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1 Planvorhaben
1.1 Verfahren

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung des Bebauungsplanes N/38/120 Planvorhaben
»ernst-Heilmann-Weg/Fehrower Weg*“ (nachfolgend ,B-Plan“ genannt) in der Stadt Cott-

bus / Chésebuz. Nachfolgend wird fir die plangebende Stadt auch der Begriff ,Gemeinde®

verwendet.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fir die Inhalte des Planes sind das Baugesetzbuch Rechtsgrundlagen
(BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanZV)

sowie die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) jeweils in der zum Zeitpunkt des Sat-

zungsbeschlusses geltenden Fassung.

Rechtsgrundlage fiir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Das BauGB gibt den Ablauf des Aufstellungsverfahrens vor, in dem insbesondere die be-
troffenen Behorden, Trager der offentlichen Belange (T6B), Nachbargemeinden sowie die
Offentlichkeit eingebunden werden.

Der vorliegende B-Plan wird im ,Regelverfahren® mit Umweltprifung und Umweltbericht Regelverfahren
aufgestellt.

Die Stadtverordnetenversammlung als zustandiges Gremium hat am 28.04.2021 den Auf-  Aufstellungsbeschluss
stellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 22.05.2021 im ,Amtsblatt®, welches fur gesetzlich vor- Bekanntmachung
geschriebene Bekanntmachungen der Stadt festgelegt ist, ortsiiblich bekanntgemacht
worden.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele Stand aktuell
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fiir die Planphase Ent- Entwurf
wurf.

Der Entwurf berticksichtigt die Ergebnisse der Beteiligungen zum Vorentwurf in der Fas-
sung vom 01. Dezember 2023.

12 Plangebiet
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Der Geltungsbereich liegt im Westen der Stadt dstlich des ehemaligen Flugplatzes. Be- Lage
troffen sind die Flurstliicke 106 und 211 sowie 105 (tw.) der Flur 46 der Gemarkung Brun-
schwig.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 2,3 ha. Flachengrél3e

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich grundsatzlich der Kategorie ,Aulienbereich® planungsrechtliche
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(gem. § 35 BauGB) zuzuordnen.

1.3 Planungsgegenstand
1.3.1 Anlass / Ziel und Zweck

Ein Unternehmen will die Flachen im o. a. Plangebiet als Wohnstandort entwickeln und
hat bei der Verwaltung einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes (B-Plan) ge-
stellt.
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Ein entsprechendes Entwicklungskonzept mit Stand 20.08.2025 als Grundlage fir die Pla-
nung liegt vor.

Gem. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet zu prifen, ob aus Griinden
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung, Bauleitplane aufgestellt wer-
den oder nicht.

In der Stadt Cottbus/Chésebuz besteht eine zunehmende Nachfrage nach Wohngrund-
stiicken. Der Bedarf kann innerhalb der Flachen, die im Stadtgebiet verfugbar sind und auf
denen Baurecht fir Wohnbauvorhaben besteht, nicht im notwendigen Umfang bereitge-
stellt werden.

Aus den aktuellen Stadtentwicklungszielen zur Mobilisierung von Bauland sowie der not-
wendigen Sicherung der Daseinsvorsorge durch die Bereitstellung eines attraktiven Wohn-
raumangebotes im nahen Umfeld aktueller und kiinftiger Arbeitsplatze begriindet sich fur
den potentiellen Ein- und Mehrfamilienhausstandort ein Planerfordernis.

Der Standort an der Schnittstelle vom Ernst-Heilmann-Weg und vom Fehrower Weg pra-
destiniert sich fur eine Entwicklung von innerstadtischen Wohnbauflachen.

Trotz der faktischen Aulienbereichslage der brachliegenden Flache wird mit der Planung
im Sinne einer Arrondierung der Windmuhlensiedlung dem Prinzip der Innenentwicklung
grundsatzlich Rechnung getragen.

Im Sinne einer vertraglichen, flaichenschonenden und den aktuellen Bedarfen angepass-
ten Neugestaltung, wird seitens der Stadt fir den raumlichen Geltungsbereich eine attrak-
tive Nutzungsmischung von ortstypischen Einfamilien- und Zweifamilienhdusern sowie ei-
ner moglichen Reihenhausbebauung im nérdlichen Teil bis hin zu modernen Mehrfamili-
enhausern im sldlichen Teil als weicher stadtebaulicher Ubergang von der Windmiihlen-
siedlung zum kiinftigen Stadtfeld mit unmittelbarer Nahe zur BTU und gréReren Kubaturen
angestrebt.

Entsprechend der Struktur und dem Charakter der umliegenden baulichen Anlagen soll
eine stralBenbegleitende Bebauung entlang des aulieren Bereiches (langs des Ernst-
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Heilmann-Weges und des Fehrower Weges) dominieren. Neben dem stadtbildvertragli-
chen und harmonischen Einfigen in das o6rtliche Umfeld sind die Wohnformen entspre-
chend der verschiedenen Zielgruppen ausgewogen zu verteilen.

Die Realisierung des Planvorhabens kann also einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung
einer stabilen Einwohnerzahl in der Stadt leisten.

Die Planungsziele entsprechen den Interessen der Kommune hinsichtlich einer geordne-
ten nachhaltigen stéddtebaulichen Entwicklung. Damit erfolgen die Verwirklichung des Vor-
habens und damit die vorliegende Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl und somit
im offentlichen Interesse

1.3.2 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.

Der Bedarf an Wohnungen soll mit Blick auf den Strukturwandel in der Lausitz zeitnah
gedeckt werden. Es besteht aktuell Handlungsbedarf.

Das geplante Vorhaben kann unter den gegebenen Umsténden nicht genehmigt werden,
weil die bauplanungsrechtlichen Anforderungen fiir das Erteilen von Baugenehmigungen
nicht vorliegen.

Um die bauplanerischen Voraussetzungen fiir die Verwirklichung der Planungsziele zu
schaffen, wird ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Die Planung wird als so genannter ,Angebots-Bebauungsplan“ angelegt. Grundlage fir
die Regelungen des B-Planes ist das mit der Stadtverwaltung abgestimmte Konzept des
Vorhabentragers

Die Festsetzungen werden, um eine langfristig haltbare Planung zu sichern und um dabei
kiinftigen nicht absehbaren Entwicklungen zu entsprechen, so flexibel wie mdglich gehal-
ten.

2 Planerische Grundlagen
2.1 Bindende Vorgaben

Bei der Aufstellung eines Bauleitplanes ist zu priifen, ob fachgesetzliche Vorgaben oder
Planungen zu beachten sind, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch
die zustandigen Fachbehdrden im Rahmen der kommunalen Planung nicht Gberwunden
werden kdnnen.

2.1.1 Raumordnung / Landesplanung

Fir die Lander Berlin und Brandenburg definiert der
— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR),
den raumordnerischen Rahmen fir die Entwicklung des gesamten Planungsraumes.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Fur diese Planungsregion
sind folgende raumlich konkretere Planungen mafgeblich.
— Sachlicher Teilregionalplan 1l "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe", verdffentlicht am 26. August 1998 im Amtlichen Anzeiger fir Bran-
denburg Nr. 33,
— Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" bekanntgemacht
am 22. Dez. 2021 im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 50.

Daruber hinaus kdnnen sich aus
— dem Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014,
— Entwurf des sachlichen Teilregionalplanes "Windenergienutzung", gebilligt am
14.09.2023
zukunftig Vorgaben ergeben.

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den vom Trager der Raumordnung abschlieend
abgewogenen und damit verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen. Einer Abwagung auf einer nachgeordneten Planungsstufe sind sie nicht zu-
ganglich.

Der Landesentwicklungsplan formuliert gem. den vorliegenden Mitteilungen zum
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Vorentwurf folgende Zielstellungen, die bei der beabsichtigten Planung zu beachten sind:
— Ziel 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliefien.
— Ziel 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung
Im Weiteren Metropolenraum sind die Oberzentren und Mittelzentren die
Schwerpunkte fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

2.1.2 Sonstige fachgesetzliche Vorgaben

Im Rahmen einer Bauleitplanung sind weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen
zu beachten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die zustandigen
Fachbehérden im Rahmen der kommunalen Planung nicht GUberwunden werden kénnen.

Das betrifft auch verbindliche Planfeststellungen fiir Vorhaben von Uberértlicher Bedeu-
tung, bauliche MaRnahmen des Bundes und der Lander oder privilegierte Fachplanungen.

Die fir das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer Rechts-
bereiche, die die Umwelt betreffen, sind im Umweltbericht zusammengefasst. Betroffen ist
ausschlieflich der ,besondere Artenschutz®.

Sonstige Restriktionen und verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen sind fur
das Planverfahren gegenwartig nicht bekannt.

2.2 Planungen und sonstige Vorgaben

Neben den bindenden Vorgaben sind weitere Planungen und Belange, die den Geltungs-
bereich betreffen, im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

2.2.1 Grundsatze Raumordnung / Regionalplanung

Die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind, anders als die Ziele,
Gegenstand der stadtebaulichen Abwagung und bei der Planung angemessen zu bertick-
sichtigen.

Die Grundlagen der aktuell zu beriicksichtigen Grundsatze der Raumordnung sind den
oben zitierten Plangrundlagen zum Punkt ,Ziele der Raumordnung®“ zu entnehmen.

Nach Ansicht der plangebenden Gemeinde sind folgende Grundsatze der Raumordnung
fur das konkrete Vorhaben zu berticksichtigen.

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen,
die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, be-
rucksichtigt werden.

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

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

(2) Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtgebiete sollen als natiirliche Kohlenstoff-
senken zur CO2-Speicherung erhalten und entwickelt werden.

(3) Die Energieubertragungs- und -verteilnetze sowie Energiespeicherkapazitaten, insbe-
sondere fir Strom und Gas, sollen raumvertraglich ausgebaut werden.

Bei Planungen und Malinahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und de-
ren Auswirkungen und Wechselwirkungen berucksichtigt werden. Hierzu soll durch einen
vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in
bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innenstadten, durch Malinahmen zu
Wasserrickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Landschaftswasserhaus-
haltes Vorsorge getroffen werden.

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu bertcksichtigen waren.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung, wie in Aufstellung befindliche Ziele der
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Raumordnung, Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren (wie Raumordnungs-
verfahren) u. dgl., die die Planung betreffen, sind aktuell nicht bekannt.

2.2.2 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB allgemein aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Fir die Stadt Cottbus/ Chésebuz besteht ein rechtswirksamer FNP.

Fir diesen lauft ein Anderungsverfahren. Die Stadtverordnetenversammlung hat einen
Beschluss zur Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum FNP-Entwurf 1V-030/23 am
23.10.2023 gefasst. Der Umweltbericht zum FNP-Entwurf ist Bestandteil des FNP.

Das zu beplanende, stadtzentrumsnahe Areal ist sowohl im rechtswirksamen FNP als
auch im Entwurf zur Neuaufstellung des FNPs als Wohnbauflache dargestellt.

Das Plangebiet bzw. sein Umfeld sind von folgenden rechtsverbindlichen bzw. in Aufstel-
lung befindlichen stadtebaulichen Satzungen betroffen
—  B-Plan Nr. N/49/49 "Albert-Zimmermann-Kaserne" (CIC) - 2. Anderung
--> rechtskréftig, Einleitungsbeschluss fiir eine 3. Anderung wurde in 05/2022
gefasst,
— B-Plan Nr. N/38/125 "Stadtfeld"
--> Aufstellungsbeschluss in 12/2021 gefasst,
— B-Plan "Wohngebiet Windmuhlensiedlung Fehrower Weg"
--> rechtskraftig; nicht direkt angrenzend, aber im nahegelegenen Umfeld,
— B-Plan W/49/73 "Technologie- und Industriepark Cottbus" Teil Cottbus
--> rechtsverbindlich; nicht direkt angrenzend, aber im nahegelegenen Um-
feld,
— Vorkaufsrechtssatzungen TIP sowie TIP Nord
--> beide rechtsverbindlich.

Die entsprechenden Ziele, Festsetzungen und Belange dieser Plane sind zu berlcksichti-
gen.

Fur die Planung von Belang sind daneben folgende sonstige kommunale Satzungen:

— die Gebote und Verbote der Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS) vom
23.03.2013, Veroffentlichung im Amtsblatt 03/ 2013,

— die Kinderspielplatzsatzung der Stadt Cottbus (Spielplatzsatzung, i.d.F. d. Bek.
v. 20.11.2021),

— Satzung der Stadt Cottbus Uber die Herstellung von notwendigen Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplatzen (Stellplatzsatzung — StplS vom
29. September 2004).

Weitere formelle Planungen, die den hier gegenstandlichen B-Plan beriihren, sind nicht
vorhanden.

2.2.3 Sonstige fachliche Belange

Ein Rahmenplan und ein energetisches Quartierskonzept fiir das ,Stadtfeld” liegt vor und
ist durch die StVV legitimiert (Selbstbindungsbeschlisse gefasst).

Weitere informelle Planungen und Konzepte der Gemeinde oder sonstige Planungen bzw.
Vorhaben im Stadtgebiet, die die das Planvorhaben beriihren, sind nicht vorhanden.

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach aktuellen Kenntnissen
durch die Planungsabsicht nicht berihrt.

Es sind dariber hinaus folgende sonstige Belange bekannt, die ebenfalls zu beachten
sind.

Der Geltungsbereich bertihrt zwei Trinkwas-
serhauptleitungen (600 ST) der LWG.

Gemal DVGW-Arbeitsblatt W 400-1 betragt
der Schutzstreifen beidseitig 4 m. Im
Schutzstreifen dirfen keine Bauwerke er-
richtet werden und Bewuchs, der Betrieb
und Instandhaltung beeintrachtigt, ist unter-
sagt.

Die Lage der Leitungen ist im Bild darge- N i
stellt. e AR U e
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Die bestehenden zugehdrigen automatischen Be- und Entliftungsventile oder Trinkwas-
serarmaturenpunkte sind ebenfalls zu beachten. Sie missen im Umkreis von jeweils 2 m
zuklnftig standig zuganglich sein.

Sonstige im Planverfahren zu beachtende Vorhaben oder Belange aus Fachplanungen Sonstige fachliche
sind gegenwartig nicht bekannt. Belange

2.3 Stadtebauliche Randbedingungen

Das Gelanderelief im Plangebiet ist eben. Markante Strukturelemente (wie Béschungen, Natiirliche
Mulden, ... ) sind nicht vorhanden. Gelédndeeigenschaften

Die Hohen im Geltungsbereich bewegen sich zwischen 69,0 m und 68,5 m.

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt, einschlieRlich der Vorbelastungen und Konflikte,
ist im Umweltbericht abgehandelt und bewertet. Auf Ausfiihrungen zum Umweltzustand
wird deshalb an dieser Stelle verzichtet.

Fir die Planung sind die im Gebiet und in seinem Umfeld bestehenden Nutzungen von Nutzungen
Bedeutung.

