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RECHTSGRUNDLAGEN

Die Rechtsgrundlagen des B-Planes und seines Planungsverfahrens

sind:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 8. Dezember 1986 , ergdnzt durch § 246 a des
BauGB fir die neuen Bundeslidnder gemdB Einigungsver-
trag vom 31. August 1990

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, ergdnzt durch

§ 26 a der BauNVO .

Gesetz Ulber die Bauordnung (BauO) vom 20. Juli 1990 i.
V. mit der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung
(VVBauO) vom 22. Oktober 1990

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ABGRENZUNGEN (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen sind im Planteil ersichtlich. Sie sind wie
folgt festgelegt:

* ok ok %

Norden B-Plangebiet Betriebsbahnhof Cottbusverkehr
Osten W.-Rathenau-StraBe

Suden Team Bau GmbH

Westen B-Plangebiet Gewerbestdttengebiet Nord
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Weiterhin sind im Planteil die Abgrenzungen von Teilgebie-
ten mit einem unterschiedlichen MaB der baulichen Nutzung
definiert (§ 16 Abs. 5 BauNVO).

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO):

Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich stérenden Gewerbebetrieben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die zulédssi-

gen Nutzungsarten nach § 8 Abs. 2 Nr.3 und 4 BauNVO

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke

nach § 1 Abs. 5 BauNVO sowie die ausnahmsweise zuldssigen

Arten der Nutzung nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO

- Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke, '

- Vergnigungsstéatten

nach § 1 Abs. 6 BauNVO sowie die Art der Nutzung Einzel-

handel fir die Unterarten Warenhduser, Verbraucher-, Super-

und C&C-Mirkte nach § 1 Abs. 5 BauNVO sowie alle nach § 4

BIMSCHG genehmigungsbedirftigen Anlagen ausgeschlossen.

Alle sonstigen Einzelhandelsformen sowie Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal nach § 8 Abs. 3 Nr. 1
sind nur ausnahmsweise zuléssig.

Anstelle der nicht erheblich belédstigende Gewerbebetriebe
nach § 8 Abs. 1 BauNVO sind nur nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zuléssig.

Mit dem AusschluB o.g. Arten der Nutzung und der Zulédssig-
keit der nicht wesentlich stdérenden Gewerbebetriebe anstel-
le der nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetriebe
bleibt die allgemeine 2Zweckbestimmung des Baugebietes ge-
wahrt.

Die angrenzende Wohnntzung im Osten des Plangebietes macht
eine Gliederung der Art der Nutzung erforderlich:

* im GE 1 und GE 9 sind nach § 8 Abs. 2 in Verbindung
mit § 1 Abs. 5 BauNVO nur zuléssig
- Geschiafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
stoéren.
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Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal nach § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVvo,

* im GE 2 bis GE 4 sind in Verbindung mit § 1 Abs. 5
BauNVO abweichend von § 8 Abs. 1 und 2 zuléassig
- Gewerbe, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren,
- Biro- und Verwaltungsgebdude,
- Lagerhduser,
- 6ffentliche Betriebe,

* im GE 5 bis GE 8 sind in Verbindung mit § 1 Abs. 5

BauNVO abweichend von § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO zulés-
sig

- nicht stdérende Gewerbebetriebe,
- .Biro- und Verwaltungsgebé&ude,

- Lagerhduser und Lagerplétze,

- 6ffentliche Betriebe.

Die 6stliche Randzone des Plangebietes in der Nachbarschaft
der zu schiitzenden Wohnnutzung wurde so gegliedert, daB nur
nicht wesentlich stérende Anlagen wie Biiro- und Verwal-
tungsgebdude und privilegierte Betriebswohnungen als zuléds-
sig festgesetzt wurden, womit stérende Gewerbebetriebe
ausgeschlossen wurden, widhrend die Zuldssigkeit von stéren-
den Fabrikations- und Produktionsanlagen auf den inneren
bzw. westlichen Teil des Plangebietes begrenzt ist.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zu den im Planteil festgesetzten Grundfldchen- und GeschoB-
flachenzahlen (GRZ, GFZ) werden keine Ausnahmen zugelassen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Planteil als HéchstmaB
definiert.

Die H6he der baulichen Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO) wird
als Hb6chstmaB in Oberkante m iber NN angegeben. Eine maxi-
male Bauhdhe von 89,00 m+NN ist dabei unbedingt einzuhal-
ten.

