Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

Durch den Bebauungsplan werden durch Sukzession entstandene Lebensraume von Tieren und Pflanzen,
die an das Stadtleben angepasst sind im Sondergebiet 1 bau- und anlagebedingt verloren gehen. Diese
sind aufgrund der zunehmenden innerstadtischen Verdichtung weniger haufig anzutreffen. Zukinftig
werden allerdings teilweise vergleichbare Lebensraumstrukturen in dem von baulichen MalRnahmen be-
troffenen Sondergebiet 1 entstehen: die Dachflache des Einzelhandels soll extensiv begriint werden, so
dass den Gras- und Staudenfluren dhnliche Vegetationsstrukturen entwickelt werden kénnen.
Baumpflanzungen ersetzen die aus Sukzession entstandene Vorwaldflache qualitativ.

In den lbrigen Baugebieten (Urbane Gebiete sowie Sondergebiete 2a und 2b) werden die Vegetations-
strukturen und damit die dort bestehende biologische Vielfalt erhalten.

Mit der Umsetzung der Planung im Sondergebiet 1 kdnnen betriebsbedingten Auswirkungen z. B. durch
Beleuchtung hervorgehen, die die biologische Vielfalt beeinflussen. Hierzu sollten auf der Genehmigungs-
ebene z. B. Regelungen fiir Insekten freundliche Beleuchtung erwirkt werden.

Die Umsetzung der Planungsziele in den Teilgeltungsbereichen 1 und 2 wird voraussichtlich geringfligige
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt hervorrufen.

Auswirkungen auf das Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemaR nationaler oder internationaler Richtlinien, Gesetze oder
Verordnungen befinden sich nicht im Untersuchungsraum. Negative Auswirkungen Abriss und Bau be-
dingter, anlagebedingter und betriebsbedingter Art kbnnen somit ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Landschaftsbezogene Erholung

Die Freiflachen der Sondergebiete 2a und 2b werden auch kinftig 6ffentlich zuganglich sein und zumin-
dest allgemeine Aufenthaltsqualitaten aufweisen. Besondere Funktionen fiir eine Erholungsnutzung sind
in den Sondergebieten des Teilgeltungsbereichs nicht zu erwarten.

Die (ibrigen Baugebiete (Urbane Gebiete 1 und 2, Sondergebiet 1) weisen keine Aufenthaltsqualitdten auf.
Bezogen auf die Landschaftsbezogene Erholung gehen von den Planungen des Bebauungsplans keine re-
levanten Auswirkungen abriss-, bau-, anlagen- oder betriebsbedingter Art aus.

Gesundheit (Ldrm)

Durch die kiinftige Nutzung im Sondergebiet 1 wird zuséatzlicher Ziel- und Quellverkehr verursacht, der
Verkehrslarm erzeugt. Weiterhin gehen betriebsbedingt akustische Stérungen (Ladevorgange, Einkaufs-
wagen etc.) einher. Baubedingter Larm ist ebenfalls zu erwarten, wobei bei baubedingtem Ldarm von einer
Vermeidung und Minderung durch die entsprechenden gesetzlichen Vorgaben von Ruhezeiten liber Auf-
lagen in der Baugenehmigung ausgegangen werden kann.

Das Larmgutachten stellt zu dem durch das Sondergebiet 1 anlagenbezogenen Fahrverkehr im o6ffentli-
chen StraBenbereich der Lausitzer Stralle fest, dass dieser das anzuwendende Kriterium der Larmsteige-
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rung durch anlagenbezogenen Fahrverkehr um 3 dB und die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV an den maligeblichen Nachweisorten in Summe nicht erfillt. Insofern bestehe kein im-
missionsschutzrechtlicher Handlungsbedarf (vgl. Schalltechnisches Gutachten Teilgeltungsbereich 1, GWJ,
Mérz 2018).

,Der Beurteilungspegel am mafRgeblichen Nachweisort 1013 (Allgemeines Wohngebiet) wird nicht um 3
dB erhoht, der Immissionsgrenzwert fiir Allgemeine Wohngebiete wird um maximal 1 dB Gberschrit-
ten. Am Nachweisort 1012 werden die Grenzwerte flir Mischgebietslagen nicht erreicht. Eine Beurtei-
lungspegelerhhung im Tageszeitraum um 3 dB ist allerdings gegeben.” (GWJ, Marz 2018, S. 22)

Die Untersuchung der Auswirkungen des offentlichen Fahrverkehrs auf das Plangebiet (Sondergebiet 1
sowie Urbane Gebiete 1a und 1b) zeigt, dass lediglich die Berliner StraRe als Quelle zu betrachten ist. Ein
Einbeziehen der Lausitzer Strale ist aufgrund der geringen Verkehrsbelastung nicht erforderlich. Im Er-
gebnis wird festgestellt, dass die Fassaden des Bestandsgebdudes an der Berliner Stralle bei Wohnnut-
zung anlagebedingt SchallschutzmalBnahmen gegeniiber Verkehrslarm bedirfen (vgl. GWJ, Marz 2018, S.
22).

Bezogen auf den betriebsbedingten Gewerbeldrm zeigen die Berechnungsergebnisse, dass der Tages-
richtwert zum Beurteilungspegel in den maBgeblichen Nachbarschaftslagen an den Plangrenzen eingehal-
ten wird. Das betrifft die Wohn- und Mischgebietslagen mit einem stadtebaulichen Orientierungswert von
55/60 dB(A), welcher identisch ist mit dem Immissionsrichtwert der TA Larm.

Der mogliche Nachtbetrieb im Sondergebiet 1 zeigt sich fir die angrenzenden Wohn- und Mischgebietsla-
gen grenzwertig. Das trifft insbesondere auf den Beurteilungspegel zu, der mit 40/45 dB(A) in Allgemeinen
Wohngebieten/Mischgebieten den Richtwert darstellt. Der wesentliche Immissionsanteil resultiert aus
der Stellplatzanlage. Davon betroffen sind die zur Stellplatzanlage orientierten Gebaudefassaden der Ur-
banen Gebiete 1a und 1b. Hier werden erhebliche Uberschreitungen des nachtlichen Orientierungswertes
von 45 dB (A) prognostiziert. Diese begriinden sich aus der unmittelbaren Nahe von Geb&duden und ge-
werblichen Anlagen (vgl. GWJ, Mérz 2018, S. 25).

Spitzenpegelliberschreitungen vor den siidlich des Plangebiets gelegenen Wohngebauden sind nicht zu
erkennen (vgl. GWJ, Marz 2018, S. 25).

Vor den Geb3uden in Mischgebietslage in der Lausitzer StraRe kénnen geringfiigige Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm im Nachtzeitraum erwartet werden. Diese resultieren ausschlieRlich
aus der geplanten nachtlichen Anlieferung (vgl. GWJ, Marz 2018, S. 25).

ErwartungsgemaR ist auch das Spitzenpegelkriterium nachts vor den Geb&duden in Urbaner Gebietslage
nicht eingehalten. Die Uberschreitungen liegen bei maximal 15 dB, sie resultieren aus dem nichtlichen
Parkplatzbetrieb in unmittelbarer Nahe (vgl. GWJ, Marz 2018, S. 25.

Zur Losung der betriebsbedingten Nutzungskonflikte zwischen dem Sondergebiet 1 und den Urbanen Ge-
bieten 1a und 1b empfiehlt das Lairmgutachten Festsetzungen und Hinweise, die in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Fir den Teilgeltungsbereich 2 stellt das Gutachten fest, dass es mit den derzeitigen Nutzungen im Plange-
biet zur betriebsbedingten Uberschreitung von immissionsschutzrechtlichen Anforderungen beziiglich der
gewerblichen Lirmimmission im maRgeblichen Nachbarschaftsbereich kommt. Die Uberschreitung be-
zieht sich nur auf den Nachtzeitraum und wird ausschlieBlich durch den Betrieb des REWE-
Einkaufsmarktes erzeugt.

Insofern muss das Bebauungsplanverfahren Festsetzungen treffen, die auf eine diesbeziigliche Konflikt-
bewiltigung abzustellen haben. Es besteht eine grundsatzliche Vertraglichkeit der geplanten und zulassi-
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gen Nutzungen mit dem nachbarschaftlichen Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes unter den
folgenden Bedingungen:

1. Nachtanlieferungen fir die zugelassenen Nutzungen im Sondergebiet SO 2a sind nicht zulassig.

2. Offnungszeiten sind von 07.00 Uhr bis 22.00 Uhr zu beschrénken.

3. neu zu errichtende Anlagen der Technischen Gebdudeausriistung missen so ausgelegt sein, dass der
Gerduschimmissionsanteil jeder einzelnen Anlage mindestens 10 dB(A) unter dem in Pkt. 6 angegebe-
nen Immissionsrichtwert liegt. Malgeblich ist der Immissionsrichtwert fiir Allgemeine Wohngebiete
in Hohe eines Beurteilungspegels von Lr,Tag/Nacht = 55/40 dB(A).

4. Eine Umnutzung des derzeitigen Einkaufsmarktes in andere Einzelhandelssegmente wird, bezogen auf
den zu erwartenden Kunden- und Stellplatzbetrieb, keine vergleichsweise groReren Gerauschimmissi-
onen erzeugen als in der Untersuchung zum Bestand. Begriindet ist das mit der wohnortsnahen Ver-
sorgungsfunktion und der Miteinordnung eines Fachmarktes, welcher im Vergleich zu Verbraucher-
markten und Discountern eher eine geringere Kundenfrequenz erzeugt. Die Umnutzungsplanung sieht
vor, auch die derzeitigen Anlagen der TGA zu ersetzen. Insofern sind die unter Pkt. 2 formulierten An-
forderungen zum Schallimmissionsschutz in der Objektplanungsebene umsetzbar.