Bei dem in Rede stehenden Wohngebiet handelt es sich um einen Teil am Rand eines Standort
historischen Siedlungsgebietes. Es ist in Cottbus/Chésebuz als ,Windmiihlensiedlung®

und teilweise als ,Vogelsiedlung” bekannt. Die Urspriinge dieses Siedlungsgebietes rei-

chen bis zum Anfang der 1920er Jahre zuriick

Im Kerngebiet dieser Siedlungsentwicklung waren Einfamilien-Doppelhauser vorgesehen
und am Rand zur Sielower Landstrale und zum Fehrower Weg hin sollte die Bebauung
etwas aufwachsen, hier sollten Doppelhauser mit jeweils zwei Vollgeschossen und einem
Walmdach bzw. Mansarddach entstehen.

Auf Grund der angrenzenden militdrischen Nutzung wurde der Teil, der Gegenstand des Plangebiet
B-Planes ist, nicht mit Wohngebauden bebaut.

Im Plangebiet selbst besteht heute nur auf Teilflachen in Form von einzelnen einfachen
kleinen Gartenlauben, Gewachshausern u. A. eine bauliche Nutzung. Der Grofiteil des
Geltungsbereiches ist unbebaut und wird nicht genutzt.

Ein Teil des Geholzbestandes im Geltungsbereich (ca. 0,7 Hektar) wird von der unteren
Forstbehdrde als Wald i. S. d. Landeswaldgesetzes definiert.

Im mafRdgeblichen Umfeld des Plangebietes sind folgende Nutzungen vorhanden Umfeld
— Wohngrundstiicke nérdlich und dstlich angrenzend,
— eine Brachflache im Suden und
— westlich das Gewerbegebiet TIP Nord.

Fur die Planung ist die bestehende Situation hinsichtlich der verkehrlichen und stadttech- ErschlieBung
nischen ErschlieRung von Bedeutung.
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Das Plangebiet kann unter Beachtung der Planungsziele als verkehrlich ausreichend er-
schlossen eingestuft werden.

Der Geltungsbereich grenzt an nachstehende o6ffentlich-rechtliche Verkehrsflachen im
Sinne des § 2 Abs. 1 BbgStrG der Gemeindestralien:

—  Ernst-Heilmann-Weg (Sammelstrale, Bk 1,0)

— Fehrower Weg (SammelstralRe, Bk 1,0)
an, umfassen aber nicht den Geltungsbereich.

Die Grundstlicke im Geltungsbereich kénnen liber diese Verbindung an das regionale bzw.
Uberregionale 6ffentliche StralRennetz angebunden werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Stralten die aul3ere Erschliefung ab-
sichern kénnen. Sie sind gut an das innerstadtische Hauptnetz angebunden.

Der Bereich ist fir Radfahrer und Fulganger aus dem Umfeld gut erreichbar. Am Fehrower
Weg verlauft ein regionaler Radweg.

Eine Anbindung des Bereiches an den Offentlichen Personennahverkehr ist tber die be-
stehende Buslinie (derzeit Stadtbuslinie 19) im Ernst-Heilmann-Weg gegeben.

Langfristig ist geplant, noérdlich des Nordrings eine Stralenbahntrasse im Zuge der Um-
setzung des Lausitz Science Parks zu realisieren.

Direkt gegeniiber dem B-Plan, westlich des Fehrower Wegs, ist zudem eine Wende-
schleife inklusive eines ,Park-and-Ride“ Parkplatzes sowie eine Busumsteigeanlage ein-
geplant.

Sonstige Verkehrstrager spielen unmittelbar fiir das Plangebiet keine Rolle.

Im Umfeld des Plangebietes bzw. im Gebiet selbst sind Anlagen der stadttechnischen Inf-
rastruktur vorhanden.

MaRgeblich sind im vorliegenden Fall, wie bereits dargelegt, insbesondere die im Gebiet
liegenden Trinkwasserhauptleitungen 600 ST. Daneben liegen in den angrenzenden 6f-
fentlichen Stralenrdumen weitere stadttechnische Medien.

Die bekannten Randbedingungen stehen nach gegenwartigem Kenntnisstand der Verwirk-
lichung der Planungsziele im Geltungsbereich nicht grundsatzlich entgegen.

3 Planungskonzept

Nachfolgend wird das Konzept, welches dem B-Plan zugrunde liegt, kurz zusammenge-
fasst. Grundlage ist das eingangs dargestellte Planungskonzept des Vorhabentragers.

Das Plangebiet wird zukunftig vollstandig baulich genutzt werden. Der im Geltungsbereich
durch die zustandige Forstbehoérde identifizierte vorhandene Wald wird vollstandig in An-
spruch genommen. Das betrifft auch die sonstigen Freiflachen im Geltungsbereich.

Im Plangebiet soll zukiinftig das Wohnen dominieren. Es wird ein Wohngebiet festgesetzt.
Erganzende Nutzungen sollen nicht ausgeschlossen sein. Das Konzept entspricht der Nut-
zung in den umliegenden Baugebieten, die sich sein den 1920er Jahren entwickelt haben.

Insgesamt soll die verfugbare Flache, die zuklnftig vollstandig innerhalb der Siedlungsfla-
che der Stadt liegen wird und die optimal erschlossen ist, effektiv genutzt werden. Die
Kapazitaten, die an diesem Standort realisiert werden kdénnen, missen nicht an anderer
Stelle im AuRenbereich geschaffen werden.

Es sollen im Norden des Gebietes, in Anlehnung an die Bestandsbebauung, maximal drei-
geschossige, vorwiegend selbst genutzte ,Eigenheime” in Form von Einzel- oder Doppel-
bzw. Reihenhausern entstehen.

Eine Weiterentwicklung der, auf die Selbstversorgung mit Gartenprodukten abgestellten,
historischen Strukturen der umgebenden Siedlungen mit grolen Gartenanteilen, ent-
spricht nicht (mehr) den heutigen Anforderungen.

Im Siden entlang der bestehenden Straf3en ist eine dichtere Bebauung mit vier- bis funf-
geschossigen Gebauden, groRtenteils als Einzelhaus, geplant. Die Ecke Ernst-Heilmann-
Weg/Fehrower Weg soll durch eine geschlossene Bebauung hervorgehoben werden. Da-
mit schirmt die Bebauung das Wohngebiet gleichzeitig von Verkehrs- und Gewerbelarm
im Umfeld wirkungsvoll ab.

Die verkehrliche Erschlielung wird Uber die bestehenden angrenzenden Strallen sowie
Uber eine neu zu bildende innere Stralle gewahrleistet. Lediglich einzelne Grundstiicke
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sollen durch Stichwege erschlossen werden.

Im Interesse des sparsamen Umgangs mit dem verfligbaren Bauland, werden die Dimen-
sionen neuer Verkehrsflachen auf das notwendige Maf} reduziert.

Die bestehenden Trinkwasserhauptleitungen mit ihren Nebenanlagen werden vollstéandig
erhalten und dauerhaft geschitzt.

Das Plangebiet kann nach vorliegendem Kenntnisstand aus den vorhandenen lokalen
Systemen mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik, wie Trinkwasser, Léschwasser,
Schmutzwasser und Strom grundséatzlich versorgt werden.

Fur die Trinkwasserversorgung sind Leitungen neu zu verlegen. Ein Anschluss an die
Hauptleitungen 600 ST fir Hausanschlisse ist nicht moglich.

Léschwasser fir den Grundschutz wird mit Stand Februar 2024 aufgrund des Léschwas-
servertrages mit der Stadt Cottbus/Chdsebuz in den Wasserversorgungsanlagen der LWG
im Loschbereich des B-Planstandorts in Hohe von maximal 96 m?®h fur mindestens 2 Stun-
den vorgehalten.

Die Schmutzwasserentsorgung des B-Plan-Gebietes durch die offentliche zentrale
Schmutzwasserbeseitigungsanlage der Stadt Cottbus/Chésebuz ist liber zwei Ubergabe-
punkte umsetzbar.

Zum einen besteht die Mdglichkeit zur Schmutzwasserableitung in nordwestlicher Rich-
tung Uber den Schmutzwasserschacht S 523571000 in die Freispiegelkanalisation 150
STZ-N des Fehrower Weges, zum anderen in 6stlicher Richtung tber den Schmutzwas-
serschacht S 523581000 in die Freispiegelkanalisation 200 STZ-N des Ernst-Heilmann-
Weges.

Gemal § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG ist das Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht ent-
gegenstehen.

Entsprechend wird das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser von Dach-, Ter-
rassen- und befestigten Hofflachen auf den privaten Grundstiicken, auf denen es anfallt,
schadlos versickert. Alternativ kann es auch einer Nutzung zugefiihrt werden.

Privatflachen sind Uber das eigene Grundstlck zu entwassern. Eine Ableitung auf &ffent-
lich werdende Verkehrsflachen ist auszuschlief3en

Fur das Projekt werden bisher vorwiegend brachliegende Flachen in Anspruch genom-
men.

Im Gebiet sind wertvollen Strukturen und Lebensrdaume in Form von Gehdlzbestanden
vorhanden. Ein Teil davon war als Wald deklariert. Die bestehende Naturausstattung kann
nicht erhalten werden, da die verfligbare Flache baulich-intensiv genutzt werden soll.

Die Intensitat der baulichen Nutzung der Baugebietsflache wird zukUnftig héher sein, als
im bestehenden Umfeld.

Im Interesse der Umwelt sind im Gebiet folgende MalRnahmen vorgesehen:
— die Errichtung von gebdudebezogenen Photovoltaikanlagen,
— Versickerung des Niederschlagswasser vor Ort,
— Baumpflanzungen,
— Dachbegriinung,
— CO2-freie Warmeversorgung,
— Gebaude zur Larmabschirmung nutzen,
— Passive SchallschutzmalRnahmen.

Die Waldinanspruchnahme wird auf3erhalb des Plangebietes kompensiert. Im Zusammen-
hang mit dieser MalRnahme werden weitere AusgleichsmalRnahmen fur die betroffenen
Schutzgiiter vorgesehen. Eine vollstdndige Kompensation im Plangebiet ist unter Beach-
tung der Planungsziele nicht realisierbar.

Im Rahmen der gegebenen Planungsziele sind innerhalb des Geltungsbereiches Alterna-
tiven nur in einem begrenzten Rahmen realistisch.

Die Prifung von Standortalternativen ist Gegenstand der vorbereitenden Bauleitplanung
d. h. der Flachennutzungsplanung.

Sich wesentlich unterscheidende Lésungen lassen sich insbesondere auf Grund anderer
Erschliefungskonzepte und anderer Regelungen zur Art der Nutzung aufzeigen.

So kénnte das Baugebiet in der Tiefe auch ausschlieRlich durch Stichwege erschlossen
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werden.
Statt eines Wohngebietes ware auch die Ausweisung eines Mischgebietes mdglich.

Die Vorzugsvariante wurde gewahlt, weil die fur die ErschlieBung erforderlichen Flachen Vorzugsvariante
im Vergleich mit mehreren Stichwegen (incl. Wendeplatz) gering sind.

Bei der Ausweisung eines (wegen der Vorbelastungen durch die nahe gewerbliche Nut-
zung durchaus vorstellbaren) Mischgebietes konnte nicht die gesamte verfiigbare Flache
fur das Wohnen zur Verfigung gestellt werden. Unabhangig davon gelingt es haufig
schwer, entsprechende Gewerbe anzusiedeln, um die Mischung zu sichern.

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen oOffentlich bestellten Vermesser herge- Plan- und
stellten Lageplan angefertigt. Sie genligt somit den Anforderungen der Planzeichenver- Kartengrundlagen
ordnung.

Auf die Planzeichnung fir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom Vermessungs- und
16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheiniqung aufgebracht, katasterrechtliche
welche von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird. Bescheinigung

Die Katasterangaben der Plangrundlage entsprechen dem Stand vom Februar 2021. Die
ortliche Aufnahme erfolgte im Februar. Der Lageplan wurde am 24.02.2021 angefertigt
bzw. Ubergeben. Erganzungen erfolgten im Juni 2025.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89. Das Hoéhenbe-
zugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Es wird zusatzlich auf topographische Karten bzw. die ALK und Luftbilder aus dem Web-
Dienst (www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE /LGB, dl-de/by-2-0) der Landesvermes-
sung und Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage zurickgegriffen.

I| | , " ‘ | H'T_“l'w.,,,.

Planzeichnung

Nachfolgend werden die konkreten Festsetzungen des B-Planes erldutert und, soweit die
konkrete Festsetzung betroffen ist, die zugehdrige Abwagungsentscheidung.

4.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die flir die geplante Nutzung neu vorgesehenen Wah! Geltungsbereich
Flachen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung
— Im Norden durch bestehende Wohngrundsticke (Flurstiicke 138 bis 147),
— im Westen durch den Fehrower Weg,
— im Suden durch den Ernst-Heilmann-Weg,
— im Osten durch bestehende Wohngrundstiicke (Flurstiicke 151 bis 153 sowie
Flurstiick 209)
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jeweils in der Flur 46 der Gemarkung Brunschwig.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte vollstandig unter Beachtung
bestehender Flurstiicksgrenzen bzw. Grenzpunkte.

4.2 Verkehrsflachen

Die §§ 30 ff. BauGB verlangen fir die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Bauvorha-
bens eine dem Vorhaben angemessene gesicherte Erschliefung. Neben den stadttechni-
schen Medien spielt hier die verkehrliche Erschliefung der Grundstlicke eine wesentliche
Rolle.

Zu den Verkehrsflachen zahlen insbesondere die privaten und 6ffentlichen Flachen fir den
flieRenden und den ruhenden Verkehr. Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Die verkehrliche Erschliefung der Baugrundstiicke im Plangebiet wird hauptsachlich Gber
neu zu bildende bzw. (iber bestehende éffentliche StraRenverkehrsflichen (OV) ge-
wahrleistet. Die neu zu bildende wird mit PlanstraBe bezeichnet. Die bestehenden gren-
zen unmittelbar an den Geltungsbereich.

Die offentlichen Stral’enverkehrsflachen werden im B-Plan von den angrenzenden Bau-
gebiets- und Ubrigen Flachen durch eine StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt. Sie bil-
det allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen dem Strallen- bzw. Wegegrundstiick (d. h.
dem Stralenraum) und den zu erschliefienden Bau- oder sonstigen Grundstiicken.

Teilweise werden einzelne Grundstlicke im Plangebiet zusatzlich Giber private StraBen-
verkehrsflachen (PV) erschlossen.

Der StralRenraum der neu zu bildenden PlanstralRe wird insgesamt mit 8,0 m festgesetzt.
Die Breite ist ausreichend, um eine Mischverkehrsflache und die Trassen der erforderli-
chen stadttechnischen Medien, einschlief3lich der Versickerungsanlagen, aufzunehmen.

Die Breite der privaten Verkehrsflachen betradgt wegen des zu erwartenden geringeren
Verkehrsaufkommens jeweils 6 m bzw. fir den kirzeren Stichweg (ohne Wendeplatz)
45m.

Die in den Einmindungsbereichen erforderlichen Schleppkurven sind bei der Dimensio-
nierung beachtet.

Im Plangebiet ist ein privater Parkplatz als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
mung ausgewiesen.

Die Gestaltung der Flache ist (wie bei den Ubrigen Verkehrsflachen) nicht Gegenstand des
B-Planes. Die verfligbare Flache kann nur unter Beachtung der in diesem Bereich vorhan-
denen Trinkwasserhauptleitung 600 ST bzw. der dazugehdrigen Armaturen genutzt wer-
den. Die Festsetzung Parkplatz regelt nicht die konkrete Gestaltung des Bereiches mit
Fahrwegen, Aufstellplatzen und Freiflachen.