Die maximale GeschoBhoéhe betrdgt 3,50 m.
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BAUWEISE, BAUGRENZEN UND GRUNDSTUCKSUBERBAUUNG (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Plangebiet gilt offene Bauweise (§ 22 Abs. 1,2
BauNVvoO).

Die Festsetzung der ilberbaubaren Grundstiicksfldche (§ 23
Abs. 1-3 BauNVO) erfolgt durch Baugrenzen und Baulinien im
Planteil. ,

Durch die Festsetzung von Baulinien im 6stlichen Bereich
des Plangebietes wurde der Anordnung von stoérenden Anlagen
wie Parkplédtzen u.d. in den Randzonen der zu schiutzenden
Wohnnutzung entgegengewirkt.

FLACHEN FOR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Stellplédtze sind innerhalb der bebaubaren Grundstiicksfléiche
zuldssig und entsprechend den geltenden Vorschriften aus-
reichend nachzuweisen (§ 49 BauO).

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Flichen der iibergebietlichen und gebietlichen ErschlieBung
sind entsprechend den Verkehrserfordernissen differenziert
in Fahrbahnen, Kandelaber und Gehwege auszubauen.

Die &ffentlichen Verkehrsflédchen sind im Planteil ersicht-
lich; sie tragen nur hinweisenden Charakter.

In den Knotenpunktsbereichen sind Sichtfelder in einer Hohe
von 2,00 m lber Geldndeoberfldche von Sichtbehinderungen
freizuhalten (Sichtdreieck: hinweisende Eintragung im
Planteil).

Die Beschilderung erfolgt entsprechend den geltenden Normen

sowie der StVO.
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EIN- UND AUSFAHRTEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Anschluf der Grundstiicke an Verkehrsfldachen ist bei
feststehender Lage der Ein- und Ausfahrten im Planteil
ersichtlich. Es sind maximal sufahrtsbreiten bis 6,50 m
zulassig. Im Planteil sind folgende Bereiche gekennzeich-
net:

(1) festgesetzte Lage fur Ein- und Ausfahrten,
(2) unzuldssige Lage von Ein- und Ausfahrten.

FLACHEN FOR DIE VERSORGUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 12/13 BauGB)

Der Standort fiir eine neu zu errichtende Trafo-Station ist
im Planteil ersichtlich.

Weiterhin ist im siidlichen Teil des Plangebietes eine Fla-
che mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet (gendB
§ 9, Abs. 1, Nr. 21 BauGB), die die ErschlieBung des Gebie-
tes im sidlichen Anschlu8 der Stichstrage gewdhrleistet.

GRUNFLACHEN, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr.15, 20,
25 BauGB)

Entlang dem &ffentlichen Verkehrsraum sind innerhalb der
Grundstiicke Griinstreifen vorgesehen (straBenbegleitendes
Griin). Diese Bereiche sind mit Baumreihen zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzgebot:

Auf allen Grundstiicken sind mindestens 5 bodensténdige
Biume auf 1000 m? Grundsticksfléche zu pflanzen. Zu erhal-
tende Biaume kénnen auf diese Zahl angerechnet werden.
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AuBerhalb der bebaubaren Flachen ist ein zusammenhdngender
Baumbestand zu erhalten, innerhalb der bebaubaren Fléachen
ist die Erhaltung mit den privaten Belangen abzuwdgen.

Im Grenzbereich der StraBenverkehrsflichen sowie an der
siidgrenze des Plangebietes sind begleitende Baumreihen
vorzusehen. Der erforderliche Abstand der Baumreihen ent-
lang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflécheﬁ (StithstraBe,
Walter-Rathenau-StraBe) zur Grundstiicksgrenze sollte 2,5 m
nicht unterschreiten, um die N-Zone im unterirdischen Bau-
raum zu sichern und den Baumbestand bei Erweiterungs- und
RekonstruktionsmaBnahmen an den entsprechenden Netzen nicht
zu gefdahrden.

Im Bereich der privaten Grinflédchen sind ausnahmsweise
zuldssig: '

- Grundstiickszufahrten,
- FuBwege bis zu einer Breite von 1,20 m.