5. Die Nahe der Stellplatzanlage zu Wohngebauden verlangt grundsétzlich die Einhaltung des Standes der
Technik zur Lirmminderung nach Pkt. 2.5 der TA Larm. Das bedeutet den Einsatz von Einkaufswagen
mit fortschrittlicher Larmminderungstechnik (larmarme Einkaufswagen).

vgl. GWJ, Schalltechnisches Gutachten zum Teilgeltungsbereich 2 ,,Schweriner StraBe” S. 15-16

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Teilgeltungsbereich 1 befindet sich ein eingetragenes Einzeldenkmal in der Berliner StraRe 27. Die
Ausweisung eines Urbanen Gebietes verursacht keine negativen Auswirkungen auf das Gebaude. Abriss-,
bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefiige. Versiegelung
fihrt z. B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu Filterung, Pufferung und
Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere und
Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fiihrt zu einem Lebensraumverlust fir Tiere sowie zu einem Verlust
Staub bindender Strukturen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu bericksichtigen.

Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
abhéangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Biotope,
Tier Vernetzung, Boden und Wasser), anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tie-
ren und ihren Lebensraumen
abhéangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt) Bestand-

Pflanzen/ teil des Landschaftsbilds, Vernetzung, anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von

Biotope Pflanzen und ihren Lebensraumen, aber auch Férderung kultur- und pflegeabhangiger
Arten

biologische abhéangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Biotope,

Vielfalt Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung von Lebensraumen, anthropo-
gene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren, Pflanzen und ihren Lebensraumen

Flache abhéngig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbelastung
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6.3.15

6.3.16

Bodeneigenschaften abhangig von geologischen, geomorphologischen, wasserhaushaltli-

chen und vegetationskundlichen Verhaltnissen, Lebensraum fiir Mensch, Tiere und
Boden Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch Grundwasserneubildung, Re-

tention, (Grundwasserschutz), Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung,

Verdichtung, Stoffeintrag)

Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen Fakto-

Wasser ren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Entnahme) und
Stoffeintrag
Klima/Luft abhéangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation
Erscheinung des Landschaftsbilds abhangig von anthropogener Nutzung, Vegetation,
Landschaft
Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung
kultur- und . L .
sonstige abhéangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen durch
% Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen und Tieren
Sachglter
Nat 2000
G:bl}le::e anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten werden, da es sich bei
Teilgeltungsbereich 1 um eine innerstadtische Konversionsflaiche mit entsprechenden anthropogenen
Vorbelastungen sowie beim Teilgeltungsbereich 2 um ein faktisch bestehendes Einzelhandelszentrum an
der Schweriner Stralle handelt, deren Nutzung durch die Planungsziele des Bebauungsplans nicht wesent-
lich verandert werden. Natura 2000-Gebiete befinden sich nicht im Bereich des Plangebiets.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwassern

Zur allgemeinen Reduzierung von Emissionen, die die Luftqualitat belasten kénnen, werden im Bebau-
ungsplan keine Festsetzungen getroffen. Hier sind die gesetzlichen Vorgaben der EnEV 2017 sowie des
Immissionsschutzes im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Zu Larmimmissionen werden fiir beide Teilgeltungsbereiche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwaéssern trifft der Bebauungsplan keine Regelungen. Im
Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundséatzlich die Einhaltung der einschlagigen rechtlichen Vorga-
ben nachzuweisen.

Weitere Aussagen sind aufgrund des Planungsstandes (Angebotsbebauungsplan) nicht moglich.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung wirkt sich unter anderem auch positiv auf den Energie-
und Warmebedarf der Gebaude aus, da diese durch den zuséatzlichen Dachaufbau einer Aufheizung im
Sommer und einer Auskihlung im Winter entgegenwirkt.

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien werden keine gesonderten Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die bestehenden rechtlichen Regelungen sind hierzu ausreichend.

Darstellungen von sonstigen Plinen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fiir das Plangebiet
nicht vor. Der Larmaktionsplan sowie der Luftreinhalteplan der Stadt Cottbus sind in Kapitel 6.1.4.2 Fach-
plane beschrieben.
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6.3.17

6.3.18

6.3.19

6.3.20

6.3.21

Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitadt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von
Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden

In Cottbus werden die durch die der Européischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte fiir Fein-
staub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 nur an wenigen StraRen liberschritten. Hierzu wurde der Luftrein-
halteplan fur Cottbus erstellt.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese erheblich negativen
Einflisse auf die Luftqualitat haben kénnten und zu Grenzwertiiberschreitungen fiihren.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der
Verursachung von Beldstigungen

Durch die zukiinftige Nutzung innerhalb des Sondergebiets 1 werden verkehrsbedingte Stoff- und
Larmemissionen hervorgerufen. Aufgrund fehlender Daten fiir das konkrete Plangebiet sowie der Ange-
botsplanung kdnnen keine abschlieRenden Aussagen zu verkehrsbedingten Stoffemissionen getroffen
werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass insbesondere an den larmzuge-
wandten Fassaden der Urbanen Gebiete die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den Nachtzeitraum
Uberschritten werden. Eine ausflihrliche Darstellung zu Larmbelastungen erfolgt in Kapitel 2.6 und 5.1.7.
Als Konsequenz der Untersuchungsergebnisse wird Wohnen im Urbanen Gebiet 1a ausgeschlossen. Fiir
das Urbane Gebiet 1b werden Vorkehrungen getroffen.

Innerhalb der Teilgeltungsbereiche sind keine Anlagen oder Betriebe zuldssig, von denen erhebliche Emis-
sionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu erwarten sind.

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans kdnnen Art und Menge der erzeugten Abfélle und
ihre Beseitigung und Verwertung nicht darstellbar, da die zukiinftigen Nutzungen aktuell noch nicht ab-
sehbar sind.

Fiir die kiinftigen Bauvorhaben werden tbliche Abfalle entstehen.

Entstehende Haushaltsabfille werden im Zuge der tblichen Hausmillentsorgung beseitigt bzw. verwertet.
Gemal der Gewerbeabfallverordnung gilt fiir gewerbliche Siedlungsabfalle der folgenden Abfallfraktionen
die getrennte Sammlung und Beférderung: Papier, Pappe und Karton mit Ausnahme von Hygienepapier,
Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz, Textilien und Bioabfille.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe, die Einfluss auf die im Plangebiet zulassi-
gen Nutzungen haben oder auf die die Nutzung im Plangebiet Einfluss haben kann. Das Plangebiet befin-
det sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfélle oder Katastrophen, die fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt von Belang wiren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden
Nutzung abzuleiten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Sidlich an den Teilgeltungsbereich 1 grenzt ein Bauvorhaben fiir Wohnungsbau an, das sich ebenfalls auf
dem ehemaligen Gaswerkstandort befindet. Dieses wurde nach § 34 BauGB genehmigt.

Unter Berlcksichtigung des o.g. Bauvorhabens ergeben sich im Zusammenhang mit den Auswirkungen
des Bebauungsplans W/39, 46/107 keine Summationseffekte.
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6.3.22

6.3.23

6.4

Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Bezogen auf den Teilgeltungsbereich 2 wird der kiinftig zuldssige Versiegelungsgrad im Vergleich zum be-
stehenden Versiegelungsgrad annahernd konstant bleiben.

Textliche Festsetzungen sichern fiir das Sondergebiet im Teilgeltungsbereich 1, dass auf mindestens 75%
der Dachflache eine extensive Dachbegriinung entsteht.

Die Dachbegriinung férdert das Wasserriickhaltevermégen der Dachflachen. Das Niederschlagswasser
wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, teilweise zumindest zeitlich
verzogert weitergegeben. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und tragt zur Verminderung der nega-
tiven Auswirkungen auf das Mikroklima durch eine geringere Albedo im Vergleich zu normal gedeckten
Déachern bei. Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kaltluftbildend
und bei austauschschwachen Wetterlagen anregend auf Ausgleichstromungen. Der Energie- und Warme-
bedarf der Gebdude wird durch den zuséatzlichen Dachaufbau verringert und es wird einer Aufheizung der
Dacher entgegengewirkt.

Zusatzlich wirken sich auch die Ubrigen Grinfestsetzungen (Baumpflanzungen) positiv auf die kleinklimati-
sche Situation des Plangebiets aus. Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem MaR der
geplanten baulichen Nutzung sind keine hohen Anfilligkeiten des Plangebiets gegeniiber den Folgen des
Klimawandels abzuleiten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe
Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und Stoffe der zu-
kiinftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung (Sondergebiete fiir Einzelhandel- und Dienstleis-
tung, Urbane Gebiete) werden voraussichtlich keine gefahrlichen Stoffe und Giter in relevanten Ausma-
Ren gelagert oder umgeschlagen.

Die liblicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden voraussichtlich
keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Teilgeltungsbereich 1

Im Teilgeltungsbereich 1 sind keine festen Niststatten bekannt. Auch werden weder Gebdude abgerissen,
noch Baume mit Hohlungen gefillt. Auf den Brachflaichen wurden keine regelmaRig genutzten Brutreviere
nachgewiesen. Jedoch handelt es sich bei den zu bebauenden Brachflichen um wertvollen Nahrungsraum
fiir die Avifauna bzw. Lebensraum fir die Insektenwelt.

Teilgeltungsbereich 2

Da es sich bei dem Plangebiet um einen faktischen Einzelhandelsstandort handelt, geht kein fiir die Tier-
welt geeigneter Lebensraum durch die Planung verloren. Weder wird in Baumbestdnde eingegriffen, noch
gehen die wenigen im Plangebiet vorhandenen Vegetationsstrukturen verloren. Auch wird kein Gebaude-
abriss durch die Planung vorbereitet.

Vermeidung von Verbotstatbestdnden

Der Schutz von Fortpflanzungsstatten der Avifauna (ein Nest oder ein System aus abwechselnd genutzten
Nestern) der Brutvogelarten erlischt nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode bzw. fiihrt eine Beein-
trachtigung eines oder mehrerer Einzelnester auRerhalb der Brutzeit i.d.R. nicht zu einer Beeintrachtigung
der Fortpflanzungsstatte. Der Verbotstatbestand greift jedoch (auch auRerhalb der Brutzeit) grundsatzlich
immer, wenn ganze, regelmafRig genutzte Reviere beseitigt werden. Eine solche Beseitigung liegt fiir das
neu zu bebauende Sondergebiet im Teilbereich 1 nicht vor.
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6.5

6.5.1

6.5.2

Durch die Umsetzung der Planungen des Bebauungsplans ,Lausitzer StraBe/Schweriner StraRe” wird nach
gutachterlicher Einschatzung keine Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Den-
noch sollte soweit moéglich neuer Nahrungsraum (Ersatz) fiir die Avifauna geschaffen werden.