Alternativ ware auch das Ausweisen aller Verkehrsflachen als 6ffentliche Verkehrsflache
denkbar. Andererseits ware auch der Verzicht auf das Bestimmen der Lage der privaten
Verkehrsflachen und damit das Verweisen der Entscheidung dazu in die Phase Bauge-
nehmigung maoglich.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die §§ 1 bis 11 BauNVO geben die verschie-
denen Baugebietskategorien vor.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln flr die Baugebietsarten (Ausnahme SO-Gebiet) die Zweck-
bestimmung und geben die allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im ent-
sprechenden Baugebiet vor.

Ziel der Planung ist es, im gesamten Plangebiet dem Wohnen den Vorrang vor anderen
Nutzungen zu geben.

4.3.1 Allgemeines Wohngebiet

Im vorliegenden Fall entspricht ein Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gem. §4
BauNVO den planerischen Zielvorstellungen.

Das Baugebiet wird in Teilflachen mit unterschiedlichen Festsetzungen gegliedert.
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Grundlage ist § 1 Abs. 4 u. 5 BauNVO. Die Teilflachen sind mit WA 1 bis WA 4 bezeichnet.

Die Teilflachen sind durch Verkehrsflachen bzw. durch das Planzeichen 15.14 der PlanZV
voneinander abgegrenzt.

In einem WA-Gebiet sind mit dem Wohnen vertragliche Nicht-Wohnnutzungen allgemein
grundsatzlich mdglich. Im Plangebiet sind allerdings Einschrankungen erforderlich.

So sollen hier generell keine Nutzungen, die fur die Funktion des zentralen Versorgungs-
bereiches der Stadt von Belang sind, angesiedelt werden. Auch sollen Stérungen der
Wohnruhe z. B. durch Kundenverkehr reduziert werden.

Dariber hinaus wird der Nutzungskatalog den sonstigen lokalen Gegebenheiten ange-
passt.

Der Nutzungskatalog der BauNVO fir das WA-Gebiet wird deshalb wie folgt modifiziert.

Im WA 1, praktisch im Innern des Baugebietes entlang der neuen Stral’e, werden die Nut-
zungsmoglichkeiten eines WA-Gebietes eingeschrankt, um unnétigen stérenden Zielver-
kehr aus dem Gebiet fernzuhalten.

1. Innerhalb der Teilflichen des WA 1 sind der Versorgung des Gebietes die-
nende Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir soziale Zwecke und
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke nur als Ausnahme zuldssig. Unzulas-
sig sind der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Anlagen fiir kirch-
liche Zwecke, Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen. (§ 1 Abs. 4, 5 u. 6 BauNVO)

In der Teilflache WA 2 des Wohngebietes sollen vorrangig Wohngebaude zugelassen wer-
den, um zusatzlich Stérungen zu vermeiden. Lediglich Anlagen fiir soziale und gesund-
heitliche Zwecke sind in dieser Teilflache darliber hinaus zugelassen, da die Flache nur
Uber einen privaten Stichweg erschlossen ist. Es wird davon ausgegangen, dass die Nicht-
Wohnnutzungen im WA 2 zu keinem nennenswerten erhdhten Verkehr beitragen werden.

2. Innerhalb der Teilfliche WA 2 sind der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirt-
schaften, nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche Zwe-
cke, Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen un-
zulassig. Raume fiir freie Berufe und fiir solche Gewerbetreibende, die ih-
ren Beruf in dhnlicher Art ausiiben (Freiberufler) sind im WA 2 unzulassig.
(§ 1 Abs. 4, 5 u. 6 sowie § 13 BauNVO)

Die Zweckbestimmung des WA-Gebietes als Ganzes wird, obwohl auf einem Teil der FIa-
che der Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO eingeschrankt ist, erhalten.

Die Art der Nutzung in den Teilflachen WA 3 und WA 4 sind identisch. Hier kdnnen wegen
der Lage an relativ leistungsfahigen bestehenden Stralten Nutzungen, die das Wohnen
erganzen, angesiedelt werden. Die Zulassigkeit wird wie folgt geregelt.

3. Innerhalb der Teilflaichen WA 3 und WA 4 sind der Versorgung des Gebietes
dienende Laden nur mit einer Verkaufsflache von bis zu 300 m? alilgemein
zulassig. Anlagen fiir kirchliche Zwecke und Anlagen fiir kulturelle Zwecke
sind nur als Ausnahme zuldssig. Unzuldssig sind Anlagen fiir sportliche
Zwecke und Gartenbaubetriebe. (§ 1 Abs. 4, 5 BauNVO)

Deutlich abweichende alternative Regelungen zur Art der Nutzung sind wegen des erfor-
derlichen Schutzes vor Stérungen nicht erkennbar.

In der jeweiligen Textfestsetzung fiir die Teilflache sind nur die Nutzungen benannt, die
vom Katalog der BauNVO fiir das Baugebiet abweichen. Die Zulassigkeit von Nutzungen,
die in der Festsetzung nicht aufgeflhrt sind, richtet sich nach der BauNVO.

Im Anhang ist eine vollsténdige tabellarische Ubersicht (iber die speziellen Regelungen fiir
das WA-Gebiet zu finden.

4.3.2 Sonstige zulassige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®,
.Ferienwohnungen bzw. Ferienhauser®, sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der
BauNVO neben den Baugebieten separat behandelt werden.

Seite 11

Abgrenzung

Ziele

Anpassung
Nutzungskatalog

Textfestsetzung

Textfestsetzung

Textfestsetzung

Zusammenfassung
im Anhang

Sonstige zuldssige
Nutzungen



Coftbus/Choésebuz B-Plan ,,Ermnst-Heilmann-Weg / Fehrower Weg*“ Stand 30. September 2025

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten nach MalRgabe des
§ 12 Abs.1 BauNVO zulassig. Die Regelung schlie3t so genannte ,Carports” ein, da sie
rechtlich Stellplatze sind.

Im B-Plan wird fir das WA-Gebiet kein weiterer Regelungsbedarf gesehen.

Gebaude und / oder Raume fir freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in dhnlicher Art ausuben (Freiberufler) sind gem. § 13 BauNVO in den Baugebieten
nach den § 2 bis 9 BauNVO grundséatzlich zulassig.

Im Geltungsbereich des B-Planes sind hierzu nur Einschrankungen fiir die Teilflache WA 2
erforderlich. Unnétiger Verkehr soll aus dieser Teilflache herausgehalten werden.

Die entsprechenden Regelungen sind bereits Bestandteil der Festsetzung zur Art der Nut-
zung.

In § 13a BauNVO finden sich klarstellende Aussagen zum Charakter von Ferienwohnun-
gen bzw. Ferienhauser in verschiedenen Arten von Baugebieten. Im Geltungsbereich des
B-Planes sind hierzu keine Einschrankungen erforderlich.

Die Zulassigkeit von sonstigen Nebenanlagen und Einrichtungen in den verschiedenen
Baugebietskategorien istin § 14 Abs. 1 BauNVO geregelt. Sie sind, wenn der B-Plan keine
Einschréankungen enthalt, im Plangebiet auch ohne eine spezielle Festsetzung allgemein
zulassig.

Es besteht kein Erfordernis, detailliertere Festsetzungen zu den von § 14 Abs. 1 BauNVO
erfassten Nutzungen zu treffen.

Bestimmte Anlagen fur die stadttechnische Ver- und Entsorgung kdnnen nach § 14 Abs. 2
BauNVO im Plangebiet als (gesetzliche) Ausnahme zugelassen werden, ohne dass es
einer speziellen Festsetzung im B-Plan hierfir bedarf.

Auch fiir Regelungen zu Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO besteht kein Erfordernis.

4.4 MaR der Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 16 ff BauNVO festgesetzt. Die malRgeblichen Faktoren und die Kombinations-
moglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3 BauNVO aufgefihrt.

In diesem Zusammenhang geht es zunachst um die zuldssige von baulichen Anlagen
Uberdeckte Flache sowie um die dritte Dimension der Bebauung.

Im § 17 BauNVO sind fir die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir ei-
nige Parameter bestimmt.

Auf der Grundlage von § 16 Abs. 6 BauNVO kénnen nach Art und Umfang bestimmte Aus-
nahmen von dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung vorgesehen werden.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal} der Nutzung fir Teile des Baugebietes, fiir ein-
zelne Grundstuicke oder Grundstucksteile und fur Teile baulicher Anlagen unterschiedlich
festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Gelandeober-
flache getroffen werden.

4.4.1 Von baulichen Anlagen uiberdeckte Flache

Festsetzungen zu der von baulichen Anlagen tiberdeckten Flache als Element des Malies
der baulichen Nutzung sind in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO stets erfor-
derlich.

Dazu kann wahlweise die Grofe der Grundflache (GR) oder die Grundflachenzahl (GRZ)
bestimmt werden.

Uber die von baulichen Anlagen tiberdeckte Flache werden vor allem die natiirlichen Be-
dingungen des Standortes als auch die stadtebauliche Dichte beeinflusst.

Im vorliegenden Fall wird angestrebt, die zur Verfigung stehende Flache optimal zu nut-
zen. Auf diese Weise wird mit dem verfligbaren Bauland sparsam umgegangen, da zu-
satzliche Flachen fir die geplante Nutzung nicht in Anspruch genommen werden missen.
Mit der Konzentration auf das durch relativ giinstige Randbedingungen (Lage im Stadt-
raum, ErschlieBung) gekennzeichnete Plangebiet kann der Siedlungsdruck auf andere
Flachen reduziert werden.

Die zulassige, von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache wird im vorliegenden B-Plan
durch das Festsetzen der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Damit wird das Verhaltnis
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zwischen der durch bauliche Hauptanlagen tiberdeckten und der nicht iiberdeckten Flache
des jeweiligen Baugrundstiicks festgesetzt.

Die maximal zulassige GRZ flir das gesamte WA-Gebiet wird einheitlich zeichnerisch mit
GRZ 0,4 festgesetzt.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die in § 17 BauNVO festgelegten Orientie-
rungswerte fur Obergrenzen zur Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung zu be-
rucksichtigen.

Fir WA-Gebiete liegt der Wert fiir die GRZ bei 0,4. Die festgesetzte GRZ entspricht diesem
Wert.

Als gesetzliche Ausnahme gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO dirfen die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 aufgefiihrten Anlagen die im B-Plan festgesetzte von baulichen An-
lagen Uberdeckte Flache (Grundflache) bis zu den entsprechend definierten Obergrenzen
ohne besondere Anforderungen Uberschreiten.

Ebenfalls ohne besondere Voraussetzungen kdnnen von Satz 2 abweichende Bestimmun-
gen hinsichtlich dieser Uberschreitungsmadglichkeiten getroffen werden. Grundlage ist§ 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Im vorliegenden Fall sind mit Blick auf die Planungsziele und das Funktionieren des Bau-
gebietes keine Regelungen vorgesehen, die die gesetzlichen Uberschreitungsmdglichkei-
ten einschranken.

Das bedeutet, dass die festgesetzte GRZ durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 aufgefiihrten Anlagen um 50 % Uberschritten werden darf.

4.4.2 HohenmaRe

Fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung sind in einem B-Plan gem. § 16
Abs. 3 Nr. 2 allgemein immer auch Festsetzungen zur Héhenentwicklung erforderlich.

Die H6henmalie kénnen in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wahlweise als
Zahl der Vollgeschosse oder als Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden.

Die Festsetzung zur dritten Dimension der baulichen Anlagen beeinflusst neben der stad-
tebaulichen Dichte vor allem das Orts- und Landschaftsbild.

Die H6hendimension der baulichen Anlagen wird im vorliegenden B-Plan tber die Zahl der
Vollgeschosse geregelt.

In Wohn- und in Mischgebieten ist das Festsetzen der Zahl der Vollgeschosse, da extreme
Geschosshoéhen nicht zu erwarten bzw. zulassig sind, zur Regelung der Bauhdhen in der
Regel ausreichend, um diesen Belangen gerecht zu werden. Gleichzeitig bietet diese Re-
gelung eine fur die Bauleitplanung angemessene Flexibilitat.

Die BauNVO selbst definiert den in der Verordnung verwendeten Begriff ,Zahl der Volige-
schosse® nicht. Der § 20 Abs. 1 BauNVO verweist dazu auf die landesrechtlichen Vor-
schriften.

Die Héhe der geplanten Bebauung soll im Interesse des sparsamen Umgangs mit Bauland
teilweise von der im Umfeld nach oben abweichen. Eine hohe Bebauung ist ein Beitrag
zum Bodenschutz.

Im vorliegenden Fall sind unterschiedliche Regelungen fir die Teilflachen erforderlich, um
die Planungsziele umzusetzen.

Das ist darin begrindet, dass an der Nahtstelle zum Bestand an Wohngrundstiicken ein
harmonischer Ubergang vorgesehen ist. Entlang der sudlichen Grenze des Baugebietes
sollen dagegen héhere Gebaude zulassig sein.

Entsprechend wird fiir die Teilflachen die Hohe baulicher Anlagen in den Nutzungsschab-

lonen wie folgt festgesetzt

Teilfléche Zahl der Vollgeschosse
WA 1 I - 111
WA 2 I -1v
WA 3 und WA 4 V-V

Im Interesse der Flexibilitdt bei der Gebaudegestaltung wird die Zahl der Vollgeschosse
als Ober- und als Untergrenze bestimmt.

Vielfach werden bei Hauptgebduden mit mehr als einem Vollgeschoss auch
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eingeschossige Anbauten (vom Wintergarten bis hin zu einer Garage) vorgesehen, die
unter bestimmten Umstanden Teil des Hauptgebaudes sein kénnen.

Entsprechende Héhenabstufungen waren im vorliegenden Fall unzulassig. Um solche L6-
sungen nicht auszuschlieRen, sind Erleichterungen erforderlich, um ungewollte Harten zu
vermeiden.

Es ist hierfur folgende Festsetzung erforderlich.

4. Innerhalb des Baugebietes sind jeweils auf bis zu 25 % der Grundflache
des jeweiligen Gebaudes auch eingeschossige Anbauten fiir die Hauptnut-
zung zuldssig. (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Fir die Geschof¥flachenzahl (GFZ) in WA-Gebieten gilt gem. § 17 BauNVO eine GFZ von
1,2 als Orientierungswert. Dieser Wert wird bei der festgesetzten GRZ von 0,4 bei Gebau-
den mit mehr als drei Vollgeschossen Uberschritten.

Um die angestrebte optimale Nutzung des Baulandes zu gewahrleisten, muss im Gebiet
eine hdhere GFZ zugelassen werden. Die GFZ wird, um die Planungsziele durchzusetzen,
zeichnerisch in der Nutzungsschablone mit maximal GFZ 1,6 festgesetzt.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sind Bestandteil der Nutzungs-
schablonen in der Planzeichnung.

Es kommt durch die Regelungen zur GRZ und zur Hohe im Plangebiet zu einer relativ
intensiven Uberbauung.