Die genauen Angaben sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 83 Abs. 1,
4 und § 13 BauO)

Nachfolgende bauordnungsrechtliche Vorschriften sind Teil
der Festsetzungen des Bebauungsplanes:

(1) Werbeanlagen (§ 13 BauO) sind zulassig, wenn

- sie an der Statte der Leistung angebracht sind;
- deren Gliederung mit der der Fassade ilibereinstimmt;
- sie nicht mehr als 5 % der Fassadenflédche einnehmen;

Als seperate Anlage wird 1 Anlage pro Einzelgrundstick
bzw. Gewerbebetrieb zugelassen.

(2) Einfriedungen entlang der Strafien bis in einer Tiefe
von 5,00 m sind maximal in einer HO6he von 1,20 m zu-
lassiqg.

GréBere Héhen sind ausnahmsweise zuldssig, wenn geson-
derte Griinde dies erfordern. Zur Einfriedung der Bau-
grundsticke gilt § 10 BauO.
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(3) Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinen und dauerhaft
su unterhalten. Ein Pflanzangebot gilt entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

SONSTIGE HINWEISE

Der Bestand von baulichen Anlagen und Grundsticksgrenzen
ist im Planteil ersichtlich. Desweiteren wurden die Flur-
stiicksgrenzen und -nummern dargestellt.

Werden bei Erdarbeiten Reste oder Spuren von Gegenstédnden,
Bauten oder sonstigen Zeugnissen menschlichen, tierischen
und pflanzlichen Lebens gefunden, ist dies gemdB § 19 Denk-
malschutzgesetz dem Brandenburgischen Landesmuseum fir Ur-
und Friihgeschichte / AuBenstelle Cottbus mitzuteilen. Die
Entdeckungsstdtte ist 5 Tage in unverandertem Zustand zu

erhalten.

g/i//’
é,@fof

Michaengalz
-Bearbeiter-
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Grundlagen und Verfahrensablauf

Die Erarbeitung des Bebauungsplanes schafft die Vorausset-
zungen fir die Ansiedlung von Gewerben an einem Standort
mit relativ giinstigen Randbedingungen und somit fir die
Entwicklung der Stadt entsprechend ihres Fl&chennutzungs-
planes, der durch die Stadtverordnetenversammlung am
26.09.1990 lUbergeleitet wurde.

Die giliinstigen Randbedingungen ergeben sich vorrangig aus
dem VerkehrsanschluB lber die QuerstraBe, den vorhandenen
AnschluBméglichkeiten der Versorgungsmedien in der Quer-

straBe sowie der Gewerbestruktur des Umfeldes.

Auf der 9,02 ha groBen Flidche werden klein- bis mittelfléa-
chige, nicht erheblich stdérende Gewerbe sowie Verwaltungs-
gebdude angesiedelt. :

Mit dem Bebauungsplan wird das Planungsrecht bei Sicherung
einer stddtebaulichen Gesamtordnung rechtsverbindlich be-
stimmt. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben unterliegt damit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan bildet unter Bezug auf die im Planteil
verzeichneten Rechtsgrundlagen die Grundlage fir bodenord-
nende, erschlieBende und baurechtliche Verfahrensschritte,
deren Notwendigkeit sich aus der vorliegenden Neuausweisung
von Bauland ergeben.

Der Verfahrensablauf erfolgt unter Anwendung des § 30
BauGB in Verbindung mit den §§ 124 und 125 BauGB. Der Auf-
stellungsbeschluB wurde am 29.04.1992 durch die Stadtver-
ordnetenversammlung gefaBt.

Die Notwendigkeit eines Bebauungsplanverfahrens ergab sich
aus der Tatsache, daB sich das Plangebiet im AuBenbereich
befindet.

* Die Planungsziele sind:
- offene Bauweise,

- eine nach Osten abgestufte Bauhthe als Uber-
gang zum Wohngebiet,

- eine Begrenzung‘ der Uberbaubaren Grund-
stucksfldache von GRZ 0,6 und 0,8,

- eine GeschoBhdhenbegrenzung von maximal
3,50 m sowie

- die &duBere ErschlieBung iiber die QuerstraBe
und eine neu zu schaffende Stichstrage.



Lage und Grenzen

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Cottbus in
der Gemarkung Cottbus - Flur 70: Flursticke 171/6, 171/8,
172/3, 172/4, 173/4, 173/5, 174/3 und 173/8 und hat eine
GréBe von 9,02 ha.