Dariber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Regelungen im Rahmen der weiteren Genehmigungsver-
fahren zu beachten. Dies bedeutet insbesondere:

Bei Abriss oder Sanierung von Bestandsgebauden sind fir die vorhandenen Gebaude- bzw. Nischenbriter
Ersatzniststatten an geeigneten Stellen (z. B. an den neu zu errichtenden Geb&duden) anzubringen. Grund-
satzlich gilt, dass Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nur unter der Voraussetzung unbrauchbar gemacht
oder entfernt werden dirfen, wenn diese unbesetzt sind und weder Alt- noch Jungtiere oder Gelege zu
Schaden kommen.

Grundsatzlich gilt auf Baugenehmigungsebene, dass der Vorhabentrdger bei der Betroffenheit von dauer-
haft geschiitzten Lebensstatten an Gebauden die Abriss- oder Sanierungsmalinahmen rechtzeitig bei der
unteren Naturschutzbehorde des Bezirks anzuzeigen hat. Dabei sind die Kartierungsergebnisse und das
Konzept fir den 6kologischen Ausgleich der betroffenen Lebensstatten vorzulegen. Ein entsprechender
Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich erheblich nachteiliger Aus-
wirkungen in Bau- und Betriebsphase (sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. §
18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Einleitung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind nach § 1 Abs. 3 BauGB in die Abwa-
gung einzustellen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Von der Eingriffsregelung er-
fasst werden die Schutzgiter des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Luft und Klima, Pflanzen, Tiere und die
biologische Vielfalt) sowie das Landschaftsbild.

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Dabei wird beriick-
sichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfordernis fir Eingriffe besteht, die
nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zuldssig waren und eine Abwagung von Malnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen Belangen maglich ist.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen
Durch den Bebauungsplan wird das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungsgebot durch folgende
Regelungen berlicksichtigt:

Wesentliche Vermeidungsmalnahme ist die Inanspruchnahme einer innerstadtischen Konversionsflache
sowie die Steuerung von groRflachigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet. Beides ist Voraussetzung
eines flachensparenden Umgangs mit Natur und Umwelt.

Zur Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser wurde fir die sa-
nierte Altlast im Sondergebiet 1 ein hoher Versiegelungsgrad sowie eine die Niederschlagswasserabgabe
drosselnde Dachbegriinung festgesetzt.

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung im Sondergebiet 1 vermindert die negativen Auswirkun-
gen auf das Mikroklima, die durch den Verlust von einer kleinklimatisch relevanten Vorwald- und Brach-
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flache entstehen. Weiterhin bieten begriinte Dachflaichen nahezu ungestérte Riickzugsraume fiir Insekten
und somit auch Nahrungsgrundlagen fiir Vogel.

Als weiteren Ausgleich fir die Verluste von Vegetation im Sondergebiet 1 und zur Gewahrleistung einer
Begriinung des Sondergebiets sind Baumpflanzungen durch eine Festsetzung berticksichtigt. Durch die
Mindestbegriinung auf der Stellplatzanlage werden positive Auswirkungen auf den Biotop- und Arten-
schutz erzielt, da neue Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen gesichert werden. Weiterhin werden aufgrund
der Festsetzung einer Mindestbegriinung mit Einzelbdumen negative Auswirkungen der zuldssigen Be-
bauung auf die kleinklimatische Situation vermindert. Positive klimatische Aspekte von Baumpflanzungen
bestehen u. a. in der Verbesserung der Luftqualitat (Luftfilter), Wasserriickhalt, Verdunstung sowie durch
die Reduzierung der Sonneneinstrahlung/Erwarmung oder der Windgeschwindigkeiten. Die Gliederung
des Baugebiets mit Baumen sichert zusatzlich, dass die kiinftigen Geb&dude in die griinrdumlichen Ge-
samtstrukturen des Plangebiets integriert werden. Erheblich negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild kdnnen durch Baumpflanzungen vermieden werden.

6.5.3 Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

6.5.3.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
Mit dem Bebauungsplan W/39, 46/107 werden Veranderungen der Gestalt sowie der Nutzung von Grund-
flachen vorbereitet, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschafts-
bilds erheblich beeintrachtigen konnen (vgl. §§ 14, 15 BNatSchG, § 7 BbgNatSchAG).

6.5.3.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch
Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in der
Bauleitplanung. Flr die Beurteilung ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und Landschaft
zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ,,... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.”
In der Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung ist daher nicht die planungsbedingte Entwicklung
im Vergleich mit dem Status Quo, sondern jene in Bezug auf das bislang geltende Planungsrecht und des-
sen zuldssige Auswirkungen darzustellen und zu bewerten.

6.5.3.3 Planungsrechtliche Einschdtzung
Fiir das Plangebiet in erschlossener, innerstadtischer Lage bildet § 34 BauGB die Grundlage fiir die pla-
nungsrechtliche Einschatzung. Gemal} § 1a BauGB ist lediglich das, lber die zuldssige Ausnutzung einer
Bebauung nach § 34 BauGB hinausgehende, Nutzungsmal als Eingriff zu bewerten und auszugleichen.

6.5.3.4 Eingriffsbilanzierung
Zur Ermittlung des Eingriffsumfangs wird das bisher geltende Planungsrecht der Planung gegeniiberge-
stellt. Hier kommt § 34 BauGB zur Anwendung. Dies gilt sowohl fir die Bestandsgebiete (Sondergebiete
2a und 2b des Teilgeltungsbereichs 2 sowie Urbane Gebiete 1a und 1b im Teilgeltungsbereich 1) als auch
fiir das Sondergebiet 1.

Fiir den Teilgeltungsbereich 2 (Schweriner Stralle) entsprechen die festgesetzten Obergrenzen der Versie-
gelung in den Sondergebieten 2a und 2b den nach § 34 BauGB moglichen Versiegelungen. Eine Eingriffs-
ermittlung eribrigt sich.

Die Uberbaubarkeit bzw. der Grad der zulédssigen Versiegelung bemisst sich fiir den Teilbereich 1 (Lausit-
zer Stralle) an der unmittelbaren Umgebung. Denn § 34 Abs. 1 BauGB bestimmt, dass ein Vorhaben zulas-
sig ist, wenn es sich u. a. mit dem MaR der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfiigt.
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In nachfolgender Karte werden die direkt angrenzenden, im Sinne der ndheren Umgebung zur Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung heranziehbaren Flachen mittels Luftbild ausgewertet. Dabei wird
fiir die stdlich angrenzende Flache von einer Versiegelung von 60% ausgegangen, da diese Flache mitt-
lerweile bebaut und entsprechend des Bauantrages zu 60% versiegelt wird. Die weiteren, angrenzenden
Bestandsgebiete weisen unterschiedliche, durchschnittliche Versiegelungsgrade zwischen 60% und 90%
auf. In der Gesamtschau der ndheren Umgebung ist festzustellen, dass fir eine Bebauung der Brachflache
nach §34 BauGB ein mittlerer Versiegelungsgrad von 70% zuldssig ware.
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Abb.: Ubersicht zur Bestimmung des nach §34 BauGB zulassungsfihiger Grad der Uberbauung u
das Sondergebiet SO 1 (Angaben in Uberbauung einschlieBlich Versiegelung in Prozent)

(Quelle: Digitales Orthofoto, Hrsg. Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Geoinformation und Liegenschaftskataster)

!

nd Versiégelung fiir

Damit ergibt sich aus bisher geltendem Recht (Bebaubarkeit nach § 34 BauGB) fiir das Sondergebiet 1 eine
maximale Versiegelung von ca. 6.595 gm und fir das Urbane Gebiet von 2.786 gm in der Bestandssituati-
on. Die im Bebauungsplan enthaltene Flache der Berliner StraRe wird nicht verandert, es bleibt bei der

Bestandssituation. Die Lausitzer StralRe weist aktuell mit 628 gm einen vergleichsweise hohen Anteil an
unversiegelten offenen Flachen aus.
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Baugebiet

Sondergebiet 1
Urbanes Gebiete 1a+1b

Summe

Offentliche Verkehrs-
flachen

Lausitzer Stral3e
Berliner Strafle

Summe

FlachengroRe

10.988 qm
3.048 gm

14.036 gm

FlachengroBe

2.321gm
3.710 gm

6.031 gm

Versiegelungsgrad
nach § 34 BauGB

70%

92%

Bestandssituation

73%

87%

max. mogliche
Versiegelung

7.692 gm
2.804 gqm

10.496 gm

Versiegelung

1.693 gm
3.288 gm

4.981 qm

Das zukiinftige Planungsrecht ermdglicht fiir das Sondergebiet 1 eine maximale Versiegelung von 80%, fir
die Urbanen Gebiete eine maximale Versiegelung von 90%.

Baugebiet

Sondergebiet 1
Urbane Gebiete 1a+1b

Summe

FlachengroRe

10.988 gm

3.048 gm

Versiegelungsgrad
gemaR Bebauungsplan

80%

90%

Die Berliner StraRRe bleibt in ihrer Bestandssituation erhalten.

Fiir die Entwicklung der Lausitzer Strafle wurde die Ausbauplanung zugrunde gelegt.