Die Alternative dafiir wurde bedeuten (wenn man die gleichen Kapazitaten mit einer deut-
lich geringeren Bebauungsdichte schaffen wollte), dass zusatzliche Flachen bereitgestellt
werden mussten. Diese wirden dann (zwar locker) aber ebenfalls bebaut werden miiss-
ten. Das Konzentrieren der Bebauung auf das Baugebiet reduziert letztlich die Flachenin-
anspruchnahme fiir das Bauen. Der Siedlungsdruck auf den Au3enbereich wird reduziert.

Bei gleichen Kapazitaten wird der flachenschonenden Konzentration der Bebauung ge-
genlber einer locker strukturierten, aber grof3flachigen Siedlungsstruktur der Vorzug ge-
geben.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache kann auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt werden. Mit der Bestimmung der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrund-
stiickes die Bauausfiihrung zulassig bzw. nicht zulassig ist.

Auf diesem Weg wird nicht das Mal der Nutzung beeinflusst, sondern die raumliche Ab-
grenzung und Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstick.

Die entsprechenden Regelungen beziehen sich allerdings nur auf die baulichen Hauptan-
lagen, nicht aber auf die zuldssigen sonstigen Anlagen, soweit der B-Plan gem. § 23 Abs. 5
BauNVO keine abweichenden Bestimmungen enthalt.

Die BauNVO gibt abschlieend vor, mit welchen Mitteln die Gberbaubare Grundstticksfla-
che im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien, Bau-
grenzen oder Bebauungstiefen.

Im vorliegenden Fall werden im erforderlichen Umfang Baugrenzen festgesetzt und ver-
maft.

Im WA 1 werden so genannte ,Baufenster” (mit einer Ausnahme) als durchgangige ge-
schlossene Baugrenze mit einer Tiefe vom 15 m definiert. Als Abstand zur StralRenbegren-
zungslinie wurden 2 m gewahlt.

Im WA 2 sind unter Beachtung der notwendigen ErschlieRungsflachen und der Freihalt-
bzw. Schutzzone an der Trinkwasserhauptleitung zwei Baufenster festgesetzt. Die Tiefe
betragt jeweils 19 m und die Breite 47,5 m bzw. 23 m.

Fur die WA 3 und WA 4 ist entlang der angrenzenden Straflen durch Baugrenzen ein
durchgangiges Baufenster mit einer Tiefe von teilweise bis zu 20 m definiert. Teilweise
orientiert sich die rickwartige (ndrdliche) Baugrenze an der Schutzzone der Trinkwasser-
hauptleitung.

Der Abstand der geplanten Bebauung zum Fehrower Weg bericksichtig die Lage der im
Norden angrenzenden Bestandsbebauung. Zum Ernst-Heilmann-Weg wird im westlichen
Teil die Einordnung von Stellplatzen entlang der Fahrbahn ermdglicht. Der Abstand
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Fahrbahnkante-Baugrenze liegt dort bei rund 9 m. Im Osten riickt die Baugrenze dichter
an den Ernst-Heilmann-Weg heran.

Unabhéngig von den Bestimmungen fur die Hauptgebaude kann ein B-Plan die Standorte
von Nebengebauden sowie von Stellplatzen und Garagen regeln.

AuRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen ware, wenn das im B-Plan nicht
ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie
solcher Anlagen zuldssig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
(z. B. von Nebengebaude, Garagen, Carports bis zu einer bestimmten Grélie).

Innerhalb der Teilflachen des WA 1 soll der Bereich zwischen der Baugrenze und der
Grenze der StralRenverkehrsflache (d. h. der Vorgartenbereich) von Nebengebauden so-
wie von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden. Dariber hinaus sollen die
rickwartigen Garten ebenfalls nicht durch derartige Anlagen belastet werden.

Im vorliegenden Fall werden deshalb Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zugelassen. Zu beachten ist, dass diese Regelung auch fir so
genannte ,Carports” gilt. Zufahrten sind in den Vorgarten natrlich zulassig.

5. Stellplatze, Garagen und Nebengebdude sind innerhalb der Teilflaichen des
WA 1 mit mindestens 75% ihrer Grundflache innerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplétze, Garagen und
Nebengebédude

Textfestsetzung

4.6 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die weiteren Planinhalte behandelt, die zusatzlich zu den fiir einen
»<qualifizierten B-Plan“ notwendigen Regelungsinhalten, unter den gegebenen Bedingun-
gen im B-Plan festzusetzen waren.

4.6.1 Bauweise / Stellung der Gebaude

Im Plangebiet soll, trotz der insgesamt angestrebten hohen Dichte, unter Beachtung des
Umfeldes, eine relativ kleinteilige offene Bebauungsstruktur erreicht werden. Das betrifft
insbesondere den Ubergang des neuen Wohngebietes zum angrenzenden Bestand. Die
Regelungen zur Bauweise, die die Struktur beeinflussen, basieren auf § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und § 22 BauNVO.

Entsprechend wird fur die Teilflachen WA 1, WA 2 und WA 4 eine offene Bauweise fest-
gesetzt.

Bei der offenen Bauweise sind die Gebaude auf dem jeweiligen Grundstick mit einem
seitlichen Grenzabstand einzuordnen. Das bedeutet, dass die Gro3e der Gebaude unmit-
telbar von der Parzellierung abhangt. Bei der offenen Bauweise ist die maximale Lange
der Hausformen, einschlief3lich der von Doppelhdusern und Hausgruppen, allerdings auf
50 m begrenzt.

Im WA 3 wird keine Bauweise vorgegeben, um fiir dieses Eckgrundstiick eine flexible L6-
sung zu ermoglichen.

Im WA 1 sollen im Rahmen der offenen Bauweise Doppelhauser bzw. Hausgruppen und
auch Einzelhauser zulassig sein. Eine spezielle Regelung im B-Plan ist nicht erforderlich,
da eine offene Bebauung diese drei Bauformen zulasst.

Im WA 2 und WA 4 sind dagegen nur Einzelhauser (E) zulassig. Reihenhauser und Dop-
pelhduser sind unzulassig.

Im WA 3 ist gem. Vorhabenplan ein Eckgebaude mit einer Gesamtlange von maximal 70 m
vorgesehen. Um das zu ermoglichen wird fir diese Teilflache auf das Festsetzen einer
Bauweise verzichtet.

Die Festsetzungen zur Bauweise sind Bestandteil der Nutzungsschablone.

Die Stellung der baulichen Anlagen kann in einem B-Plan auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB festgesetzt werden.

Die Hauptgebaude entlang der Planstralte sollen parallel zur relevanten Stralenbegren-
zungslinie eingeordnet werden, um den StralRenraum (teilweise auch als ,StralRenflucht®)
klar zu definieren. Das gilt auch fiir die entsprechende Privatstraflte. Eine Schragstellung
der Hauptgebaude in Bezug auf die Grenze zur jeweiligen ErschlieBungsstrale wird aus-
geschlossen.
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6. Innerhalb der beiden mit WA 1 bezeichneten Teilflichen sind die Hauptge-
baude parallel zur Grundstiicksgrenze zu der StraBe einzuordnen, von der
das jeweilige Baugrundstiick erschlossen wird. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Far die Teilflache WA 2 ist eine entsprechende Regelung nicht erforderlich. Im WA 3 und
WA 4 nimmt die Baugrenze den Verlauf des E.-Heilmann-Weges grdfltenteils auf und gibt
so indirekt die Gebaudestellung vor.

4.6.2 Versorgungsleitungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB koénnen in einem Bebauungsplan die Flachen fir Versor-
gungsleitungen festgesetzt werden. Im vorliegenden Fall durchquert eine Hauptversor-
gungsleitung fur Trinkwasser (600 St) das Gebiet. Die Trasse wird als Hauptversorgungs-
leitung fiir Trinkwasser festgesetzt.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kénnen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder eines beschrankten Personenkreises
zu belastenden Flachen in einem B-Plan festgesetzt werden.

Die Trasse der bestehenden Trinkwasserhauptleitungen (600 ST) mit einer Breite von je-
weils 2 m beiderseits der Leitung, wird als mit einem_Leitungsrecht zu Gunsten des fiir
die Trinkwasserversorgung zustidndigen Versorqgungsbetriebes zu belastende Fla-
chen festgesetzt. Aktuell ist die Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG (LWG) der zustandige
Betrieb.

4.6.3 Standorte fur erforderliche Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB konnen in einem B-Plan die Flachen fiir Nebenanlagen,
die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von Grundstiicken erforderlich
sind, festgesetzt werden.

Das trifft im vorliegenden Fall auf Flachen fur Spielflachen bzw. Spielplatze sowie auf Stell-
platze zu, die auf Grund der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) fir Wohnungen
erforderlich sind.

Da von kompakten Stellplatzanlagen Stérungen fir die Nachbarn ausgehen kdnnen, wer-
den die beiden geplanten grofteren zusammenhangenden Flache fiur die notwendigen
Stellplatze im B-Plan zeichnerisch festgelegt und mit der Flachen fiir Stellplatze ausge-
wiesen.

Diese Regelung schliefdt nicht aus, dass weitere einzelne Stelllatze auch auf3erhalb dieser
Flachen eingeordnet werden kdnnen.

Entlang des offentlich gewidmeten Ernst-Heilmann-Weges ist in Abstimmung mit der Stadt
eine orthogonale Aufstellung von PKW-Stellflachen vorgesehen.

Es wird ein entsprechender Abstand zur Fahrbahnkante eingehalten. Die Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers der bestehenden Fahrbahn ist in dem entspre-
chenden Streifen weiterhin gewahrleistet.

Daruber hinaus konzentrieren sich Stellplatze nérdlich der festgesetzten Privatstrafe im
Bereich des WA 2 im Innern des Plangebietes.

Fir die WA 2, WA 3 und WA 4 wird ein zentraler Standort fiir einen gemeinsamen Spiel-
platz festgelegt. Dieser gemeinsame private Spielplatz fir die Teilflachen mit einer mehr-
geschossigen Bebauung soll die nach der Stellplatzsatzung der Stadt je Wohngrundstiick
erforderlichen Anlagen zum Spielen konzentrieren. Das kommt insbesondere der Qualitat
des Spielplatzes zugute.

Deshalb wird der entsprechende Standort des zentralen Spielplatzes im B-Plan festgelegt
und mit Flache fiir einen Spielplatz gekennzeichnet.

Der Zugang des privaten Spielplatzes von den Wohnungen im WA 2, WA 3 und WA 4 er-
folgt Gber private Wege, die im Rahmen der Vorhabenplanung fir die Freiflachen festge-
legt werden.

Fiar das WA 1, in dem vorrangig Eigenheime entstehen werden, wird davon ausgegangen,
dass keine Herstellungspflicht fur Spielanlagen entstehen wird. Ein Zugang zu diesem
Spielplatz fur die Grundstlicke des WA 1 ist deshalb nicht erforderlich.

Die Alternative, je Grundstuck die erforderlichen Spielflachen im Bauantrag nachzuweisen,
schafft allgemein im Vergleich Spielanlagen mit einem geringeren Nutzwert fir die Kinder.
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4.6.4 Grunordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis so genannte ,grinordnerische” Festsetzungen in den B-Plan aufzuneh-
men, ergibt sich aus den Forderungen des § 1a Abs. 3 BauGB sowie den stadtebaulichen
bzw. den freiraumplanerischen Zielen der plangebenden Gemeinde.

Beim § 1a Abs. 3 BauGB geht es um die Berlcksichtigung der Ergebnisse der Abarbeitung
der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG; also um Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen, die im Rahmen der Umweltpriifung herausgearbeitet wurden und im
Umweltbericht zusammengefasst sind.

Die Umweltbelange sind, wie andere Belange auch, Gegenstand der stadtebaulichen Ab-
wagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB.

Die entsprechenden Festsetzungsmoglichkeiten sind demnach auf stadtebaulich begrin-
dete und bodenrechtsbezogene Malknahmen begrenzt.

Uber die in § 9 Abs. 1 BauGB abschlieRend vorgegebenen Inhalte hinaus besteht kein
Festsetzungsfindungsrecht.

4.6.4.1 Boden- und Grundwasserschutz

Die nachteiligen Auswirkungen der zulassigen Nutzungen auf die Funktionen des Bodens
sollen soweit wie moglich reduziert werden. Der § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ermdglicht aus-
driicklich entsprechende Festsetzungen zum Schutz des Bodens.

Als Minderungsmafnahme im Hinblick auf den relativ hohen Uberbauungsgrad der Flache
des Plangebietes sollen alle Dachflachen, die geeignet sind, begriint werden.

Eine Dachbegriinung wirkt sich positiv auf die Umwelt aus und kann helfen, die nachteili-
gen Auswirkungen der Vorhaben zu mindern.

Im vorliegenden Fall geht es darum, dass geeignete Dacher fir diese MaRnahme genutzt
werden. Ein generelles zwingendes Gebot, voll umfanglich Griindacher vorzusehen, 1asst
sich unter Beachtung des Gebotes der planerischen Zurlckhaltung nicht begriinden.

Als geeignete Dacher werden solche angesehen, die relativ flach sind. Sehr steile Dacher
waren nur mit einem hohen Aufwand begrunbar.

Damit ein Griindach seine Wirkung erfillen kann, ist eine Mindestsubstratdicke erforder-
lich.

7. Innerhalb der Teilflichen des Baugebietes sind mindestens 75 % der ver-
fligbaren Dachflachen, die eine Dachneigung geringer als 15° aufweisen,
als extensive Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens
20 cm auszufiihren. Diese Flachen sind bodendeckend mit Grasern oder
Wildkrautern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dachterrassen und
Dachflachen unterhalb von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie sind hiervon ausgenommen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als ,verfugbare Dachflache® in diesem Sinn gilt die Flache, die nicht durch Terrassen, So-
laranlagen oder andere technische Anlagen, Offnungen o. dgl. in Anspruch genommen
wird und die somit praktisch fur eine Begriinung geeignet (d. h. technisch verfugbar) ist.

Als weitere MinderungsmalRnahme werden MalRnahmen zur Reduzierung des Versieg-
lungsgrades von den Stellplatz- und Zufahrtsflachen gefordert. Dabei geht es um die Luft-
und Wasserdurchlassigkeit der Flachenbefestigungen. Die Nutzung der entsprechenden
Anlagen wird durch diese Malinahme nicht beeintrachtigt.

8. Innerhalb der Teilflaichen des Baugebietes ist eine Befestigung von Stell-
platzen und deren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Gesamt-
aufbau (z. B. Rasensteine, Schotterrasen, Pflaster mit mindestens 10% Fu-
genanteil) zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Behindertenstellplatze.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausgeschlossen sind damit eine vollstandige Asphaltierung oder Betonierung als auch die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Malinahmen, wie ein Fugenver-
guss bzw. Oberflachenbefestigungen mit Betonunterbau.

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um die Grundwasserneubil-
dung zu erhalten, ist das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es an-
fallt, zu versickern, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist.
Alternativ kann es fur eine Nutzung zuriickgehalten werden. Das betrifft sowohl die Bau-
grundstiicke im WA-Gebiet als auch die Verkehrsflachen.