Das Gebiet wird durch folgende Flachen begrenzt:

im Norden: Verlangerte QuerstraBe / B-Plan-Gebiet
Betriebsbahnhof Cottbus

im Westen: Nordparkstrafe / Gewerbestédttengebiet
Nord
im Stden : Gewerbefldche Team Bau GmbH

im Osten Walter-Rathenau-StraBe

Der Ausbau der W.-Rathenau-StraBe ist nicht Bestandteil
dieses B-Planes; er wird aufgrund fehlender Angaben hin-
sichtlich des Regelquerschnittes nachrichtlich iibernommen.

Die angrenzenden Gebiete sind i.d.R. Gewerbegebiete, nur im
Osten schlieBt ein Wohngebiet laut Flachennutzungsplan an.

Das Geldnde ist eben und gréBtenteils Brachland. Die Fli-
chen sind auBerhalb des Bereiches QuerstraBe / Nordpark-
strafe unerschlossen.

Oortsbild

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Anpas-
sung der neu 2zu dgestaltenden Fldchen an die vorhandene
Substanz gewdhrleistet.

Es wird eine offene, nicht UbermdBig kompakte, héhenmidBig
abgestufte Bebauung zugelassen. Die Architektur der Gebdude
wird individuell zugelassen.

Das Anbringen von Werbeanlagen wird auf ein verninftiges
MaB eingeschrénkt.



Die Festsetzungen zur Art und Hohe der Einfriedungen sollen
eine der Natur verpflichtete, erforderliche Grundstiicks-
abgrenzung hervorbringen.

Verkehrsstruktur und Freiraumkonzept

Die ErschlieBung des Gebietes ist durch die Haupterschlies-
sungsstraBe "Verlingerte QuerstraBe" gewdhrleistet.

Aufgrund der geringen GréBe des Gewerbestédttengebietes (ca.
9 ha) bleibt die innere VerkehrserschlieBung auf eine An-
liegerstraBe (StichstraBe) in Form einer Sackgasse mit
endseitiger Wendeanlage (Typ 6) beschrénkt. Die GréBe der
Wendeanlage wurde fiir die GréBe eines 3-achsigen Millfahr-
zeuges bemessen, da eventuell auftretender Lastzugverkehr
innerhalb der Gewerbefldche ilber Durchgangsverkehr bzw.
Wendeflédchen auf den jeweiligen Grundsticksflédchen gewdhr-
leistet wird.

Die Bemessung der W.-Rathenau-StraBe erfolgt nur als Ent-
wurf, da genaue Angaben zum unterirdischen Bauraum fehlen.

Das Griinsystem wird grundsatzlich durch private Grinfléchen
als straBenbegleitende Vegetationsfldchen gebildet. Es wird
ergdnzt durch ein Pflanzgebot innerhalb der Grundstiicks-
flachen.

Der Bebauungsplan bestimmt das Anlegen von Stellpléatzen
innerhalb der Grundstilicksfldchen in ausreichender Anzahl.
Ein Abstellen von Fahrzeugen im 6ffentlichen Verkehrsraum
wird im Rahmen eines beschrdnkten Halteverbotes nach der
StVO ausgeschlossen.

Sicherung der Ver- und Entsorgqung

Die stadttechnische ErschlieBung wird planerisch durch die
parallel erarbeiteten Fachplanungen nachgewiesen.

Die Anlagen und Leitungen der stadttechnischen Ver- und
Entsorgung, wie Wasser, Abwasser, Elektro, Fernwdrme und
Telekom finden im unterirdischen Bauraum der &6ffentlichen
Verkehrsflachen Platz.



Die lagemdBige Ordnung der Versorgungstrdger wird im Koor-
- dinierungsplan festgelegt und bildet die Grundlage zur
Bemessung des StraBenregelquerschnittes. Das Grobkonzept
der stadttechnischen Ver- und Entsorgung ist im Beiplan 1
dargestellt. Dabei ist von folgender Ver- und Entsorgungs-
struktur auszugehen:

- Wasserversorgung:

Die Zufihrung von Trinkwasser erfolgt aus der in der
verlangerten QuerstraBe verlegten Trinkwasserleitung
und Uber die neue AnliegerstraBe im Plangebiet.