Offentliche Verkehrs-
flachen

Lausitzer Stral3e
Berliner Strafle

Summe

** aktueller Stand Ausbauplanung Lausitzer StraRe

FlachengroRe

2.321gm
3.710 gm

6.031 gm

Bestandssituation

90%

87%

max. mogliche Ver-
siegelung

8.790 gm
2.743 gm

11.533 gm

Versiegelung

2.092 gm**
3.288 gm

5.380 gm
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Damit erhoht sich die zuldssige Versiegelung insgesamt um 1.497 gm. Sie werden anteilig den Baugebie-
ten sowie der Lausitzer bzw. Berliner Stralle zugeordnet:

FlachengroRBe zusatzliche Versiegelung

Sondergebiet 1 10.988 gm 1.098 gm
Urbanes Gebiet 3.048 gm --
StralBenverkehrsflache 2.321 gm 399 gm
(Lausitzer StralRRe)

StralBenverkehrsflache 3.710 gm --

(Berliner Strale)

Summe 20.067 gm 1.497 gm

Mit einer zusatzlich zuldssigen Versiegelung von rund 1.500 gm auf bislang unversiegelten Flachen gehen
erhebliche Beeintrachtigungen fiir die abiotischen und biotischen Schutzgiter einher. Gemal § 1a Abs. 3
BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete Festset-
zungen im Bebauungsplan oder durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB zu regeln.

6.5.3.5 Kompensationsmalnahmen
Fiir das Sondergebiet sind sowohl Baumpflanzungen als auch Dachbegriinung vorgesehen, um den Eingriff
in Natur und Landschaft durch Neuversiegelung zu kompensieren. Die angenommene Dachflache (3.000
gm) sowie die angenommene Stellplatzzahl (127 STP) resultiert aus der Vorplanung REWE vom Juni 2017:

Sondergebiet 1

Dachbegriinung auf 75% der Dachflache (10 cm Substrataufbau)

3.000 gm Dachflache * 75% = 2.250 gm Dachbegriinung

Bei 10 cm Substrataufbau werden 12,5% der Flache als Kompensationsdquivalent angerechnet:

2.250 gm * 12% = gerundet 280 gm

Aus der Textlichen Festsetzung 5.2.1 resultiert eine Mindestanzahl von 26 Baumpflanzungen (127 STP /5
STP = gerundet 26 Baumpflanzungen)

26 Badume * 50 gm bodenverbessernde MaRnahme = 1.300 gm

Summe der anrechenbaren Kompensationsflichen im Sondergebiet 1: 1.580 qm

Lausitzer Strale
13 Baumpflanzungen beidseitig der Fahrbahn entsprechend der StraRenvorplanung 07/2017

13 Bdume * 50 gm bodenverbessernde Mallnahme = 650 gm

Summe der anrechenbaren Kompensationsflichen Lausitzer StraBe: 650 qm
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6.5.3.6 Ausgleichsentscheidung

6.6

6.7

6.8

6.8.1

6.8.2

Insgesamt kdnnen die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die oben benannten AusgleichsmaBnahmen
kompensiert werden: bei rund 1.100 gm zusatzlicher Versiegelung im Sondergebiet 1 kénnen 1.580 gm
dauerhafte, die Bodenwirksamkeit verbessernde MaRnahmen auf den Grundstiicken nachgewiesen wer-
den. Die KompensationsmaRBnahmen sind tber die Textlichen Festsetzungen 5.1.2 und 5.2.1 im Bebau-
ungsplan abgesichert.

Die bei Ausbau der Lausitzer Stralle entstehenden rund 400 gm an zusatzlicher Versiegelung, wird tGber
Baumpflanzungen kompensiert werden. Die Umsetzung liegt bei der Stadt Cottbus und wird Gber die Aus-
bauplanung zur Lausitzer StralRe gesteuert.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten
Es handelt sich um eine Angebotsplanung, der ein konkretes Planungsvorhaben zugrunde liegt. Anderwei-
tige Planungsmoglichkeiten liegen nicht vor.

Anfilligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen

Es handelt sich um eine Angebotsplanung, der ein konkretes Planungsvorhaben zugrunde liegt. Die zulas-
sigen Vorhaben lassen keine Anfalligkeit fiir schwere Unfille oder Katastrophen erkennen. Die Belange
des Grundwasserschutzes bezogen auf das Sondergebiet 1 auf den sanierten ehemaligen Standort des
Gaswerks wurden bericksichtigt.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Eingriffsermittlung

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsermittlung im Land
Brandenburg (HVE)“. Grundlage der Eingriffsbilanz bilden die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung so-
wie die Situationsanalyse des Biotopbestands.

Schalltechnische Untersuchung

vgl. Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan W39, 46/107 ,Lausitzer StraBe/Schweriner Strale”
Faunistischer Fachbeitrag

Fiir die Teilgeltungsbereiche 1 und 2 wurde eine avifaunistische Potenzialanalyse erstellt. Dabei sind fiir
beide Teilgeltungsbereiche Ortsbegehungen eingeflossen.

Biotoptypenkartierung

Die vorhandenen Biotope wurden auf Grundlage der Kartieranleitung fir Biotopkartierungen in Branden-
burg im Rahmen einer Gelandebegehung 2017erfasst.

Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltiiberwachung nach § 4c BauGB verpflichten den Plangeber, er-
hebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu Gberwachen, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans eintre-
ten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt werden, damit
der Plangeber in der Lage ist, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand des Monito-
rings ist dabei nicht die Priifung, ob beispielsweise Regelungen zum Immissionsschutz bei der Errichtung
von Gebauden hinreichend umgesetzt worden sind. Dies obliegt nachfolgenden Genehmigungsverfahren
bzw. entsprechenden bauaufsichtlichen Prifungen. Fir AusgleichsmaBnahmen fiir Eingriffe in Natur und
Landschaft gelten Sonderregelungen.

Aufgrund des insgesamt geringen Umfangs an Schwierigkeiten (wenige technischen Liicken, wenige feh-
lenden Kenntnisse) bei der Umweltpriifung sind bei Umsetzung des Bebauungsplans keine relevanten
Abweichungen der tatsachlichen Entwicklung von den zugrundeliegenden Prognosen des zukiinftigen
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6.9

Umweltzustandes zu erwarten. Es erfolgen zudem regelmaRig auf gesamtstadtischer Ebene MalRnahmen
zur Umweltiiberwachung. Sollten sich hier wider Erwarten im Hinblick auf die Verkehrsprognose und dar-
aus resultierend auf die Lairmbelastung und/oder die Belastung mit Luftschadstoffen andere Entwicklun-
gen ergeben, muss ohnehin mit MaBnahmen reagiert werden, die tber das Plangebiet hinausgehen
(Larmaktionsplan/Luftreinhalteplan).

Dariber hinaus sind die Fachbehorden nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, tiber erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu berichten.

Gegenstand der Uberwachung ist dabei auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen
nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MalRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB. Hierbei handelt es sich
um MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft, die im Bebauungsplan festgesetzt
wurden. Da weder vertragliche Verpflichtungen getroffen wurden, noch MalRnahmen auf anderen von der
Gemeinde bereitgestellten Flichen vorgesehen sind, entfillt auch eine Notwendigkeit zu deren Uberwa-
chung.

Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie zu den Baumpflanzungen in den
Baugebieten.

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen durch die
jeweils zustdandige Fachbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt. Im Rahmen der
Bauantragstellung sind, sofern Baume nicht erhalten werden kdénnen, Fallantrdge zu stellen, deren Um-
setzung im Baugenehmigungsverfahren Glberwacht wird. Entsprechendes gilt, wenn separat Fillantrage
gestellt werden.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewihrleisten ausreichende Uberwachungsméglichkeiten in Bezug
auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine entsprechende Information des Plangebers.
Ein eigenstdndiges Monitoring im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan W/39, 46/107 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung eines Lebensmittelmarktes auf dem Standort des ehemaligen Gaswerks an der Lausitzer StraRe /
Berliner StraBe in Cottbus geschaffen. Grundlage ist die Vorplanung zur Errichtung eines REWE Marktes
(siehe 4.).

Weiterhin regelt der Bebauungsplan W/39, 46/107 die Entwicklungsmdoglichkeiten des bestehenden Nah-
versorgungszentrums an der Schweriner StraBe.

Aus diesem Grund umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes neben dem Teilgeltungsbereich 1
(Lausitzer Strafle) mit dem Teilgeltungsbereich 2 auch Teile des Nahversorgungszentrums Schweriner
StraRe.

Bestand

Es handelt sich um ein faktisch bestehendes Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen im Teilplanungs-
gebiet 2 (Sondergebiete 2a und 2b) sowie um ein aktuell gewerblich genutztes Grundstilick (Urbane Ge-
biete 1a und 1b) im Teilgeltungsbereich 2. Das Sondergebiet 1 ist als ehemaliger Standort eines Gaswerks
eine Konversionsflache, die saniert wurde. Fir beide Teilgeltungsbereiche liegt kein Schutzstatus im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes oder anderen Umweltgesetzen vor. Artenschutzrechtliche Belange stehen
der Planung nicht entgegen.
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Umweltprifung
Aufgrund der Lage des Teilgeltungsbereichs 1 an einer HauptverkehrsstraBe wurde ein Lirmgutachten er-

stellt. Auch fur die festzusetzende Bestandssituation im Teilgeltungsbereich 2 wurde ein Lirmgutachten
erarbeitet.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden auf Grundlage der schalltechnischen Un-
tersuchung die erforderlichen Festsetzungen und Hinweise flr beide Teilgeltungsbereiche in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Den Belangen des Grundwasserschutzes wurden fiir das Sondergebiet 1 in der Planung des Bebauungs-
plans Rechnung getragen.

Naturschutzrechtlicher Eingriff

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs wurden bei der aktuellen planungsrechtlichen Beurtei-
lung bericksichtigt. Der kompensationsrelevante Eingriff im Sondergebiet 1 wird durch die auf dem
Grundstiick vorgesehenen Malnahmen ausgeglichen. Fiir die Lausitzer StraBe wurde im Rahmen der Ein-
griffsbilanzierung eine zusatzliche Versiegelung festgestellt, die durch die Steuerung der Ausbauplanung
der Stadt Cottbus mit Baumpflanzungen kompensiert werden kann, ohne dass Festsetzungen im Bebau-
ungsplan erforderlich werden.