Seite 17

Rechtsgrundlagen

Umweltpriifung
Umweltbericht

Bodenschutz

Dachbegriinung

Textfestsetzung

Begrenzung der
Versieglung

Textfestsetzung

Versickerung
Niederschlagswasser



Coftbus/Choésebuz B-Plan ,,Ermnst-Heilmann-Weg / Fehrower Weg*“ Stand 30. September 2025

Eine entsprechende Festsetzung ist auf der Grundlage des § 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zulassig.

9. Innerhalb der Grundstiicke des Baugebietes sowie innerhalb der Verkehrs- Texitfestsetzung
flachen ist das von den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser, sofern es keiner Nutzung zugefiihrt wird, schadlos zu versickern. (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Versickerung der Niederschlage soll zur Reinigung vorrangig tber die belebte Boden-
schicht z. B. Giber Mulden oder sonstige Flachen mit einer natiirlichen Vegetation erfolgen.
Alternativ sind auch Rigolen oder sonstige Sickeranlagen méglich.

Negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung durch die zulassige Bebauung
koénnen auf diese Weise nahezu vollstandig ausgeschlossen werden.

Einzelheiten zur Realisierung sind Gegenstand der Vorhabenplanung und -genehmigung.

4.6.4.2 Schutz /| Entwicklung Natur

Grundlage flur Pflanzgebote bzw. fir Erhaltungsbindungen sind § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b  Grundlage
BauGB. Fir komplex wirkende MaRnahmen ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Rechtsgrund-

lage.

Auf den Wohngrundstiicken missen unter Beachtung der Festsetzungen zur GRZ min- Baumpflanzung
destens 40% der Grundstiicksflachen unbebaut bleiben. Es ist also auf hinreichend gro-

Ren Grundstiicken, unter Berticksichtigung der iblichen Nutzeranforderungen, als Minde-

rungsmalnahme Raum firr das Pflanzen von Baumen vorhanden.

10. Innerhalb der Teilflaichen des Baugebietes ist auf jedem Grundstiick min- Textfestsetzung
destens ein Baum und auf Grundstiicken mit einer GroRe von mehr als
300 m? pro angefangener zusatzlicher Grundstiicksflache von 300 m? je ein
weiterer Baum in der Mindestqualitidt StU 16/18 zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Zu verwenden sind die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten.
Vorhandene Laubbdume, die erhalten werden, konnen auf die erforderliche
Anzahl angerechnet werden. . (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der B-Plan geht davon aus, dass auf jedem Grundstiick ein Baum gepflanzt wird. Ab einer
Grundstiicksgrofte von mehr 300m? soll, jeweils in Abhangigkeit von der Grundstlcks-
groRe, ein weiterer Baum gepflanzt werden.

Vorgaben zu konkreten Standorten fiir Baume auf den Baugrundstiicken sind unter Be-
achtung des ,Gebotes der planerischen Zurlickhaltung® nicht vorgesehen.

In der als Anhang beigefligten Pflanzliste sind entsprechende hochstammige, standortge- Pflanzliste
rechte, gebietstypische Laubbaume aufgefiihrt, die gepflanzt werden kénnen. Die Pflanz-
liste wird Bestandteil des B-Planes.

Auch die StraRenrdume mussen ,funktionieren®; d. h. die verkehrlichen und stadttechni-
schen Anlagen aufnehmen kdnnen. Auch in den StralRengrundstiicken missten zusatzlich
Flachen fir Baume zur Verfiigung gestellt werden. Entsprechende Flachen stehen in den
Strallen nicht zur Verfuigung.

Fir den Artenschutz (z. B. auch beim Vorkommen von Zauneidechsen) ist es erforderlich,
dass die Einfriedungen zwischen den Grundstiicken flr kleinere Tiere durchlassig sind.

11. Einfriedungen zwischen den Baugrundstiicken sind je Grundstiicksgrenze Texifestsetzung
auf einer Lange von mindestens 5 m mit mindestens 10 cm Bodenabstand
auszufiihren. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um die Durchlassigkeit zu gewahrleisten ist es ausreichend, wenn je Grundstlcksgrenze Alfernativen
ein Teil der Einfriedung durchlassig ist. Bei der Einfriedung zur Stral’e wird davon ausge-
gangen, dass Zugange und Tore die Bewegungen ermdglichen.

4.6.4.3 Klimaschutz und -anpassung
Der vorliegende B-Plan soll im méglichen Umfang einen Beitrag zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung Leisten.

Die GrinordnungsmafRnahmen Klimaschutz und zur
— zur Dachbegriinung, Klimaanpassung
— zur Minderung der Versieglung,
— zur Versickerung (bzw. Nutzung) von Niederschlagswasser und
— zur Geholzpflanzung.
dienen nicht nur dem Schutz und der Entwicklung der Natur, sondern auch diesem Ziel.
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Die entsprechenden Effekte, die im B-Plan-Gebiet zu erzielen sind, sind auf Grund der
Umsetzung Planungsziele (Stichwort relativ hohe Dichte) allerdings begrenzt.

Das betrifft insbesondere den positiven Effekt der Verschattung durch Baume und die
Durchliftung des Gebietes.

Die Dachbegriinung, sowohl extensiv als auch intensiv, kann zur Verbesserung des Mikro-
klimas, zur Reduzierung von Starkregenereignissen und zur Energieeinsparung beitragen.

Die vorgesehene Warmeenergieversorgung des Quartiers mit Fernwarme sowie das Mi-
nimieren des Warmebedarfs von Gebauden durch eine kompakte Bauweise sind weitere
Beitrage zum Klimaschutz. Alternativ ist auch CO2-freie Deckung des Warmeenergiebe-
darfs durch die Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. Solarthermie oder Geothermie)
mdglich.

Groliere Wirkungen waren nur zu erzielen, wenn (abweichend von den Planungszielen)
der Freiflachenanteil deutlich erhéht und die Hohe der Bebauung reduziert werden kdnnte.

Ein weiterer Baustein dafiir ist der Ausschluss von so genannten ,Schottergarten“ auf den
privaten Grundstlicken (siehe bauordnungsrechtliche Festsetzungen).

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die plangebende Gemeinde kann ,Ortliche Bauvorschriften* erlassen, soweit dies u. a. zur
Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher Absichten erforderlich ist.

Die nachfolgenden entsprechenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 87 Abs. 9 der BbgBO erlassen.

Die zulassigen Regelungsinhalte, die in einen B-Plan Gbernommen werden kénnen, sind
in § 87 Abs. 1 bis 6 BbgBO vorgegeben.

§ 87 Abs. 1 BbgBO kann demnach Rechtsgrundlage u. a. fur folgende Regelungen sein
— zur Gebaudegestaltung,
— zu Einfriedungen,
— zu Werbeanlagen,
— zur Begriinung baulicher Anlagen.

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstlicke sollen grundsatzlich begriint werden. Aus
gestalterischen Griinden und im Interesse der Umwelt muss im gesamten Baugebiet auf
so genannte ,Schottergarten” verzichtet werden.

12. Innerhalb des Baugebietes sind nicht iiberbaute Grundstiicksflachen gart-
nerisch anzulegen und zu unterhalten. Schottergarten im Sinne des § 87
Abs 1 Nr. 1 BbgBO sind unzulédssig. (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1
u. 9 BbgBO)

Um trotz der angestrebten relativ hohen Bebauungsdichte ein an das Umfeld angepasstes
Erscheinungsbild der Gebaude zu sichern, sollen bei voller Ausnutzung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse die oberen Geschosse der Gebaude als so genanntes ,Staffelge-
schoss” ausgebildet werden.

13. Im WA 1 sind das dritte, im WA 2 das vierte und in den WA 3 und WA 4
jeweils das fiinfte Vollgeschoss der Wohngebaude als Staffelgeschoss
auszubilden. Als Staffelgeschoss in diesem Sinn gilt ein Vollgeschoss,
dessen Grundflache hochstens 75% (drei Viertel) der Grundflache des da-
runterliegenden Vollgeschosses umfasst. Dabei sind die AuBenwande, mit
optionaler Ausnahme des Bereichs des Treppenhauses, jeweils um min-
destens einen Meter gegeniiber den AuBenwéanden des darunter liegenden
Geschosses zuriickzusetzen. (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs.1 u. 9
BbgBO)

Die Gebaudegruppen von Doppel- oder Reihenhausern sollen im Interesse des Ortsbildes
je Gebaudegruppe in ihren wesentlichen Gestaltungselemente jeweils einheitlich gestaltet
werden.

14. Reihenhduser und Doppelhduser sind im Plangebiet in Bezug auf die Trauf-
hoéhe, die Dachform, die Dachneigung sowie die Farbe der Dacheinde-
ckung und der Fassade je Gebaudegruppe einheitlich zu gestalten. (§ 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 u. 9 BbgBO)

Als Gebaudegruppe wird das einzelne Doppelhaus bzw. die gesamte Hausgruppe (d. h.
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das Reihenhaus) gesehen. Die einzelnen Gebaudegruppen selbst kénnen sich in ihrem
Erscheinungsbild allerdings unterscheiden. Es geht hier darum, dass z. B. die Doppel-
haushalften oder die einzelnen Gebaude einer Hausgruppe nicht unterschiedlich erschei-
nen.

5 Sonstige Planinhalte

Nachrichtliche Ubernahmen (gem. § 9 Abs. 6 BauGB), Kennzeichnungen (gem. § 9 Abs. 5
BauGB) oder Vermerke sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Die Hinweise, die in den B-Plan Gbernommen werden, verweisen auf einige spezifische
sonstige Randbedingungen, die vor allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kén-
nen niemals vollstandig sein und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bau-
planung die einschlagigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

Die Umweltprifung hat Méglichkeiten fiir den passiven Schallschutz herausgearbeitet, die
in den B-Plan soweit, allerdings nicht als Festsetzung, sondern als Hinweis Gibernommen
werden.

Dabei geht es konkret um ,technische Vorkehrungen“ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, die
sicherstellen, dass in der Nachtzeit in Schlafraumen ein Schallpegel von 30 dB(A) gewahr-
leistet werden kann. Dabei ist eine ausreichende Luftung zu gewahrleisten.

Folgender Hinweis zur Anwendung passiver Schallschutzmaflinahmen wird in den B-Plan
Ubernommen.

Zum Schutz vor Verkehrsliarm sollen bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsadnderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile schutzbediirfti-
ger Aufenthaltsraume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-MaB (R‘wges) aufweisen,
das nach der folgenden Gleichung gemaR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln
ist:

R’w,ges = La — KRaumart

mit La = maBRgeblicher AuBenlarmpegel

mit K raumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen
mit K raumart = 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuBenlarmpegels La erfolgt hierbei ent-
sprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemaR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthalts-
raume durch den Einsatz von schallgedammten Liiftern in allen Bereichen
mit nachtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere
die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu
beachten.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Aufienlarmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von KSZ Ingenieurbiro GmbH mit Projektnum-
mer 25- 014-10V1 vom 15.05.2025 abzuleiten, welches Bestandteil der Planunterlagen
ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Samtliche im Plan mit ,Knotenpunkt LWG" bezeichneten Knoten- bzw. Armaturenpunkte,
die von der Lausitzer Wassergesellschaft dauernd bewirtschaftet und gewartet werden,
mussen stetig frei zuganglich sein.

Hierzu werden diese Knotenpunkte mit einem jeweiligen Sicherheitsabstand im Durch-
messer von 2 m geschutzt.

Eine Ausnahme hierzu bildet der ,Knotenpunkt LWG 2“ mit Anbdschung. Hier ist neben
dem vorbenannten allgemeinen Abstand, ein Abstand zur nérdlichen Baugrenze des WA 4
von mindestens 1,30 m ab Mittelpunkt der Armatur zu gewahrleiten.

Um die der Planzeichnung mit ,,Knotenpunkt LWG“ bezeichneten Knoten-
bzw. Armaturenpunkte der Lausitzer Wassergesellschaft (LWG) ist jeweils
eine Flache in einem Abstand von mindestens 2 m fiir Wartungsarbeiten
frei zuganglich zu halten. Die nordliche Baugrenze der Teilflaiche WA 4
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kann bis auf 1,3 m an diesen Knotenpunkt heranriicken.

Nach bisherigem Kenntnisstand sind im Plangebiet Konflikte insbesondere mit einigen re-
levanten Arten nicht auszuschlief3en.

Um VerstoRRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden sind nach ge-
genwartigem Kenntnisstand zwingend MalRnahmen zum Schutz der u. U. relevanten Arten
erforderlich.

Als in dieser Hinsicht besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in Kombination
mit einer (in Bezug auf die Realisierung) zeitnahen Erfassung des Bestandes und 6kolo-
gische Baubegleitung erwiesen.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Ubernommen.

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

Insbesondere zur Sicherstellung, dass Verstolie gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG durch das konkrete Vorhaben ausgeschlossen werden kdnnen, ist tiber die ge-
samte Realisierungszeit eine 6kologische Baubegleitung erforderlich. Diese umfasst auch
eine mit der Realisierung im zeitlichen Zusammenhang stehende Bestandsuberpriifung.
Verstdlle gegen die Zugriffsverbote kdnnen insbesondere durch eine Bauzeitenregelung
abgewendet werden.

In Abhangigkeit vom konkreten Zeitpunkt der Realisierung sind u. U. CEF-Malinahmen fur
einige relevante Arten erforderlich. Diese kdnnen teilweise im Geltungsbereich realisiert
werden.

Mit der Fallung von geeigneten Hohlenbaumen und dem Abriss von Gartenlauben, die der
B-Plan vorbereitet, kommt es potenziell zu Lebensraumverlusten bzw. zum Verlust von
Brutplatzen fir den Star.

Als Ausgleich fiir die Zerstorung von Lebensstitten fiir den Star sind ins-
gesamt zehn Nistkésten fiir den Star in entsprechend geeigneten Lebens-
raumen der Umgebung anzubringen.

Sofern die nach § 87 Absatz 1 und 2 erlassenen Satzung fur einen bestimmten Tatbestand
auf die BuBgeldvorschrift des § 85 BbgBO verweist, kdnnen bei einer entsprechenden
Ordnungswidrigkeit Buf3gelder erhoben werden.

VerstoBe gegen die als ortliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan auf-
genommene Festsetzung Nr. 12 werden gemaR § 85 BbgBO als Ordnungs-
widrigkeit mit einem BuBgeld geahndet. Nach § 85 Abs. 3 kann die Ord-
nungswidrigkeit mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.
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6 Zulassigkeit / Sonstige Belange
6.1 Verfahrenswabhl

Der B-Plan wird im Regelverfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Nutzung von Ver-
fahrenserleichterungen gem. § 13 oder §13a BauGB liegen nicht vor.

Entsprechend sind eine Umweltprifung und ein Umweltbericht gem. Anlage 1 BauGB er-
forderlich.

6.2 Entwicklung aus dem FNP

Bebauungsplane als ,verbindliche Bauleitplane sind gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus
einem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan (B-Plan) kann aus dem Flachennutzungsplan
der Stadt ,entwickelt” werden.

Die Darstellungen des FNP stehen rdumlich und inhaltlich nicht im Konflikt mit den Fest-
setzungen des B-Planes.