Die zusdtzliche Anordung von Loschwasserentnahmestel-
len ist zur Gewdhrleistung des Grundschutzes in Ab-
stimmung mit der Feuerwehr Cottbus nicht notwendig.

- Wasserentsorgung:

Abwasser und Regenwasser werden im Trennsystem abge-
leitet.

Eine problemlose Ableitung ist durch die vorhandene
Schmutzwasserleitung und dem vorhandenen Regenwasser-—
kanal in der verldngerten QuerstraBe gewdhrleistet.

Die neue Leitungsfiihrung erfolgt im StraBenraum der
geplanten Anliegerstrafe bzw. direkt zum 6ffentlichen
Netz.

Alle Grundstiicke sind an die Kanalisation anzuschlies~
sen.

- Energieversorgung:

Das Gebiet ist durch das Anliegen von Fernwdrme in der
verlangerten QuerstraBe insgesamt mit Fernwidrme 2zu
versorgen. Dazu werden Stichleitungen und Zufihrungen
Uber die geplante AnliegerstraBe erforderlich. Davon
ausgehend werden stichartig die einzelnen Grundstiicke
erschlieBbar.

Die Bemessung der Leitungen erfolgt unter Beriicksich-
tigung des Anschlusses der Grundstiicke siidlich des
Plangebietes.

In der verlédngerten QuerstraBe ist eine 20 kV-Trasse
sowie ein 0,4 kV-Kabel vorhanden. Die ErschlieBung der
Gewerbefldche mit Elektroenergie wird ausgehend von
einer neu zu schaffenden Trafo-Station gewdhrleistet.



- Telekommunikation:

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Anschlissen der
Telekommunikation (Amtsleitungen fir Telefon, Telefax,
datex-p, Kabelfernsehen etc.) erfolgt durch die Deut-
sche Bundespost / Telekom iber die Querstrafe und
AnliegerstraBe (StichstraBe).

Die derzeit vorhandenen Leitungen in der QuerstraBe
werden im Zuge der Ausfihrung einer neuen Kabeltrasse
zum Jahresende 1992 aufgegeben.

- Mﬁllentsorgung:

Im Gebiet sind keine Fladchen fir Ablagerungen ausge-
wiesen. Der Miill ist auf den Grundstiicken zu sammeln
und entsprechend der Abfallsatzung der Stadt zu ent-
sorgen.

Die Aufstellung von Anlagen fir feste Abfallstoffe ist
gemdB § 44 BauO durchzufihren.

- Immissionsschutz:

Um die bestehende Luftbelastung in einem Planungsge-
biet mit sehr glinstigen primdrseitigem Fernwidrmeange-
bot nicht durch Einzelheizung mit luftverunreinigenden
Stoffen zu erhdhen, wird eine eigene Wérmeversorgung
in den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ausgeschlossen.

Genehmigungsbediirftige Anlagen gemdf der 4. Verordnung
zum Bundesimmissionsschutzgesetzes sind nicht zuléds-
sig.

Fiir die Versorgung der siidlich des Plangebietes angrenzen-
den Gewerbeflidchen mit Stadttechnik wird in der Verlénge-
rung der StichstraBe eine 5,0 m breite Trasse mit Leitungs-
rechten belastet (§ 9 Abs. 21 BauGB).



avs.

5.

Grinordnung

(1)

(2)

(3)

Grundlagen:

Die Erarbeitung des Bebauungsplanes erfolgt auf der
Grundlage des Auftrages durch die Stadtverwaltung
Cottbus vom 14.04.1992.

Die Ausweisung der Grinflé4chen sowie das Festlegen von
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind im Rahmen des § 9 (1)
Nr. 15, 20 und 25 BauGB Bestandteil dieser Planung.

Der entsprechende Grinordnungsplan ist dem B-Plan als
Anlage beigefiligt.

Standortbedingungen:

Das Gewerbestidttengebiet "Verldngerte QuerstraBe"
befindet sich am nérdlichen Stadtrand von Cottbus.
Es wird begrenzt - im Norden durch die Querstrase,
- im Osten durch die Walter-Ra-
thenau-StrasBe,
- im Siden durch die Team Bau
GmbH und
- im Westen durch die Nordpark-
straBe (Gewerbestidttengebiet
Nord).

Das bearbeitete Territorium befindet sich gemdB Lie-
genschaftsunterlagen auf dem Flur 70 der Gemarkung
Cottbus. Eigentimer und Rechtstrédger ist die Baupark-
verwaltungsgesellschaft mbH Cottbus.