Quellenangaben
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009,
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17.08.2017

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-
ausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.01.2013, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Geset-
zesvom 25.01.2015

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) i. d.
F.vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27.06.2017

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) i. d. F. vom 06.06.1997, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25.01.2016

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31.07.2009, zuletzt gedndert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 24.05.2016

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G) i. d. F. vom 02.03.2012 zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz
8 des Gesetzes vom 25.01.201

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017

Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 22.06.1999, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 2 des
Gesetzes vom 19.05.2016

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) von April 2009
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Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. W/39, 46/107 Teilgeltungsbereich 1: Lausitzer Stra-
Re, vom 28.03.2018, Verfasser: GWJ Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. W/39, 46/107 Teilgeltungsbereich 2: Schweriner
Stralle, vom 28.03.2018, Verfasser: GWJ Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik

Potenzialanalyse Avifauna zum Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus , Lausitzer Stra-
Re/Schweriner StraBe” vom 03.04.2018, Verfasserin: Landschaftsplanerin Martina Faller
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7.1

7.2

7.3

7.4

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Cottbus entstehen aus dem Bebauungsplan keine unmittelbaren Kosten. Die Planungskosten
sowie die Umsetzung der ermdoglichten Vorhaben in den Baugebieten werden durch die jeweiligen Pro-
jekttrager erbracht.

Fiir die Instandsetzung der Lausitzer StraBe entstehen der Stadt Cottbus Kosten, die bisher nicht beziffert
werden kénnen. Zur Beteiligung des Investors an den Kosten der Planung und Realisierung ist der Ab-
schluss eines separaten Vertrages zwischen der REWE Markt GmbH, der Stadt Cottbus und Dritter vorge-
sehen.

Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsstrukturen und die Versorgung der Bevélkerung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine ,, Auswirkungsanalyse zur Priifung der staddtebaulichen Auswir-
kungen der Einzelhandelsvorhaben Lausitzer StraBe und Schweriner StraRe in Cottbus” (BBE, 07.06.2017)
erstellt (siehe Anlage 1).

Laut Analyse folgen die Planvorhaben mit ihren GroBendimensionierungen und Angebotsschwerpunkten

auf Gberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorge-

sehenen Zentrenstruktur fir Cottbus. Durch Ansiedlung der Planvorhaben innerhalb der Nahversorgungs-
zentren wiirden strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
in die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt und eine Starkung der verbrauchernahen Grundversorgung
im Stadtgebiet Cottbus-West erzielt.

Die Auswirkungsanalyse kommt bei der Betrachtung eines ,, Worst-Case-Szenarios" zu dem Ergebnis, dass
durch die Umverteilungseffekte aufgrund der Planvorhaben keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen
fur die Bestandsstrukturen zu erwarten waren. Im Gegensatz, lasse sich die Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bereits als gewichtiges Indiz einer stadtebaulichen Vertraglichkeit werten. Die vorgese-
hene quantitative und qualitative Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen im Stadtgebiet Cottbus-
West reagiere auf die positive Nachfrageentwicklung der vergangenen Jahre und fiihre zu einer Riickge-
winnung derzeitiger Kaufkraftabflisse, die durch die gute Lage der beiden Nahversorgungszentren an der
Berliner StralRe als einer der Hauptverkehrsachsen des Stadtgebietes beglinstigt wiirden.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Die Umsetzung der vorgesehenen Nutzung im Teilgeltungsbereich 1, die Ansiedlung eines Supermarktes
einschlieBlich Stellplatzanlagen, hat eine Erh6hung des Liefer- und Kfz-Verkehrs sowohl auf dem Grund-
stiick als auch auf der Lausitzer StraBe zu Folge. Im Rahmen von zwei Schalltechnischen Gutachten wur-
den die Auswirkungen auf die sensiblen Nutzungen (Wohnen, Biiros) innerhalb und angrenzend an die
beiden Teilgeltungsbereiche ermittelt. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden auf
Grundlage der schalltechnischen Untersuchung die erforderlichen Festsetzungen fiir beide Teilgeltungsbe-
reiche in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt

Mit dem Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus , Lausitzer StraRe/Schweriner Strale” werden im
Teilgeltungsbereich 1 Verdnderungen der Gestalt sowie der Nutzung von Grundfldchen vorbereitet, die
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbilds erheblich beein-
trachtigen kénnen.
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7.5

Da der Teilgeltungsbereich 1 seit der Sanierung brachliegt, wird vor allem die Neuversiegelung der geplan-
ten Nutzung auf den Flurstlicken 48 und 93 Auswirkungen auf die abiotischen und biotischen Schutzgiter
haben. Zu erwartende Umweltauswirkungen sind die Veranderung der Vegetationsstrukturen und Le-
bensraume infolge der Nutzungsanderung auf den beiden Flurstiicken. Es kann zunachst von einem Total-
verlust des Nahrungsraums flr die Fauna ausgegangen werden.

Jedoch briiten keine der im Teilgeltungsbereich beobachteten Vogelarten im Plangebiet, so dass keine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich wird.

Dennoch sollte fir den Verlust an Nahrungsraum an geeigneter Stelle der 6kologisch erforderliche Aus-
gleich in Form geeigneter Vegetation nachgewiesen werden. Als Ausgleich fiir den Verlust Gras- und Stau-
denfluren werden die Dacher der Neubauten als begriinte Dachflachen mit geringer Neigung ausgebildet
werden. Zusatzlich werden Baumpflanzungen auf dem Grundstiick den Lebensraum fiir die Avifauna mit-
telfristig wiederherstellen.

Die wesentlichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden gehen von der zu erwartenden anlage-
bedingten Flachenversiegelung im Sondergebiet im Teilgeltungsbereich 1 aus. Durch die Geb&ude, die
versiegelten ErschlieBungsflachen sowie Stellplatzanlagen im Sondergebiet wird eine Versiegelung von
80% erreicht. Hinzu kommt der geplante Ausbau in der Lausitzer StralRe. Damit kommt es im Vergleich zur
aktuellen Bestandssituation im Teilgeltungsbereich 1 zu einem erheblichen Anstieg an versiegelten Fla-
chen.

Mit der zusatzlichen Versiegelung vermindert sich die Flache zur Versickerung des Niederschlags bzw. die
Flache fur die Grundwasserneubildung in einem ohnehin stark verdichteten Stadtteil von Cottbus. Auf-
grund der Vornutzung und der damit verbundenen Beeintrachtigungen wird auch nach Sanierung der Alt-
last ein hoher Versiegelungsanteil in der Nachnutzung empfohlen. Den damit verbundenen nachteiligen
Umweltauswirkungen wird mit einem Wassermanagement begegnet, bei dem die Dachbegriinung mit ih-
rer Verdunstungsleistung und der Riickhalt und Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grund-
stiick eine wesentliche Rolle spielt.

Die AusgleichsmaRBnahmen Dachbegriinung und Baumpflanzungen auf privaten Parkplatzflachen und im
offentlichen StraRenland sind auch fiir das Orts- und Landschaftsbild maRgeblich. Da der Teilgeltungsbe-
reich 1 keine natirliche landschaftsraumliche Pragung aufweist, sind bei Umsetzung der MaBnahmen kei-
ne erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fir das Ortsbild zu erwarten.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Die das Plangebiet groRraumig umgebenden Hauptstrale Pappelallee, Karl-Liebknecht-Stralle, Bahnhof-
straBe und insbesondere die direkt angrenzende Berliner StralRe bieten ein leistungsfahiges Grundnetz fur
die duBere ErschlieBung des Plangebietes.

Die Wiedernutzbarmachung der gewerblichen Konversionsflache an der Lausitzer StraRe, einerseits durch
die Einzelhandelsnutzung im Norden des Standortes, die im Rahmen des Bebauungsplanes vorbereitet
wird und andererseits durch die derzeit stattfindende Wohnbebauung im Stiden des Standortes fiihrt zu
einem erheblichen Anstieg des Verkehrsaufkommens auf der Lausitzer StraRe. Dies steigert wiederum die
Dringlichkeit, den seit vielen Jahren desolaten Bauzustand der Lausitzer StraBe zu beheben und mittels ei-
nes grundhaften Ausbaus die Verkehrsflache an zeitgem&dRBen Anforderung anzupassen. In diesem Zuge ist
auch der Knoten Berliner StraRe / Lausitzer StralRe zu Gberarbeiten. Auch die technische Infrastruktur,
insbesondere die Abwasser- und Trinkwasserleitungen sind ebenfalls veraltet und missen im Zuge des
Ausbaus der Lausitzer Stralle erneuert werden.
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Aus rein technischer Sicht lasst sich der geplante Markt an der Lausitzer Strafle auch mit dem derzeitigen
Bauzustand der Lausitzer Strale und ohne Anpassung des Knotens Berliner StraRe / Lausitzer StraRRe be-
treiben, was jedoch weder der Zielstellung des Marktbetreibers noch des Bautragers fir die siidlich an-
grenzende Wohnbebauung entspricht.

Die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes ist nicht an den Ausbau der Lausitzer Stralle gekoppelt.

7.6 Bodenordnende MaBnahmen
Mit dem Ausbau des Knotens Berliner StraRe / Lausitzer StraBe wird eine etwa 3,0 gm groRe Fldche an der
Nordwestecke des Privatgrundstiicks, Flurstiick 48 als Verkehrsflache in Anspruch genommen.

Durch die Abgrenzung der Verkehrsflachen an der Schweriner StraBe sowie an der Erfurter StraBe werden
bodenordnende MalRnahmen im Sondergebiet SO 2b vorbereitet. Da hiervon jedoch lediglich die Stadt
Cottbus als Eigentiimerin der Flachen betroffen ist, sind keine weiteren formalen Bodenordnungsverfah-
ren notwendig.

7.7 Stadtebauliche Flachenbilanz
Die folgende Flichenbilanz dient der Ubersicht der FlaichengréRen, es handelt sich um gerundete Angaben.