6.3 Beachtung bindene Vorgaben
6.3.1 Raumordnung / Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung sind fir die planende Gemeinde bindend. Sie kénnen nicht im
Rahmen der Abwagung tberwunden werden. Die landesplanerischen Grundsatze sind
dagegen im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

Aussagen zu den zu beachtenden Zielen finden sich unter der Uberschrift ,Bindende Vor-
gaben® unter Punkt 2.1.oben in der Begriindung.

Es ist gem. Zielmitteilung bzw. Stellungnahme der ,Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung“ (GL) vom 22.02. 2024 kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen.

Im Weiteren Metropolenraum sind die Oberzentren und Mittelzentren die Schwerpunkte
fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

In diesen Schwerpunkten ist eine quantitativ uneingeschrankte Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen maglich.

Die Planung steht Zielen der Raumordnung nicht entgegen.

6.3.2 Bindende Umweltbelange

Auch Umweltbelange, die das konkrete Planvorhaben betreffen und die nicht im Rahmen
der Abwagung Uberwunden werden kénnen, sind Thema im Punkt 2.1 der Begriindung.

Die ausfiihrliche Auseinandersetzung erfolgt im Umweltbericht. Dort ist klar festgestellt
worden, dass keine unzuldssigen Beeintrachtigungen von bindenden Vorgaben zu erwar-
ten sind. Solche liegen nicht vor.

Im Rahmen der Aufstellung eines Bauleitplanes hat der Plangeber vorausschauend zu
prifen, ob die Regelungen auf uniiberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse treffen
kénnen. Er hat im Aufstellungsverfahren zu prifen, ob der Vollzug des B-Planes im Hin-
blick auf die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auch unter Beachtung des § 44
Abs. 5 BNatSchG madglich ist.

Ein B-Plan, der
— mit den europaischen Schutzgebieten in Konflikt steht oder
— der wegen eines VerstoRRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG nicht umgesetzt werden kann,
ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB auf Dauer nicht vollziehbar, da ihm rechtliche Griinde
entgegenstehen wiirden. Der B-Plan ware damit bauleitplanerisch nicht ,erforderlich® und
damit unzulassig.

Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG kénnen nichtim Rahmen der Abwagung tber-
wunden werden.

Die notwendige Prifung istim Rahmen der Umweltpriifung erfolgt. Die Ergebnisse sind im
Umweltbericht zusammengefasst. Es ist klar erkennbar, dass die Umsetzung der Planung
nicht am Artenschutz scheitern muss. Berlcksichtigt sind der ermittelte Bestand an
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relevanten Arten sowie zukinftige Entwicklungen.

6.3.3 Sonstige Bindungen

Sonstige bindende Vorgaben, die zu beachten waren, sind nicht bekannt.

6.4 Weitere Belange
6.4.1 Grundsatze der Raumordnung

Die fir die Planung relevanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
sind aus den geltenden Rechtsgrundlagen von der plangebenden Gemeinde eigenstandig
zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berticksichtigen.

Fur den gegenstandlichen B-Plan sind die relevanten Grundsatze im Punkt 2.2 zusam-
mengefasst. Soweit die mafigeblichen Grundsatze umweltrelevante Belange betreffen,
sind diese im Umweltbericht abgehandelt. Nachfolgend werden die Abwagungsiiberlegun-
gen zu den Grundsatzen dargelegt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich weitgehend um ein Vorhaben fir eine Sied-
lungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen (hier nicht unmittelbar
innerhalb) aber am Rand vorhandener Siedlungsgebiete unter Inanspruchnahme vorhan-
dener Infrastruktur. Die geplante Wohnnutzung ist dem Arbeiten im nahen Umfeld (Stich-
wort ,Lausitz Science Park®) zugeordnet. Der Zugang zur Landschaft fiir die Erholung ist
gewahrleistet (Stichwort: ,naher Radweg in den Spreewald®).

Da der Standort bereits und in Zukunft (Stichwort: ,Anbindung an Bus und Strallenbahn®)
an den OPNV angebunden ist, kann der Autoverkehr als ein Beitrag zur CO“-Reduzierung
gemindert werden. Eine klimaneutrale Energieversorgung wird geférdert.

Die zu erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkungen und Wechselwirkun-
gen sind, soweit das im Rahmen der planerischen Zielstellungen (Stichwort ,hohe Dichte*)
mdglich ist, berticksichtigt. Insbesondere der ,Wasserriickhalt und die ,Wasserversicke-
rung“ sind gewabhrleistet.

6.4.2 Umweltprufung

Gem. § 9 Abs. 8 i. V. m. § 2a BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung
eines Bauleitplanes der Begriindung ein Umweltbericht (UB) beizufiigen. Nur bei Verfah-
ren, in denen keine Umweltpriifung erforderlich ist, ist auch kein Umweltbericht zu erstel-
len.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung nach dem vorgegebenen
Schema zusammen. Im UB sind alle wesentlichen Punkte gem. Anlage 1 BauGB abzuar-
beiten, sonst droht die Unwirksamkeit des B-Planes gem. § 214 Abs. 1 BauGB.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden.

Liegt ein Baufeld in einer Kampfmittelverdachtsflache und sind mit dem Vorhaben Boden-
eingriffe oder Erschutterungen verbunden; so darf mit den Bauarbeiten erst begonnen
werden, wenn die Kampfmittelfreiheit fir das Baugrundstiick nachgewiesen ist.

Die im Umweltbericht dargestellten aktiven SchallschutzmaRnahmen kénnen nicht als
Festsetzungen in den Plan Ubernommen werden. Auch ist eine vertragliche Absicherung
nicht gegeben.

Im Bereich der StraRen kommen (theoretisch) aktive Schallschutzmalinahmen wie z.B.
Schallschutzwande oder Schallschutzwalle zur Verringerung der Schallausbreitung auf-
grund der ortlichen Bedingungen sowie einer mangelnden Wirksamkeit durch die geringen
Abstande zur Gerauschquelle und die Bauhéhen der geplanten Gebaude nicht in Betracht.

Geschwindigkeitsbeschrankungen zur Minderung der Gerauschimmissionen des Stralten-
verkehrs zahlen nicht zu den aktiven SchutzmafRnahmen und sind nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Bei der Planung schutzbedurftiger Nutzungen an larmbelasteten Standorten sind 1arm-
robuste stadtebauliche Strukturen zu realisieren, d. h. im Wesentlichen eine geschlossene
und ausreichend hohe Bebauung entlang der Larmquelle. Ziel ist die Schaffung von larm-
abgewandten Seiten fir jede Wohnung und von ruhigen AuRenwohnbereichen.

Folgende im Umweltbericht zu diesem Entwurf herausgearbeitete Malnahmenvorschlage
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werden als Hinweis in den B-Plan Gibernommen:
— MalRnahmen zum passiven Schallschutz.

Der Ausgleich fur die erheblichen Eingriffe wird vollstandig auferhalb des Geltungsberei-
ches realisiert. Die Maflnahmen selbst und die dafur vorgesehenen geeigneten Flachen
bzw. Standorte sind im Umweltbericht dargestellt.

Der Ausgleich auf den externen Flachen wird durch einen stadtebaulichen Vertrag abge-
sichert. Die Verfiigbarkeit der entsprechenden Flachen ist gegeben.

Fir die Umweltbelange kann folgendes Fazit gezogen werden.

Es verbleiben bei der Umsetzung der Planung in der Gesamtsicht keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, des Land-
schaftsbildes oder der anderen Schutzguter.

6.4.3 Sonstige Auswirkungen

Die Land- und die Forstwirtschaft sind von der Planung der betroffen. Es wird (im Plange-
biet) Wald in Anspruch genommen.

Es handelt sich um ca. 0,7 ha Wald im stidlichen Bereich des B-Plangebietes.

Die nachteiligen Wirkungen der Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart sind
gem. § 8 LWaldG auszugleichen. Das Kompensationsverhaltnis ist bei der zur Umwand-
lung vorgesehenen Flache anhand der kartierten Waldfunktionen 1:1 und soll in Form ei-
ner Erstaufforstung erbracht werden.

Fur den naturschutzfachlichen Ausgleich (auch fir den geforderten Waldersatz) wird au-
Rerhalb des Geltungsbereich landwirtschaftliche Flache der intensiven Nutzung entzogen.
Betroffen ist eine Flache von fast 3 ha.

Da bisher fir den Geltungsbereich kein B-Plan existiert, sind Anspriiche wegen Vertrau-
ensschutz nach § 39 BauGB nicht zu erwarten.

Bei Planungen im ,Aufienbereich” ist die Thematik des Planungsschadens i. d. R. zu ver-
nachlassigen, denn mit der ,zulassigen Nutzung“ gem. § 42 Abs. 2 BauGB* wird nur die-
jenige Nutzung geschitzt, die das bestehende Bebauungsrecht als dauerhafte Eigentums-
position anerkennt.

Es ist nicht erkennbar, dass die rechtlichen Interessen der benachbarten Grundstiicke be-
troffen sind.

6.4.4 Planumsetzung und -verwirklichung

Die Verwaltung wird mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11
BauGB abschliel3en, um die Vorbereitung der ErschlieBungs- und naturschutzrechtlich er-
forderlichen AusgleichsmalRnahmen und die Ausarbeitung der notwendigen Fachplanun-
gen rechtlich abzusichern.

Die technische Umsetzung aller Malnahmen (innere und auf3ere ErschlieBung, Bebau-
ung, Grinordnungsmafinahmen, Ausgleich auf externen Flachen, ...) erfolgt in Regie des
Vorhabentragers.

Er bezieht die zustandigen Versorgungsbetriebe ein. Die entsprechenden ErschlieBungs-
konzepte und die Realisierungsplanung werden mit der Stadtverwaltung abgestimmt.

Eigene MaRnahmen der Kommune oder FolgemalRnahmen aufRerhalb des Plangebietes
mit Auswirkungen auf die Stadt werden nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht erfor-
derlich.

Die neue PlanstraRe wird nach Herstellung 6ffentlich gewidmet, an die Stadt Gbertragen
und in die Bewirtschaftung tbernommen. Durchaus ergeben sich dauerhafte Kosten.

Sonstige finanziellen Auswirkungen auf die Stadt sind mit der Realisierung der zulassigen
Vorhaben nicht zu erwarten.
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7 Anhang

7.1 Hinweise fur die Realisierung

Vorsorglich weist die LWG darauf hin, dass die Trinkwasserhauptleitungen teilweise weni-
ger als 1 m Uberdeckung haben und eine Geldndeabsenkung auf keinen Fall stattfinden
darf. An den Armaturenpunkten ergeben sich aus der Verlegetiefe der Trinkwasserhaupt-
leitungen Zwange fur die Mindesthdhe der Strallenkappen.

Hausanschllsse an die Trinkwasserhauptleitungen 600 ST sind unzulassig.

Zur Bauflache WA 4 weist die LWG darauf hin, dass sich dort im &stlichen Teil ein Schacht
mit Erdanschittung fur ein automatisches Be- und Entliftungsventil im Bypass zur Trink-
wasserhauptleitung 600 ST befindet. Der Schacht muss sténdig zugénglich sein

Zur Bauflache WA 4 weist die LWG darauf hin, dass sich im siidwestlichen Teil des Plan-
gebietes ein Trinkwasserarmaturenpunkt befindet, der in einem Radius von mindestens
2 m standig zugénglich sein muss.

Zur sudwestlichen Bauflache WA 1 weist die LWG darauf hin, dass sich dort im westlichen
Bereich ein Trinkwasserarmaturenpunkt befindet, der in einem Radius von mindestens 2 m
sténdig zuganglich sein muss.

In der Parkflache im Sudosten liegt ein Trinkwasserarmaturenpunkt, der in einem Radius
von mindestens 2 m stéandig zuganglich sein muss und somit kein Uberparken mdglich ist.

Die Trinkwasserversorgung fir den B-Planstandort kann von der LWG grundsatzlich gesi-
chert werden, ist aber teilweise nur mit sehr hohem Aufwand mdglich.

Der Trinkwasserdruck fiir den B-Planbereich wird 3,8 bar bis 4,8 bar betragen (Stand Feb-
ruar 2024). Die Druckangabe erfolgt nach DVGW-Arbeitsblatt W 400-1 und bezieht sich
auf die Gelandehohe von 69,37 m NN.

Hinsichtlich des Brandschutzes wird insbesondere auf die Anforderungen des § 5 BbgBO
verwiesen, wo u. a. Regelungen zu Aufstellflachen und Bewegungsflachen fir Feuerwehr-
fahrzeuge getroffen werden. Darlber hinaus ergeben sich konkretisierende Anforderun-
gen (Breite, Flache, Abstande, Befestigung und Tragfahigkeit) aus der Muster-Richtlinien
Uber Flachen fur die Feuerwehr, die den Status einer Technischen Baubestimmung hat
und entsprechend zu beachten sind.

Die Flachen fir die Feuerwehr sind bei der Wendeanlage der privaten Stral’enverkehrs-
flache zwischen WA 1 und WA 2 zu beachten.

Gemal §5 (1) BbgBO sind von der offentlichen Verkehrsflache fiir die Feuerwehr Zufahr-
ten und Aufstellflachen vorzusehen, wenn zur Personenrettung der Einsatz von Hubret-
tungsfahrzeugen erforderlich ist (i.d.R., wenn die zum Anleitern bestimmten Stellen mehr
als 8 m tber dem Gelande liegen).

Zu Grundstiicken mit Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten und Bewegungsflachen herzustellen,
wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Die Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen, sind entsprechend der VV TB in der Be-
kanntmachung des Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung vom 03. Mai 2023,
geandert durch Verordnung vom 24. Mai 2023 (ABI. /34, [Nr. 20], S.492), insbesondere
die eingeflhrte Technische Baubestimmung A 2.2.1.1 Muster-Richtlinie Uber Flachen fur
die Feuerwehr in der Ausgabe Okt. 2009 sowie die weiteren MaRnahmen gemal Anlage
A 2.2.1.1/1 auszufihren.

Entsprechend DVGW-Arbeitsblatt W 405: 2008-02 ist fur ein Allgemeines Wohngebiet mit
Gebauden mit mehr als 3 Vollgeschossen und einer tberwiegenden Bauart mit der Gefahr
der Brandausbreitung: ,klein“ ein Loschwasserbedarf von 96 m*/h Uber 2 Stunden als
Grundschutz (Richtwert) sicher zu stellen.

Léschwasserbrunnen, -teiche oder Saugsteilen etc. kdnnen bei der Gesamtmengenermitt-
lung berlicksichtigt werden. Die Gesamtléschwassermenge muss in einem Umkreis von
max. 300 m um das Objekt zur Verfligung stehen. In diesem Umkreis dlrften keine beson-
deren Hindernisse wie: Bahnstrecken, Autobahnen oder grof3e Firmengelande die Erreich-
barkeit der Entnahmesteilen verzogern.

Der Abstand zwischen den Hydranten zur Léschwasserentnahme darf maximal 150 m be-
tragen.
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Eine Entfernung von 75 m Lauflinie zwischen dem betreffenden Gebaude an der Strallen-
kante und der nachsten Entnahmesteile ist aus Sicht der Feuerwehr fir die Loschwasser-
zufuhrung die gerade noch ertragliche Grenze, da dies mit einem Léschfahrzeug und ohne
besonderen, zusatzlichen Personal- und Ausstattungsaufwand gerade realisierbar ist.