Die Planung zum Ausbau der Walter-Rathenau-StraBe im
Osten des Plangebietes wird zum jetzigen Zeitpunkt
ausgeklammert und 2zu gegebener Zeit nachrichtlich
Ubernommen.

Baugrund/Hydrologie:

Als Grundlage dient das Baugrundgutachten Nr 80/92 vom
Ingenieurbiiro Reinfeld. Danach kann im Bereich der
StichstraBe von folgendem Baugrund ausgegangen werden:

* An der Oberfldche steht eine 0,3-0,4 m mdchtige
Mutterbodenschicht (OH) an. Darunter wurden iliber-
wiegend Sande erbohrt, die teilweise schluffige



(4)

(5)

und tonige Anteile sowie im Bereich der Wende-
anlage von 0,3-1,9 m Tiefe torfige Beimengungen
enthalten. Fir die grob- und gemischtkérnigen
Béden sind die Gruppensymbole SE, SU und ST maB-
gebend.

* Die Sande weisen eine mitteldichte Lagerung
(D > 0,3) und die tonigen Sande eine steife Kon-
sistenz (I > 0,75) auf.

* Unterhalb 3,7-4,4 m tritt ein 1,2-1,6 m midchtiger
Torfhorizont (HZ) auf.

* Grundwasser wurde ca. 1,5-2,4 m unter OKG ange-
schnitten (Juni 1992). Dabei wurde ein in nérdli-
cher Richtung einfallender Wasserspiegel fest-
gestellt.

* Im Bereich der Einmindung der StichstraBe in die
QuerstraBe missen die anstehenden Sand-Ton-Gemi-
sche (ST) in die Frostempfindlichkeitsklasse F3
(sehr frostempfindlich) eingeordnet werden; der
sliidliche Bereich dagegen mit seinen enggestuften
Sanden SE und SU kann als nicht frostempfindlich
(F1) bezeichnet werden.

Bestand und Nutzung:

Das Plangebiet besteht zu einem Teil aus dem bauge-

- werblich genutzten Firmengeldnde der Bauparkverwal-

tungsgesellschaft und zum anderen aus Brachland.

Auf dem Firmengeldnde sind einige Grinanlagen mit
lokal eingebundenem Baumbestand (hauptsédchlich Kie-
fern) vorhanden, die bei der weiteren Planung zu be-
ricksichtigen sind. Das Gel&dnde ist eben.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich angren-
zend Wohnbebauung (W.-Rathenau-StraBe). An den iibrigen
Grenzen besteht gewerbliche Nutzung.

Stadtebauliches Konzept:

Die vorliegende Planung stitzt sich auf den Flachen-
nutzungsplan der Stadt Cottbus sowie auf Vorstellungen
der anzusiedelnden Gewerbe mit geplanter FldchengréBe.



Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung im Norden der
Stadt Cottbus sicherzustellen.

Mit der Ausweisung von gewerblich zu nutzenden Baufla-
chen soll dem nachweislich bestehenden Bedarf von
Baugrundstiicken fir die Ansiedlung von Handwerksbe-
trieben und Betrieben des produzierenden Gewerbes
sowie der Sicherung von Arbeitskréaften Rechnung getra-
gen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die

zulidssigen Nutzungsarten nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4

BauNVoO

- Tankstellen,

- Anlagen fir sportliche Zwecke

nach § 1 Abs. 5 BauNVO sowie die ausnahmsweise zulés-

sigen Arten der Nutzung nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3

BauNVO

- Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitli-
che Zwecke,

- Vergnigungsstéatten

nach § 1 Abs. 6 BauNVO sowie die Art der Nutzung Ein-

zelhandel fir die Unterarten Warenhduser, Verbrau-

cher-, Super- und C&C-Mirkte nach § 4 BIMSCHG genehmi-

gungsbediirftige Anlagen ausgeschlossen.

Alle sonstigen Einzelhandelsformen sowie Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal nach § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO sind nur ausnahmsweise zuléssig.

Anstelle der nicht erheblich belédstigenden Gewerbebe-
triebe nach § 8 Abs. 1 BauNVO sind nur nicht wesent-
lich stdérende Gewerbebetriebe zuléssig.