Plangebiet, gesamt 32.984 qm
Teilgeltungsbereich 1 20.067 qm
Verkehrsflache Berliner StraRe 3.710 gm
Verkehrsflache Lausitzer StralRe 2.321gm
Urbanes Gebiet MU 1a 1.061 gm
Urbanes Gebiet MU 1b 1.987 gm
Sondergebiet SO 1 10.975 gm
Flache fur Versorgungsanlagen 13 gm
Teilgeltungsbereich 2 12.917 gm
Verkehrsflache Schweriner StraRe 1.416 gm
Verkehrsflache Erfurter StraRe 152 gm
Sondergebiet SO 2a 5.022 gm
Sondergebiet SO 2b 6.327 gm
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8. VERFAHREN
8.1 Verfahrensiibersicht

8.2

8.3

Eine Ubersicht tiber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan W/39, 46/107 28.06.2017
einschl. FNP-Anderung

Scopingtermin 25.01.2017
Frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 12.10.2017
Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 30.10.2017 - 30.11.2017

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Die Gemeinsamen Landesplanungsabteilung und die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald
wurden mit Anschreiben vom 21.09.2017 tber die Planungsabsicht der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans einschlieRlich der Anderung des Flichennutzungsplans informiert.

Gemal Artikel 12 Abs. 1 des Landesplanungsvertrages wurden die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung angefragt.

Mit Schreiben vom 23.10.2017 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass die dargelegten
Planungsabsichten zum Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen las-
sen.

Scopingtermin

Am 25.01.2017 wurde bei einem Scopingtermin der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad zur Er-
mittlung der wesentlichen Umwelt- und sonstigen Belange erértert. Bei diesem Termin waren Vertreter
der Unteren Naturschutzbehoérde, der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde sowie der
Fachbereiche Griin- und Verkehrswesens und Stadtentwicklung zugegen. Im Folgenden werden die we-
sentlichen Inhalte wiedergegeben:

Altlasten (Teilgeltungsbereich Lausitzer StraRe):

e trotz Sanierung der Hauptschadensbereiche ist es nicht ausgeschlossen, dass auf der Flache Schad-
stoffanreicherungen verblieben sind

e der Standort verbleibt als "sanierte Altlast" im Altlastenkataster und ist als solche auch im Bebau-
ungsplan zu kennzeichnen (nachrichtliche Ubernahme)

e von Seiten der Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde wird eine weitgehende Versiegelung
des Grundstiicks praferiert

e Regenwasser soll nicht versickert, sondern abgeleitet werden (Hinweis: zu dieser Thematik ist unter
2.4, 4. Und 8.4, Stellungnahme der LWG, ein aktueller Sachstand beschrieben)

Grinordnung, Natur- und Artenschutz:

e Fir den Teilgeltungsbereich Lausitzer StraRe ist ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag unter Be-
ricksichtigung der Brutvogelhabitate sowie der Flederméause (Gebaude an der Berliner StraRe) zu
erstellen (Hinweis: zu dieser Thematik ist unter 8.4, Stellungnahme des Fachbereichs Umwelt und
Natur, Stadtverwaltung Cottbus ein aktueller Sachstand beschrieben)
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8.4

e fiir den Teilgeltungsbereich Schweriner Strafle ist eine Artenschutzrechtliche Potentialanalyse aus-
reichend

e fiir beide Teilbereiche ist ein Umweltbericht unter Berlicksichtigung samtlicher Schutzgiter zu er-
stellen

e erhaltenswerte Baume sind nach Méglichkeit entsprechend festzusetzen

Friihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 26.10.2017 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 30.10.2017 bis 30.11.2017.

Beteiligt wurden insgesamt 22 Stellen (Polizeiprasidium Frankfurt (Oder), Zentraldienst der Polizei, Bran-
denburgisches Landesamt flir Denkmalpflege und Archédologisches Landesmuseum, Abteilung Denkmal-
pflege und Abteilung Bodendenkmalpflege, Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz,
und Abteilung Wasserwirtschaft, Cottbusverkehr GmbH, Industrie- und Handelskammer Cottbus, Han-
delsverband Berlin-Brandenburg e.V., Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG, Stadtwerke Cottbus GmbH, Deut-
sche Telekom Technik GmbH, Verbundnetz Gas AG, GroRgemeinde Kolkwitz, Kreisverwaltung Landkreis
Spree-Neille sowie die Fachbereiche Immobilien, Ordnung und Sicherheit, Griin- und Verkehrsflachen,
Bauordnung, Feuerwehr, Umwelt und Natur und das Amt fir Abfallwirtschaft und Stadtreinigung der
Stadtverwaltung Cottbus.). Von allen angeschriebenen Stellen haben 18 Behérden und sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben.

Nachfolgend werden Bedenken, Hinweise und Anregungen, die im Hinblick auf das weitere Verfahren
mafgeblich sind, aufgefiihrt.

Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen keine grundséatzlichen Bedenken gegen die dargestellten
Baugebietsfestsetzungen.

Insbesondere die Sicherung des langjahrig genutzten Nahversorgungszentrums Schweriner Strae (Teil-
geltungsbereich 2) wird beflirwortet. Hier wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Nutzungsstruk-
turen erhalten und somit keine immissionsrelevanten Anderungen zu erwarten sind.

Fiir den Teilgeltungsbereich 1 werden im Rahmen einer erforderlichen Einzelfallpriifung neben den Aus-
wirkungen auf die stdlich angrenzende, im Bestehen begriffene Wohnbebauung auch die Auswirkungen
des Einzelhandels und der zu erwartenden Verkehrslarmmissionen im Wirkbereich der Berliner Stralle auf
das MU-Gebiet zu betrachten sein.

Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Wasserwirtschaft

Fiir den Umweltbericht wird gefordert, dass die Gefahrenpotentiale fiir den Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser, die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch die Neuversiegelung des Bo-
dens und die MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
darzustellen sind.

Wahrend der Durchfiihrung der BaumaBnahmen besteht die Moglichkeit der Verunreinigung des Grund-
wassers durch Wasser gefahrdende Stoffe. Es ist sicher zu stellen, dass durch die Einhaltung einschlagiger
Sicherheitsbestimmungen eine Wasser gefdhrdende Kontamination vermieden wird (§ 1 BbgWG, § 5
Abs.1 WHG).

Industrie- und Handelskammer Cottbus

Die IHK duBert Bedenken hinsichtlich der geplanten GroRendimensionierung der Verkaufsflache von 1.800
gm fir den Lebensmittel-Vollsortimenter an der Lausitzer StraRe:

,Im aktuellen EH-Konzept ist unter Punkt 5.6.2 Nahversorgungskonzept (D-Zentren) explizit der Bereich
Nahversorgungszentrum Lausitzer StrafSe aufgefiihrt. Es wird dort empfohlen, die Verkaufsfldche auf ma-
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ximal 1.200 gm zu begrenzen. Natlirlich kénnen sich durch verdnderte und moderne Ladenkonzepte Ver-
kaufsfldchen auch etwas vergréfSern. Eine Erh6hung der urspriinglich avisierten und gutachterlich empfoh-
lenen Verkaufsfldiche um 50 Prozent ist nach unserer Auffassung aber deutlich zu hoch.”

Die Bedenken nehmen Bezug zu dem im Rahmen des Bebauungsplanes erstellten Gutachten ,, Auswir-
kungsanalyse zur Priifung der stadtebaulichen Auswirkungen der Einzelhandelsvorhaben Lausitzer Stralle
und Schweriner Strale in Cottbus” (BBE, 06/2017). Die Gutachter nehmen in einem Schreiben vom
24.01.2018 wie folgt Stellung zu den gedullerten Bedenken:

,Die Stellungnahme der IHK betrachtet die geplante Verkaufsfliche des neuen Supermarktes mit 1.800 gqm
isoliert von der Gesamtentwicklung der beiden Nahversorgungszentren, daraus resultiert die irrtiimliche
Ableitung einer um 50% héheren Verkaufsfléichenentwicklung gegeniiber dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept.

Die Bewertung muss von der Funktionsabstimmung der beiden Nahversorgungszentren Schweriner Strafle
und Lausitzer Strafie ausgehen, diese ist bereits im Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegt. Die
Auswirkungsanalyse (BBE, Juni 2017) erléutert diese Funktionsabstimmung noch einmal ausfiihrlich im Ab-
schnitt 8.4. Die aktuellen Planvorhaben halten die geforderten und abgestimmten Funktionsschwerpunkte
(einerseits Vollsortimenter, andererseits Lebensmitteldiscounter ergdnzt durch nahversorgungsrelevante
Fachmdrkte) ein, jedoch gegeniiber dem Einzelhandelskonzept mit getauschter Zuordnung zu den beiden
Nahversorgungszentren. Dementsprechend soll der Lebensmitteldiscounter in Ergénzung durch einen Dro-
geriemarkt nun im Nahversorgungszentrum Schweriner Straf3e und der REWE-Vollsortimenter am Standort
Lausitzer Straf3e angesiedelt werden. Fiir die Bewertung der Verkaufsfldchenbilanz ist diese Gesamtbe-
trachtung mafgeblich.

Aktuell ist im Nahversorgungszentrum Schweriner StrafSe ein REWE-Supermarkt mit einer Verkaufsfldche
von 1.332 gm ansdissig. Gemdf Einzelhandelskonzept betragen die Entwicklungsperspektiven fiir das Nah-
versorgungszentrum Lausitzer Strafse insgesamt 2.000 gm nahversorgungsrelevante Einzelhandelsfldche,
davon maximal 1.200 gm fiir einen Lebensmitteldiscounter. Bei ausschliefSlicher Betrachtung der Lebens-
mittelmarktfiéiche entspricht dies in beiden Zentren einem Gesamtbesatz von 2.532 qm, zzgl. eines Droge-
riemarktes und kleinteiliger Anbieter.