Far die Errichtung von Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind die geltenden
Vorschriften des technischen Regelwerkes Merkblatt DWA-A 138 zu beachten und einzu-
halten.

Zukinftig sind alle Grundstiicke des Wohngebietes auf denen regelmaflig Abfalle anfallen,
an die ¢ffentliche Abfallentsorgung anzuschlief3en.

Die Befahrbarkeit einer Verkehrsanlage mit diesen Sammelfahrzeugen muss, entspre-
chend den technischen Fahrzeugdaten, gewahrleistet sein.

Handelt es sich hierbei um private Erschlieflungsflachen ist die Nutzung der Strale durch
Eintragung einer Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt zu sichern.

Sollten auf den privaten Verkehrsflachen mit Stichwegen keine Voraussetzungen fir eine
Befahrung gegeben sein, weisen wir darauf hin, dass eine Entleerung der Abfallbehalter
nur moglich ist, wenn die Behaltnisse mit der Hausnummer gekennzeichnet, zur Abfuhr
am Entsorgungstag bis 06:00 Uhr am Fahrbahnrand der befahrbaren Stralle bereitgestellt
werden. Die Aufstellung muss so erfolgen, dass Fahrzeuge und Fu3ganger nicht behindert
oder gefahrdet werden.

7.2 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Das Aufstellungsverfahren hat bisher folgende wesentlichen Schritte durchlaufen.

Verfahrensschritt Datum / Zeitraum

Aufstellungsbeschluss / Bekanntmachung 28.04.2021 / 22.05.2021
Vorentwurf Stand 01. Dezember 2023

Frihzeitige Information der Offentlichkeit ~ Amtsblatt am 20.01.2024
gem. § 3 Abs. 1 BauGB / Bekanntmachung

Veroffentlichung Vorentwurf von 26.01.2024 bis 26.02.2024

Frihzeitige Information der Behérden und  am 26.01.2023
T6B gem. § 4 Abs. 1 BauGB
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7.3 Gesamtubersicht zulassige Nutzungen

Nachfolgend sind alle allgemein zuldssigen (z), ausnahmsweise zulassigen (a) und unzu-
Iassigen (u) Nutzungen jeweils dem normierten Nutzungskatalog der BauNVO fur WA-
Gebiete gegenibergestellt.

Nicht aufgefiihrt sind die unter ,Sonstige zulassige Nutzungen“ abgehandelten Nutzungen.

X X X X
der Versorgung des Ge-

bietes dienende Laden
(nur bis 300 m? Verkaufs- | X X X||[(X) (X)
flache)

der Versorgung des Ge-
bietes dienende Schank- X X
und Speisewirtschaften

Wohngebaude X

nicht stérende Handwerks- X
betriebe

Anlagen flr kirchliche
Zwecke

X X X X
x
b

Anlagen flr kulturelle Zwe-
cke

X
X

Anlagen fur soziale Zwe-
cke

Anlagen fiir gesundheitli-
che Zwecke

Anlagen fir sportliche
Zwecke

Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

b

sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

X X X X X X
X X X X X X
x
x

X X X X
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7.4 Bilanzen
7.4.1 Bilanz Flachennutzung

Bestand Planung Bilanz
Flachenkategorie Flache Ante|I Flache| 5 i+ Fliache
((4E)) ((4E)) (ha)
Griinbrache 2,32 100,0% 0,00 -2,32
Wohngebiet 0,00 2,00 86,21% +2,00
davon WA 1 1,07
davon WA 2 0,27
davon WA 3 0,29
davon WA 4 0,37
Verkehrsflache 0,00 0,32 13,79% +0,32
davon OV (éffentlich) 0,19 8,19%
davon PV (privat) 0,13 5,60%

Hinweis: * Anteil an Flache Geltungsbereich

Ubersicht Bestand

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

7.4.2 Bilanz Grundflachen

In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf die geplanten Teilflachen, die bestehende
und die geplante maximal zulassige Uberbauung der Grundstiicksflaiche gegeniiberge-
stellt. Aufgefihrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO (gerun-
det in ha) sowie der sich ergebende Uberbauungsgrad. Zusétzlich finden sich Angaben zu
den Verkehrsflachen.

Bestand Planung Bilanz
. . tber- 0 tiber-
Flachenkategorie | perhaute baute baute
Flache (ha) Flache Flache
(ha) (LGE)]
Grlinbrache 0,04 1,74% -0,04
Wohngebiet 0,80 0,4 0,80
Verkehrsflache 0,25 0,8 0,25
zuzdglich
Uberschreitung durch Nebenanlagen im Wohngebiet

Gesamtsumme | 0,04 | 1,74% | 1,45 |0,61 | 1,41

Hinweis: ** Anteil Grundflache an der jeweiligen Flachenkategorie.

Die durch den Gesetzgeber eingerdumte Moglichkeit der GRZ-Uberschreitung durch die
in § 19 Abs. 4 Satz1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 50% ist den Angaben in der Ta-
belle hinzuzurechnen.
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Das Ausnutzen der Uberschreitungsmaglichkeiten wiirde eine zuséatzliche Uberbauung in
der GréRenordnung von 0,4 ha bedeuten. Insgesamt ist mit einer maximalen zusatzlichen

Uberbauung von 1,41 ha zu rechnen (siehe Tabelle).

7.5 Pflanzliste

Baume
Eberesche
Spitz-Ahorn
Feld-Ahorn
Winter-Linde

Trauben-Eiche

Stiel-Eiche
Hainbuche
Zitter-Pappel

Eingriffliger Weilkdorn
Zweigriffliger WeilRdorn

Sal-Weide
Sand-Birke
Vogelkirsche
Wildbirne

Sorbus aucuparia
Acer platanoides
Acer campestre
Tilia cordata
Quercus petraea
Quercus robur
Carpinus betulus
Populus tremula
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Salix caprea

Betula Pendula
Prunus avium
Pyrus pyraster

Hochstdmmige Obstbaume (Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche)

7.6 Rechtsgrundlagen

(Stand 18.09.2025)

BauGB

BauNVO

PlanzV

BNatSchG

WHG

BBodSchG

BbgBO

BbgDSchG

BbgKVerf

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

Baunutzungsverordnung in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Planzeichenverordnung vom

18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58)

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

31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (Bundes-Bo-
denschutzgesetz) vom 17. Marz
1998 (BGBI. | S. 502)

Brandenburgische Bauordnung in
der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018
(GVBI. 1/18, [Nr. 39])

Gesetz uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg (Brandenburgisches Denk-
malschutzgesetz) vom 24. Mai 2004
(GVBI. 1/04, [Nr. 09], S. 215)

Kommunalverfassung des Landes
Brandenburg vom 05. Marz 2024
(GVBI. 1/24, [Nr. 10]), S., ber. (Nr.
38))

zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 I. Nr. 189)

zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12.8.2025 (BGBI. |
Nr. 189)

zuletzt geandert durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323)

zuletzt gedndert zuletzt gedndert Art.
2 Gv.12.8.2025 | Nr. 189

zuletzt geandert durch Artikel 3
Abs. 3 der Verordnung vom 27. Sep-
tember 2017 (BGBI. | S. 3465)

zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.September 2023 (GVBI.1/23, [Nr.
18])

zuletzt geandert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 5. Marz 2024
(GVBL.1/24, [Nr. 9], S.9)

zuletzt gedndert durch Gesetz vom
2. April 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 8])
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1 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
gem. § 1 Abs.6 Nr. 7 und § 1a BauGB fir die Aufstellung von Bauleitplanen (von wenigen
Ausnahmen abgesehen) eine Umweltprifung (UP) durchzufihren.

Dabei sind die von den zuldssigen Vorhaben voraussichtlich verursachten erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt sowie die Umweltwirkungen auf bestimmte Belange zu be-
schreiben und zu bewerten.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung zu berick-
sichtigen.

Die Ergebnisse sind gem. § 2a BauGB im Umweltbericht, der selbststandiger Bestandteil
der Begriindung ist, unter Beachtung der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a sowie 4c
BauGB darzulegen.

Ein fehlerhafter oder unvollstandiger Umweltbericht ist als ,beachtlicher Fehler im Sinne
des § 214 BauGB anzusehen.

Nachfolgend werden die fir die Planungsphase ,Entwurf‘ vorliegenden entsprechenden
Erkenntnisse zusammengefasst.

1.1 Inhalt und Ziele der Planung
1.1.1 Standort

Der Geltungsbereich liegt im Westen der Stadt in der Flur 46 der Gemarkung Brunschwig
ostlich des ehemaligen Flugplatzes.

Das Gelanderelief im Plangebiet ist eben. Markante Strukturelemente (wie Béschungen,
Mulden, ... ) sind nicht vorhanden. Die Héhen im Geltungsbereich bewegen sich zwischen
69,0 m und 68,5 m.
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Eine Grundlage fur die Beurteilung des Ist-Zustandes der Umwelt ist die bestehende Re-
alnutzung. Im mafigeblichen Umfeld des Plangebietes sind folgende Nutzungen vorhan-
den
— Wohngrundstiicke ndrdlich und dstlich angrenzend,
— eine Brachflache im Suden und
— westlich angrenzend das Gewerbegebiet ,Albert-Zimmermann-Kaserne® (ver-
bindlicher Bebauungsplan in der Fassung der 2. Anderung).

Im Norden des Geltungsbereiches bestehen private Hausgarten, die an die Garten der
Privatgrundstiicke der Wohngebaude am Striesower Weg anschlieRen. Der stdliche Teil,
der unmittelbar nérdlich an den Ernst-Heilmann-Weg angrenzt, ist ungenutzt und stark
ruderalisiert.

Im Plangebiet selbst besteht eine bauliche Nutzung nur in Form von einzelnen, nicht
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genutzten kleinen ehemaligen Erholungsbauten. Der liberwiegende Teil des Geltungsbe-
reiches ist unbebaut.

Die Erschlielung des zukiinftigen Baugebietes ist lUber die angrenzenden bestehenden
StralRen gesichert.

Standort / Luftbild
© GeoBasis-DE/LGB

1.1.2 Ziele der Planung

Der Bebauungsplan (B-Plan) soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Errich-  Ziele des Bauleitplanes
ten eines Wohngebietes schaffen. Die verfiigbare Flache soll fir diesen Zweck optimal
ausgenutzt werden.

1.1.3 Inhalt des Bauleitplanes

Der B-Plan weist folgende Flachennutzungen aus Festsetzungen
—  Verkehrsflachen,
— Baugebietsflachen (WA-Gebiet).

Zusatzlich enthalt der B-Plan folgende sonstige Festsetzungen und Inhalte: Sonstige Inhalte

— Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4,

— Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse zwischen zwei und fiinf,

— Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen,

— Festsetzung der Standorte von Nebenanlagen (Stellplatze und Spielplatz),

— Festsetzung einer offenen Bauweise,

— Festsetzungen von Leitungs- und sonstigen Rechten fiir eine Trinkwasser-
hauptleitung,

— Grunordnerische Festsetzungen (siehe ,UmweltmalRnahmen® unten),

— Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen und Ge-
baude.

Der B-Plan enthalt dariiber hinaus Aussagen zum besonderen Artenschutz.
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Das Plankonzept beinhaltet schon eine Reihe von Vermeidungs- bzw. Minderungsmaf-
nahmen, die die Auswirkungen auf die Umwelt reduzieren. Das sind folgende

— Forderung der Begriinung von Dachern,

— Begrenzung des zulassigen Versieglungsgrades,

— Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort,

— Pflanzgebote fiir Baume auf den privaten Grundstiicken,

— Durchlassigkeit der Einfriedungen fiir Kleintiere,

— Festsetzungen, die fur die nicht Gberbauten Flachen eine gartnerische Gestal-

tung und den Ausschluss von Schottergarten vorgeben,
— Einheitliche Gebaudegestaltung.

Zu beachten sind dartber hinaus vertraglich vorgesehene zuséatzliche umweltrelevante
Regelungen fir Mallnahmen, die im Bauleitplan nicht als solche ausgewiesen sind. Dabei
geht es um

— Ausgleichsmalinahmen auf externen Flachen,

— MafRnahmen ohne Bodenbezug.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Im Plangebiet werden
— groBtenteils mehrgeschossige Wohnhauser,
— Strallen und Wege sowie Stellplatze und sonstige Nebenanlagen,
— begrinte Grundstticksflachen

entstehen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 2,3 ha.

Durch die zulassigen Vorhaben im Baugebiet ist eine Flache in der GréRenordnung von
bis zu 60% im Sinne des § 19 BauNVO bebaubar. Zusatzlich werden die ausgewiesenen
Verkehrsflachen weitgehend uberbaut.

Insgesamt kdnnen maximal 1,42 ha Uberbaut bzw. versiegelt werden. Einzelheiten siehe
Bilanz im Anhang der Begriindung (Teil 1).

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind fir die hier gegenstandliche Planung folgende Ziele
des Umweltschutzes zu beachten bzw. zu bericksichtigen.

Die wesentlichen im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden einschlagigen gesetzli-
chen Vorgaben finden sich im Baugesetzbuch (BauGB) und im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Die Bauleitplane sollen gem. BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahr-
leisten und dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche

Seite 34

Planzeichnung

Festgesetzte
Umwelt-MalBnahmen

Art, Umfang und Bedarf an
Grund und Boden

Ziele des Umweltschutzes

Gesetzliche Vorgaben
fachiibergreifend

BauGB



Coftbus/Chosebuz B-Plan ,,Ermnst-Heilmann-Weg / Fehrower Weg*® Stand 30. September 2025 Umweltbericht

Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fordert allgemein Natur und Landschaft auf-
grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwor-
tung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
— die biologische Vielfalt
— die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
— die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
— die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume
— die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft
auf Dauer (d. h. nachhaltig) gesichert sind.

Daneben betreffen einige spezifische schutzgutbezogene Regelungen die vorliegende
Planung.

Zunachst werden die Vorgaben zusammengefasst, die fiir das konkrete Vorhaben von der
Stadt als bindend zu beachten sind.

Im Plangebiet findet sich kein gemaf § 30 BNatSchG geschiitzter Biotoptyp.

»Geschutzten Teile von Natur und Landschaft* gem. §§ 23-29 BNatSchG sind von der Pla-
nung nicht betroffen. Das trifft auch auf Schutzgebiete nach europaischen Vorschriften
(Nazura-2000-Gebiete) nach §§ 31 BNatSchG zu. Auch im Wirkbereich im Umfeld gren-
zen keine entsprechenden Schutzgebiete an.

Grundsatzlich sind alle wildlebenden Tier- und Pflanzenarten geschitzt. Fir die Bauleit-
planung von wesentlicher Bedeutung sind die europarechtlich ,besonders® bzw. die
»streng” geschitzten Tier- und Pflanzenarten, die einer artenschutzrechtlichen Priifung zu
unterziehen sind.

Im Plangebiet und seinem mafigeblichen Umfeld kénnen hinsichtlich des besonderen Ar-
tenschutzes Konflikte mit ,relevanten® Arten nicht ausgeschlossen werden (Einzelheiten
siehe Punkt ,Bestandsaufnahme®).

Die ,anderen” Arten sind Gegenstand der Eingriffsregelung.