Mit dem Ausschluf o.g. Arten der Nutzung und der Zu-
ldssigkeit nur nicht wesentlich stérender Gewerbebe-
triebe anstelle nicht erheblich belédstigender Gewerbe-
bertiebe bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt.

Die Notwendigkeit des Ausschlusses zuldssiger bzw.
ausnahmsweise zuldssiger Arten der Nutzung entspre-
chend § 8 BauNVO ergibt sich sowohl aus dem nachweis-
lichen Bedarf an gewerblich nutzbaren Baugrundsticken
in der Stadt Cottbus insgesamt und somit der Sicherung
dieses Gebietes flur eine intensive gewerbliche Nutzung
durch Handwerksbetriebe und produzierendes Gewerbe als
auch aus der Sicherung festgesetzter Wohnnutzungen,

‘die das Plangebiet tangieren.



Der AusschluB aller nach § 4 BIMSCHG genehmigungs-
pflichtigen Anlagen erfolgt sowohl hinsichtlich des
Schutzes der vorhandenen Wohnbebauung als auch auf-
grund der im Fl&dchennutzungsplan der Stadt Cottbus
vorgesehenen Gliederung der Gewerbegebiete (GE). Diese
weist aus, daB der Baugebietskatalog nach § 9 BauGB
insgesamt im Ostlichen Teil der Stadt Cottbus (ehemals
Industriegebiet) abgedeckt werden soll.

Die O6stlichen Randzonen des Plangebietes zu der in der
Nachbarschaft zu schiitzenden Wohnnutzungen wurden so
gegliedert, daB hier nur nicht wesentlich stérende
Anlagen wie Biiro- und Verwaltungsgebjyde und privile-
gierte Betriebswohnungen als zulédssjg festgesetzt
wurden wobei stdérende Gewerbebetriebe gusgeschlossen
wurden.

Der Anordnung von stdérenden Anlagen wie Parkplétze
o.d. im Grenzbereich zu der zu schiitzenden Wohnnutzung
wurde mit Festsetzung von Baulinien in djesem Bereich
entgegengewirkt. '

Zwangspunkte ergeben sich durch den yorhandenen und
geplanten offentlichen Verkehrsrauym, den baulichen
Anlagen im westlichen Teil des Plaqg@bietes (Bestands-
schutz) sowie den festgelegten Ahgrenzungen.

Der Gebdudebestand in der Nord-West-Ecke des Plange-
bietes (Verwaltungsgebdude der Bauparkverwaltungsge-
sellschaft) wird in seiner 6-geschossigen Bauweise als
stéddtebauliche Ausnahme im Eckbereich aufgrund des
Bestandsschutzes itbernommen.

Es ist eine Bauhthe von maximal 89,00 m+NN zuldssig
(Stellungnahme Luftfahrtbehérde), da das Plangebiet
innerhalb von Bauschutzbereichen gemdB § 12 LuftvG
liegt.

Zur ErschlieBung aller Grundsticke ist eine Stich-
straBe angeordnet, die eine optimale Erreichbarkeit
vom Hauptverkehrsnetz (QuerstraBe) gewédhrleistet.

Durch Zulassen einer individuellen Architektur im
Rahmen des B-Planes wird ein unverwechselbares Gewer-—
begebiet geschaffen, das sich durch gute Standortlage
und durch die Handschrift aller am Planungsprozef
Beteiligten auszeichnet.
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(6) Freiraumkonzept:
Grinordnerische Absichten sind auf nichtéffentliche
Flachen beschrankt. Sie erhalten durch die zeichneri-

sche und textliche Festsetzung im Rahmen des B-Planes
Rechtskraft.

* Bepflanzung/Begrinung:

Die entsprechenden Angaben sind dem beiliegenden
Grinordnungsplan zu entnehmen.

Bodenordnung

Der Bebauungsplan bildet in Verbindung mit seinen Rechts-
grundlagen die Voraussetzung fir bodenordnende Verfahrens-
schritte.

Die Teilungsmessung erfolgt auf der Grundlage der geplanten
Grundstiicksfléchen.

Finanzierung

Die Kosten fir die ErschlieBung trédgt ein privater Inve-
stor.

Die Stadt Cottbus erstattet dem ErschlieBungstridger 10 %
der Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen.

Cottbus im Marz 1993 ~ M. Kalz
Bearbeiter