Der aktuelle Wechsel der Funktionsschwerpunkte zwischen den beiden Zentren ist mit einer Fldchenerwei-
terung des Supermarktes auf 1.800 gm, also um 468 gqm bzw. um 35% verbunden, gleichzeitig reduziert
sich die geplante Discounterfldche auf 850 gm, also um 350 gqm bzw. um -29% gegeniiber den Empfehlun-
gen des Einzelhandelskonzeptes. Die Lebensmittelmarktfldche beider Nahversorgungszentren summiert
sich in der aktuellen Planung auf 2.650 gm, ebenfalls zzgl. eines Drogeriemarktes. In der Gegeniiberstel-
lung des stéddtebaulichen Entwicklungsszenarios gemdfs Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit den aktuel-
len Planvorhaben errechnet sich eine zusétzliche Verkaufsfldche von lediglich 118 gm. Und auch diese In-
terpretation als ,zusdtzliche Verkaufsfliche” ist zu hinterfragen, da das Einzelhandelskonzept fiir das Nah-
versorgungszentrum Schweriner StrafSe eine zukiinftige ,Neuordnung des Areals und Ersatzneubau-

ten” (vgl. Einzelhandelskonzept S. 93) empfiehlt, was letztlich auch mit einer geringfiigigen Fldchenanpas-
sung verbunden sein kann. Somit ist zusammenfassend keine nennenswerte Verkaufsfliichenausdehnung
gegeniiber den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erkennen, wichtigste Anderung
bleibt der Funktionswechsel beider Zentren.

Des Weiteren vermisst die IHK in ihrer Stellungnahme eine Untersuchung der Auswirkungen auf das
Stadtgebiet Cottbus-Mitte:

»In der beigefiigten Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung zu den beiden geplanten Einzelhandels-
vorhaben wird zusammenfassend festgestellt, dass keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen im
Stadtgebiet Cottbus-West zu befiirchten sind. Wir vermissen hier allerdings eine Untersuchung zu den
Auswirkungen auf das nahegelegene Stadtgebiet Cottbus-Mitte, das aus unserer Sicht keinesfalls in der
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Betrachtung fehlen darf. Eine gutachterliche Einschétzung zu méglichen Umverteilungseffekten fiir die Be-
standsstrukturen in Cottbus-Mitte ist daher u.a. fiir die Bewertung der o.g. Vorhaben unerldsslich.”

Im oben erwdhnten Schreiben vom 24.01.2018 der BBE wird hierzu wie folgt Stellung genommen:

,Ziel der Funktionsabstimmung beider Nahversorgungszentren innerhalb des Einzelhandelskonzeptes war
es, eine umfassende Grundversorgung fiir das Stadtgebiet Cottbus-West zu etablieren und nicht durch ei-
nen zusdtzlichen Vollsortimenter eine ausgeprdgte, betriebsformenspezifische Wettbewerbssituation, die
letztlich auch zu Lasten der Innenstadt, insbesondere des Vollsortimenters in der ,,Spreegalerie” gewirkt
hdtte. Das aktuelle Planvorhaben stellt genau auf diese Zielsetzung ab, ein Vollsortimenter (REWE) mit
1.800 gm und ein Discounter (Penny) ordnen sich in diese umfassende Zielgruppenansprache bzw. Grund-
versorgung flir Cottbus-West ein. Dies ist bei den potenziellen Wettbewerbseffekten und bei der erwarte-
ten Ausstrahlung der beiden Nahversorgungszentren zwingend zu beriicksichtigen. Der neue Discounter
(Penny) ist in Gréf3endimensionierung und Betreiber identisch mit jenem im Einkaufszentrum ,Blechen
Carré”, eine Kundenumorientierung zu Lasten der Innenstadt auf den neuen Discounter ist nicht zu erwar-
ten, ungeachtet der umfassenderen Standortattraktivitit des Einkaufszentrums. Der Supermarkt (REWE)
baut auf seine bisherige Kundenbindung auf, wird aber entsprechend der Modellrechnung im Gutachten
einen Mehrumsatz von ca. 1,5 Mio. € erzielen. Die damit verbundene Nachfragebindung resultiert jedoch
vorrangig aus autoorientierten Kunden, die bisher zu Grofsbetriebsformen tendieren, nicht zum derzeit
vergleichbaren Vollsortimenter in der Spreegalerie. Betroffen ist vor allem der bisherige Abfluss in Richtung
Kolkwitz (real,-). Diese spezifische Abstimmung auf ein wachsendes Nachfragepotenzial in Cottbus-West
wird auch durch die Abgrenzung des erwarteten Einzugsgebietes sichtbar, eine Kundenbindung aus dem
Stadtgebiet Mitte, insbesondere jenseits der Achse Karl-Marx-Strafse / BahnhofstrafSe, ist nicht realistisch.
Die Auswirkungsanalyse zeigt im Detail auf, dass die Neubebauung beider Nahversorgungszentren zu einer
stdrkeren Riickgewinnung von Kaufkraftabfliissen, zu einer stédrkeren Eigenbindung fiihren wird. Die Mo-
dellrechnung zu den Wettbewerbseffekten (Auswirkungsanalyse, BBE, Abschnitt 8.2) ermittelt, dass etwa
37% der aktuellen Abfliisse in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Food und Non-Food | durch
die Realisierung beider Planvorhaben zuriickgewonnen werden kénnen. Aber selbst auf Basis dieser Prog-
nose ist auch zukiinftig nicht mit einer Bedarfsdeckung innerhalb des Stadtgebietes Cottbus-West zu rech-
nen, die durchschnittliche Bindungsquote fiir Food und Non-Food | steigt auf 80,1% (derzeit 68,1%). Eine
legitime Eigenbindung der Nachfrage im Stadtgebiet soll gemdfS Einzelhandelskonzept insbesondere durch
die Nahversorgungszentren angestrebt werden. Dennoch wird auch zukiinftig etwa ein Fiinftel der Nach-
frage abfliefien, stédtebaulich relevante Wettbewerbseffekte gegeniiber der Innenstadt sind daraus nicht
abzuleiten.

Umverteilungseffekte betreffen vor allem die benachbarten Wettbewerbsstandorte in Cottbus-West, be-
sonders ausgeprdgt das Brunschwig-Center, welches voraussichtlich bis zu 11% des aktuellen Umsatzni-
veaus verliert. Insgesamt liegen die Wettbewerbseffekte gegeniiber den betroffenen Standorten zwischen
230 T€ bis 430 T€ (vgl. Auswirkungsanalyse Abschnitt 8.2).

Fiir das Stadtgebiet Cottbus-Mitte wird keine vergleichbare Betroffenheit erwartet. Sicherlich ist gut-
achterlich nicht auszuschliefSen, dass die stdrkere Eigenbindung der Nachfrage in Cottbus-West (Verringe-
rung der Abfliisse) auch zu Umlenkungseffekten gegeniiber Anbietern im Stadtgebiet Cottbus-Mitte fiihren
kann. Diese Effekte verbleiben aber auf sehr geringem Niveau und kénnen in einer Modellrechnung nicht
nachgewiesen werde. Werden theoretisch die ermittelten Verdrdngungswirkungen auf eine gréfSere An-
zahl Wettbewerbsstandorte verteilt (entsprechend der geforderten Einbeziehung der Innenstadt), so sinkt
folglich die Betroffenheit des einzelnen Standortes, dies spricht auch nicht fiir stddtebaulich relevante Ef-
fekte.

Die Gréf3enabstimmung der beiden Lebensmittelmdérkte und auch des Drogeriemarktes auf das Nahver-
sorgungspotenzial in Cottbus-West belegt ebenfalls die Auswirkungsanalyse. Der Fldchenbesatz der Le-
bensmittelmdrkte steigt auf 108% gemessen am Einwohnerpotenzial 2016, wird bei weiter steigenden
Einwohnerzahlen noch leicht sinken und kennzeichnet insgesamt die stddtebaulich gewiinschte, woh-
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nungsnahe Grundversorgung. Die zukiinftige Dimensionierung der beiden Nahversorgungszentren hin-
sichtlich der Gesamtverkaufsfléiche ordnet sich ebenfalls in die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes (vgl. Abschnitt 5.3) ein. Eine Gefdhrdung des Stadtgebietes Mitte ist auch unter diesen Gesichts-
punkten nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzuhalten: Die Umsatzerwartung der Planvorhaben fiihrt zu einer legitimen, stdr-
keren Eigenbindung der relevanten Nachfrage im Stadtgebiet Cottbus-West, ohne eine Bedarfsdeckung zu
erreichen. Wettbewerbseffekte betreffen die in der Auswirkungsanalyse genannten Angebotsstandorte in
Cottbus-West und im benachbarten Kolkwitz. Fiir eine stddtebaulich relevante Betroffenheit des Stadtge-
bietes Cottbus-Mitte sind keine belastbaren Ergebnisse abzuleiten.”

Handelsverband Berlin-Brandenburg

Der HBB begriiRt die Absicht, bereits vorhandene Einzelhandelsbetriebe, soweit Entwicklungspotential
vorhanden ist, durch kommunale Planung zu starken. Mit dem Bebauungsplan kann der wohnortnahe
Einkauf fiir die Kunden verbessert werden, da die Sortimentsvielfalt nach Angeboten und Preisgruppen
weiter spezifiziert wird.

Rein vorsorglich weiRt der HBB darauf hin, dass eine Prifung der Planungsvorhaben auf der Grundlage
des Einzelhandelserlasses Land Brandenburg vom 17.09.2014 sinnvoll sein kann, um groRflachige Vorha-
ben umfassend zu beurteilen. Ferner wird ausgefiihrt, das die vorliegende Auswirkungsanalyse (BBE,
06/2017) die Auswirkungen nur im Hinblick auf das Stadtgebiet Cottbus-West beurteilt.

Hierzu sei auf die schriftliche Stellungnahme der BBE vom 24.01.2018 und die betreffenden Ausfiihrungen
unter der Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer verwiesen.

Ferner wird empfohlen, das Planungsvorhaben auch gegeniiber dem Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) als Rechtsverordnung des Landes Brandenburg zu reflektieren.

Mit Schreiben vom 21.09.17 wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung und die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald tber die Planungsabsichten informiert. Die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung hat das Vorhaben beziiglich der Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung unter Zugrundelegung der jeweils rechtkraftigen Fassungen des Raumordnungsgesetzes
(ROG), des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) sowie der Verordnung tiber den Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) gepriift und dem Vorhaben zugestimmt.

Landkreis Spree-NeilRe

Der Landkreis Spree-NeiRe dullert keine Einwande. Es erfolgen jedoch Hinweise in Form einer fachlichen
Stellungnahme zum Bebauungsplan-Vorentwurf. Darin wird angeregt zu priifen, ob die Ausweisung eines
Urbanen Gebiets auf einer relativ kleinen Flache notwendig ist.

Die Notwendigkeit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes ergibt sich aus der Zielstellung der Stadt Cott-
bus, eine weitgehende Flexibilitat fir die zukinftige Nutzung des Gebietes zu er6ffnen. Die Festsetzung
eines Mischgebietes wiirde aufgrund der notwendigen Gleichgewichtigkeit der beiden Hauptnutzung bei-
spielsweise die Weiterfiihrung der Bildungseinrichtung nicht ermdglichen. Im Urbanen Gebiet erfillt die
Bildungseinrichtung mit einem geringen Wohnanteil (beispielsweise Dienstwohnung) die MaRgaben des
Urbanen Gebiets.

Des Weiteren wird angemerkt, dass die Ausweisung der Teilgebiete des Sondergebiets SO 2 nicht moglich
ist, da eine baugebietsbezogene Verkaufsflichenbeschrankung nur dann maoglich ist, wenn lediglich ein
Handelsbetrieb zulassig ist. Es wird die Festsetzung eines eingeschriankten Gewerbegebiets empfohlen.
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Die im Rahmen des Vorentwurfs getroffenen Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels im Sonder-
gebiet SO 2 wurden umfassend Uberarbeitet. Mit Einflihrung von Verkaufsflaichenkennziffern und be-
triebsbezogenen Verkaufsflaichenobergrenzen sind zuldssige Festsetzung eingefiihrt worden, die gleichzei-
tig die stadtebaulichen Zielstellungen zur Entwicklung und Steuerung des Nahversorgungszentrums im
Einklang mit dem neuen Einzelhandelsstandort an der Lausitzer StraBe widerspiegeln. Diese Zielstellungen
waren mittels der Ausweisung eines eingeschriankten Gewerbegebietes nicht umsetzbar.

Dariber hinaus wird in der Stellungnahme die Notwendigkeit der Festsetzung zur Begriinung nicht lber-
bauter und versiegelter Grundstiicksflachen in Frage gestellt bzw. sollte die Art der Begriinung naher spe-
zifiziert werden. Diesem Hinweis ist gefolgt worden.

Es wird der Hinweis gegeben, dass bei Festsetzung einer Pflanzqualitdt im Rahmen der griinordnungs-
rechtlichen Festsetzungen eine stadtebauliche Begriindung vorliegen muss. Die Festsetzung der Mindest-
stammumfange und der KronengrofRen wurde in der Begriindung zur Festsetzung stadtebaulich begriin-
det (vgl. 5.2.2).

Amt fiir Abfallwirtschaft und Stadtreinigung

Es wird auf die Stellungnahme der Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG (LWG) verwiesen. Die LWG lbermit-
telt mit ihrer Stellungnahme Plane und Informationen zu ihrem Leitungsbestand innerhalb der beiden
Teilgeltungsbereiche. In den Lagepldanen sind Schutzstreifen auf Privatgrundstilicken eingetragen, die zu
beachten sind. Innerhalb dieser Schutzstreifen ist eine Uberbauung oder Uberlagerung der Kanéle nicht
zuldssig. Der Schutzstreifen ist von jedweder ober- und unterirdischer Bebauung und einer Bepflanzung
mit Baumen freizuhalten.

Im Teilgeltungsbereich 1 ist das Niederschlagswasser moglichst vor Ort zu versickern.

Sollte dies fir Teilflachen nicht moglich sein, ist fir diese Flachen das anfallende Niederschlagswasser auf
dem zu bebauenden Gelande einzustauen bzw. zuriickzuhalten. Diese Verfahrensweise ist auf Grund der
bereits vorhandenen Uberstaugefahrdung (Ecke Lausitzer StraRe / Berliner StraRe) erforderlich.

Fachbereich Umwelt und Natur, Stadtverwaltung Cottbus

Die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde fordert die Ubernahme eines Passus aus dem
Vorentwurfstext beziiglich der Thematik Altlasten in die textlichen Festsetzungen.

Die Flache der sanierten Altlast ist mittels einer ,Kennzeichnung” in der Planzeichnung dargestellt. Ein
textlicher Hinweis auf die sanierte Altlast erfolgt dariiber hinaus unter ,Nachrichtliche Ubernahme*.

Die Untere Wasserbehorde weist darauf hin, dass die Niederschlagsentwasserung des Gebietes moglichst
Uber Versickerung erfolgen soll, wenn Altlastenbelange nicht entgegenstehen. Die Entwéasserung von
stark belasteten oder Verkehrsflachen ist in jedem Fall, unabhdngig davon, ob Versickerung oder Ablei-
tung, genauer zu betrachten.

Die genaue Betrachtung des zur Versickerung bzw. Ableitung vorgesehenen Niederschlagswassers erfolgt
in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren, Straenausbauplanung).

Zum Immissionsschutz wird der Hinweis gegeben, im schalltechnischen Gutachten besonders auf den Zu-
und Anlieferverkehr des geplanten Einkaufszentrums im Sondergebiet SO 1 einzugehen, einschlieflich der
Betriebszeiten und der Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung.

Zu den Umweltbelangen wird die Forderung erhoben, dass erhaltenswerte Baume nach Moglichkeit fest-
zusetzen sind. Eine entsprechende Bewertung des vorhandenen Baumbestandes ist durchzufiihren.
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8.5

Dazu lasst sich ausfiihren, dass im Geltungsbereich keine Baume vorhanden sind, die aufgrund ihres be-
sonderen Habitus und Wertes fir das Orts- und Landschaftsbild (oder als Gartendenkmal) so pragend sind,
dass sie bei Abgang in gleicher Art und auf gleichem Standort wieder anzupflanzen sind. Die Notwendig-
keit einer Einzelbaumfestsetzung lasst sich deshalb nicht ableiten.

Des Weiteren wird in der Stellungnahme der Hinweis gegeben, dass aufgrund des innerstadtischen, stark
verdichteten Bereiches mit seinen besonderen und teilweise extremen Standortbedingungen auf die Fest-
setzung von heimischen Baum- und Gehdlzarten verzichtet werden kann. Darliber hinaus werden Hinwei-
se zur Anrechnungsfahigkeit der Dachbegriinung im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanz geben.

Es wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fir beide Teilgebiete gefordert. Es ist eine Potentialanalyse
ausreichend, da eine Anderung des baulichen Bestandes mit dem vorliegenden Entwurf nicht begriindet
wird.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand am 12.10.2017 von 16:00 bis 18:00 Uhr im Rahmen ei-
ner Birgersprechstunde im Beratungsraum des Fachbereichs Stadtentwicklung statt.

Die Amtliche Bekanntmachung tber die Méglichkeit, sich gemal § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig tiber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung und ihre Auswirkungen zu informieren und Gelegenheit zur Au-
Rerung und Erdrterung zu erhalten erfolgte zusammen mit der Amtlichen Bekanntmachung tGiber den Auf-
stellungsbeschluss des Bebauungsplanes W/39, 46/107 am 23.09.2017 im Amtsblatt Cottbus.

Diesem Angebot sind leider keine Biirger*innen und sonstige Interessierte gefolgt, es gingen keine Stel-
lungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ein.

Zusatzlich wurden mit Schreiben vom 19.09.2017 die durch die Planung betroffenen Grundstiickseigen-
tiimer im Plangebiet informiert. In Reaktion zu diesen Informationsschreiben erfolgten zwei Rickmeldung,
wovon ein Eigentimer im SO 2b berichtete, dass keine Nutzungsdanderungen auf seinem Grundstiick ge-
plant seien.

Die zweite Riickmeldung stammte von der Sparkasse Spree-NeiRe, welche im Besitz des siidlich des be-
stehenden REWE-Marktes liegenden Grundstlickes an der Schweriner StraBe ist. Dieses Grundstiick be-
fand sich zu dieser Zeit innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen des Teilgeltungsbereich 2. Ziel war es, das
Grundstiick in seiner Nutzung und baulichen Auspragung (eingeschossiges Dienstleistungsgebdude) als
Bestandteil des NVZ Schweriner StraBe zu bestatigen. Die Eigentiimerin des Grundstiickes strebt jedoch
die Sicherstellung von umfassenderen und flexibleren Entwicklungsoptionen sowohl bezogen auf die Art
als auch das MaR der baulichen Nutzung an, ohne diese zum gegebenen Zeitpunkt ndher erlautern zu
kénnen.

In Priifung dieser Zielstellung wurde das Grundstiick aus dem Geltungsbereich herausgelost, da ein Plan-
erfordernis fir dieses Grundstiick im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens nicht ge-
geben war und fur die angestrebten Entwicklungsméglichkeiten keine ausreichend verfestigte Planung im
Sinne eines stadtebaulichen Konzeptes vorlagen.
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10.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634)

Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) - in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanZV) - in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 14])

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) - vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. I S.
3434)

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) - in der Fassung vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3]), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 5])

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

VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Folgende Gutachten und Untersuchungen zu dem vorliegenden Bebauungsplan W/39, 46/107 wurden
verwendet und liegen dem Abwagungsprozess zugrunde. Sie liegen dieser Begriindung als Anlagen bei.

Anlage 1:
»Auswirkungsanalyse zur Priifung der stadtebaulichen Auswirkungen der Einzelhandelsvorhaben

Lausitzer StraRe und Schweriner StraRe in Cottbus” vom 07.06.2017, Verfasser: BBE Handelsberatung
GmbH, Leipzig

Anlage 2:
Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. W/39, 46/107 Teilgeltungsbereich 1: Lausitzer Stra-

Re vom 28.03.2018, Verfasser: GWJ Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik

Anlage 3:
Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. W/39, 46/107 Teilgeltungsbereich 2: Schweriner

Stralle vom 28.03.2018, Verfasser: GWJ Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik

Anlage 4:
Potenzialanalyse Avifauna zum Bebauungsplan W/39, 46/107 der Stadt Cottbus , Lausitzer Stra-

Re/Schweriner StraBe” vom 03.04.2018, Verfasserin: Landschaftsplanerin Dipl.-Ing. Martina Faller
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