Nach dem Denkmalrecht sind Denkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft zu schiitzen, zu erhalten, zu pfle-
gen und zu erforschen. Denkmale sind nicht betroffen.

Die Baume und Geholze aulierhalb des Waldes sind nach MalRgabe der Baumschutzsat-
zung der Stadt (CBSchS) geschutzt. Die Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS) gilt im
planungsrechtlichen Aufenbereich nicht.

Im Rahmen der Abwagung sind weitere fachgesetzliche Regelungen mit umweltrelevanten
Inhalten zu berlcksichtigen.

Gemal § 1 BBodSchG sowie nach § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Ziel des BBodSchG ist es, die natirlichen Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen (§ 1 BBodSchG).

Im Geltungsbereich ist entsprechend der Einlassung der zustandigen Forstbehérde ,Wald*
im Sinne des § 2 LWaldG betroffen. Bei der Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer
dauerhaften Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart. Die nachteiligen Wirkun-
gen der Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart sind gem. § 8 LWaldG auszu-
gleichen. Das Kompensationsverhaltnis ist bei der zur Umwandlung anhand der kartierten
Waldfunktionen im Verhaltnis 1 : 1 und in Form einer Erstaufforstung zu erbringen.

Bei der Planung von Wohngebieten im Einflussbereich von stérenden Nutzungen oder
anderen Quellen ist der Immissionsschutz relevant.

Als Immissionen gelten Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Umweltwirkungen.

Ziel der immissionsschutzrechtlichen Regelungen ist der Schutz von Menschen, Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, der Atmosphare sowie Kultur- und Sachgiitern vor schadlichen
Umweltauswirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen).

Gemal § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikel 3 Nr. 13
der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die aus-
schlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
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schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrs-
wege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wert-
volle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, soweit wie
mdglich vermieden werden.

In der stadtebaulichen Planung finden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005-1 (Schallschutz im Stadtebau vom Juli 2002) Anwendung. In der DIN sind als Ziel-
vorstellungen flr die stadtebauliche Planung schalltechnische Orientierungswerte fiir die
einzelnen Baugebiete nach BauNVO angegeben, deren Einhaltung bzw. Unterschreitung
im Interesse einer angemessenen Immissionsvorsorge winschenswert ist.

Zusatzlich zu den gesetzlichen Vorgaben sind auch Planungen mit umweltrelevanten In-  Umweltrelevante
halten im Verfahren zu beachten bzw. zu bertcksichtigen. Planungen

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachenbe- LEP HR
zogenen Festlegungen zum Freiraumverbund.

Fur das Plangebiet bestehen keine weiteren raumordnerischen Zielvorgaben hinsichtlich
der Umwelt.

Folgende auf wesentliche Umweltbelange zielende Grundsatze der Raumordnung sind zu
berlcksichtigen.

Zur Vermeidung und Verminderung des AusstoRes klimawirksamer Treibhausgase soll
eine raumliche Vorsorge fiir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch
erneuerbare Energien, getroffen werden.

Fir die Stadt besteht ein Landschaftsplan (LP). Dieser befindet sich in der Uberarbeitung. Landschaftsplan
Spezielle Forderungen werden im LP an den Standort nicht formuliert.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 23.10.2023 einen Billigungs- und Auslegungs- FNP-Entwurf
beschluss zum FNP-Entwurf 1V-030/23 gefasst.

Der Umweltbericht zum FNP-Entwurf ist Bestandteil des FNP.

Im Umweltbericht zum FNP sind MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen herausgearbeitet worden. Folgende
siedlungsotkologische MalRnahmen sind fiir die verbindliche Bauleitplanung von besonde-
rer Bedeutung.

— Anwendung von dezentralen, naturnahen und intelligenten Niederschlagswas-

serbewirtschaftungsmaflinahmen,

— qualifiziert-extensive Dachbegriinungen,

— Fassadenbegrinungen,

— weitgehender Verzicht auf Versiegelungen,

— Begrunung von Verkehrswegen,

— eine Freiraumgestaltung mit hohem Griinanteil.

Sonstige umweltrelevante Planungen auf regionaler oder kommunaler Ebene sind fiir das  Sonstige umweltrelevante
Planvorhaben nach vorliegenden Kenntnissen nicht von Bedeutung. Planungen

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung

Im Rahmen der Aufstellung eines B-Planes legt die plangebende Gemeinde gem. § 2 Vorbemerkungen
Abs. 4 BauGB fir die Umweltprifung unter Beachtung der konkrete Planungssituation

fest, in welchem ,Umfang und Detaillierungsgrad® die Ermittlung der Umweltbelange fir

die Abwagung erforderlich ist.

Zu der Fragestellung ,Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung® wurden gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB auch die Trager offentlicher Belange sowie die zustandigen Behoérden,
die von der Planung berthrt werden, um eine Stellungnahme gebeten (Scoping).

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und all-
gemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebau-
ungsplans angemessenerweise verlangt werden kann.

Umfang und Tiefe der Umweltpriifung richten sich also danach, ob die zu erwartenden
Erkenntnisse mit einem zumutbaren Aufwand gewonnen werden kdnnen.

Die Pruftiefe und die Ermittlung der jeweiligen Sachverhalte sind von der Auspragung der
naturlichen Gegebenheiten und der sonstigen Randbedingungen sowie von der zu erwar-
tenden Betroffenheit des jeweiligen Umweltbelangs durch die zukunftig zuldssigen Vorha-
ben abhangig. Malgeblich sind die ,Voraussehbarkeit®, die ,prognostische Erheblichkeit"
und die ,Abwagungsbeachtlichkeit“ der Umweltwirkung.
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1.3.1 Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes

Fir die konkret erforderliche Ermittlungstiefe ist die Bauleitplan-Kategorie von Bedeutung,
fur die die Umweltpriifung durchgefiihrt werden soll.

Bei dem vorliegenden B-Plan handelt es sich um einen so genannten ,Angebots-Bebau-
ungsplan®, der gemaf seinen Zielen langfristig angelegt ist. Auf Grund der relativ grof3en
Spielraume, die er flr die zulassigen Vorhaben bietet, kann er im Vergleich zu einem kon-
kreten Projekt nur allgemeine Aussagen zu den Auswirkungen der Planung treffen. Ent-
sprechend muss die Umweltprifung die gegebenen Spielrdume bei den Realisierungs-
mdglichkeiten und langere Zeitraume betrachten.

Es ergibt sich ein entsprechend begrenzter Prifungsrahmen.

Anlagebedingt kommt es zu einer Inanspruchnahme von Bodenflachen und der dauerhaf-
ten Aufgabe der bestehenden Nutzung. Der bestehende Lebensraum fiir die Lebensge-
meinschaft geht verloren.

Betriebsbedingte Wirkungen treten nur in sehr geringem Male (z. B. in Form von Emissi-
onen durch den zusatzlichen Verkehr, durch den Anfall von Abfallen, ...) auf.

Baubedingte Auswirkungen sind nur kurzzeitig ohne Langzeitfolgen und ohne erkennbare
Besonderheiten zu erwarten.

Eine besondere Empfindlichkeit gegenliber den Auswirkungen der zu erwartenden Klima-
veranderungen oder gegeniber anderen Umwelteinflissen besteht nicht.

Es sind generell Vorhaben oder Planungen im Umfeld vorhanden, die kumulativ im Rah-
men der Umweltprifung zu berlcksichtigen waren. Die Planung wirkt sich nicht erheblich
auf das Umfeld aus. Wirkungen der bestehenden bzw. geplanten Nutzungen im Umfeld,
die das Umsetzen der Planungsziele erheblich beeinflussen kdnnten, sind dagegen nicht
auszuschlielRen.

Im konkreten Fall ist ein fiir die Stadt insgesamt wertvoller Lebensraum erheblich betrof-
fen. Er wird vollstandig beseitigt.

Der bestehende durch bestimmte Tier- und Pflanzenarten gekennzeichnete, relativ natur-
nahe Lebensraum wird vollstandig durch einen naturfernen ersetzt. Die bestehende biolo-
gische Vielfalt wird sich verringern.

Ein bisher nicht als Siedlungsflache genutztes Areal am Stadtrand wird in ein intensiv ge-
nutztes Baugebiet umgewandelt. Ein nicht unerheblicher Teil des Gebietes wird tberbaut.
Es ergeben sich erhebliche Veranderungen fir die Bodenfunktionen und in der Folge flr
das Grundwasser.

Auf Grund der im Verhaltnis zur Stadt als Ganzes geringen Flache sind keine Auswirkun-
gen auf das Klima zu erwarten. Allerdings sind die Auswirkungen des Klimawandels von
Bedeutung.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die geplante Nutzung und Bebauung des Ge-
bietes erheblich verandert.

Das geplante Wohngebiet ist durch Verkehrs- und Gewerbelarm aus dem Umfeld vorbe-
lastet. Die Belastungen kénnen allerdings nicht die GréRenordnung erreichen, dass sie
unzulassig waren.

Das ist darin begriindet, dass es sich nicht um eine an die gewerbliche Nutzung im Umfeld
sogenannte ,heranrickende Wohnbebauung“ handelt. Die gewerbliche Nutzung im Um-
feld muss die bereits bestehende Wohnnutzung beachten. Die neue Planung verandert
das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen nicht zusatzlich.

Anders verhalt es sich im Hinblick auf den Verkehrslarm. Die gegebene Situation wird sich
mit der Entwicklung der gesamten Stadt und insbesondere der Flachen des ehemaligen
Flugplatzes verandern.

Die gegebene Immissionssituation wird sich auf die Menschen auswirken, die das neue
Wohngebiet nutzen werden. Fir die Bewohner der bestehenden umliegenden Wohnge-
biete werden sich durch das Realisieren des B-Planes keine erheblichen Veranderungen
hinsichtlich der Immissionssituation ergeben.

Kulturgtiter und relevante Sachglter sind nach gegenwartigem Kenntnisstand im Gebiet
nicht vorhanden.

Die bestehenden Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen werden sich erheb-
lich verandern. Das betrifft insbesondere das Wirkungsgeflige zwischen den
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Umweltgutern.

Schutzgebiete und sonstige Unterschutzstellungen nach dem Umweltrecht sind von der
Planung nicht betroffen (siehe oben Punkt 1.2).

Geschltzte Biotope, Naturdenkmale u. a. Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht sind
im Geltungsbereich und im Wirkraum der Planung nicht ausgewiesen.

1.3.2 Nicht gepriufte Umweltaspekte

Umweltaspekte, Schutzgiter und Belange, die offensichtlich nicht erheblich beeintrachtigt
werden, missen im Rahmen der Bestandsaufnahme und bei der Ermittlung der Auswir-
kungen nicht tiefer gehend gepruft werden.

Von den Umweltaspekten, die in Anlage 1 Nr. 2a und b BauGB aufgefiihrt sind, sind fir
die vorliegende Planung die nachfolgend aufgefuhrten nicht maf3geblich:
— die Auswirkungen wahrend der Bauphase einschlieRlich der von Abrissarbeiten,
— die Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,
— derArtund Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,
— Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),
— der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Von den Belangen des Umweltschutzes die gem. Anlage 1 Nr. 2b BauGB (mit Verweis auf
§ 1 Abs.6 Nr. 7a bis i BauGB) zu prufen sind, werden die nachfolgend aufgefiihrten von
der Planung nicht berthrt:
— Erhaltungsziele / Schutzzweck von Natura-2000 Gebieten im Sinne des
BNatSchG,
— umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachgliter,
— die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen,
— die Darstellungen in Warmeplénen und die Entscheidungen Uber die Auswei-
sung als Gebiet zum Neu- oder Ausbau von Warmenetzen oder als Wasser-
stoffnetzausbaugebiet gemal § 26 des Warmeplanungsgesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
— die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,

Daruber hinaus ist im vorliegenden Planungsfall
— unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG, die Beschreibung von erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt, die aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Kata-
strophen zu erwarten sind, auf die Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr 7 Buchstaben a
bis d und i,
nicht relevant (Anlage 1 Nr. 2e BauGB).

Im Umweltbericht miissen weder bei der ,Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte
des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) noch bei der “Ubersicht iiber die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung® oder bei der ,Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustandes® Aussagen zu diesen Umweltaspekten getrof-
fen werden.

Die Griinde sind in den oben dargestellten speziellen Planungsbedingungen begriindet.

Die konkreten Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen hangen also von deren Bestand, aber
auch vom konkreten Vorhaben ab.

Fur eine Anzahl der gem. Anh. IVa der FFH-Richtlinie bzw. der gem. Anh. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie europarechtlich geschitzte Artengruppen kann unter Beachtung ihrer Le-
bensraumanspriiche, auch unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens, davon ausgegangen werden, dass ihr Bestand im Plangebiet mit groRRer Si-
cherheit nicht relevant ist.

Da im B-Plan-Gebiet weder naturnahe Gewasser noch alte Geholzbestande vorhanden
sind, kann fir eine groRe Gruppe von Arten das Vorkommen und damit eine potenzielle
Betroffenheit ausgeschlossen werden. Das Vorkommen folgender europarechtlich ge-
schitzter Arten / Artengruppen wird im Plangebiet ausgeschlossen:

— Alle Pflanzenarten (mangels geeigneter Habitate)

— Alle Landsauger und im Wasser lebenden Saugetiere (z.B. Wolf, Biber, Fisch-

otter)
— Alle wassergebundenen Insektenarten (z.B. Libellen)
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— Alle Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)
—  Alle Weichtiere (Muscheln und Schnecken)

Umweltaspekte, die im Rahmen der Bauleitplanung nicht gepruft werden kénnen, bleiben
nicht unbeachtet. Das Verlagern der endgultigen Losung eines Umweltkonfliktes von der
Ebene der Bauleitplanung auf die nachfolgende Vorhabenzulassung ist grundsétzlich zu-
I&ssig und ggdfls. geboten.

1.3.3 Beauftragte Untersuchungen und Fachbeitrage

Im vorliegenden Fall wurden als Grundlage fur die Umweltpriifung ein Fachbeitrag ,Ein- EAB
griffs- Ausgleichs-Bilanzierung® (EAB) erstellt, der die Abarbeitung der Eingriffsregelung
nach dem BauGB zum Ziel hat.

Die EAB deckt die wesentlichen Inhalte eines Griinordnungsplanes (GOP) ab.

Schwerpunkt der Untersuchungen in der EAB sind der Bestand, die Auswirkungen sowie
die Sicherung der nachhaltigen Nutzung der ,natirlichen Ressourcen” Flache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (gem. Anlage 1 Nr.2 b Buchstaben bb
BauGB) durch geeignete MaRnahmen. Dariber hinaus werden die Ausgangslage und die
Auswirkungen auf Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen diesen Belangen und die
Landschaft betrachtet.

Fur die artenschutzrechtlichen Belange wurde ein separater ,Artenschutzfachbeitrag” er- ASB
arbeitet.

2 Umweltauswirkungen der Planung
2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

In diesem Punkt geht es gem. Nr. 2a der Anl. 1 BauGB um die ,Bestandsaufnahme der Vorbemerkungen
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario), einschlief3lich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.*

2.1.1 Immissionssituation

Westlich des Plangebietes befinden sich Plan- bzw. Baugebiete, die gewerblich genutzt Immissionssituation
sind bzw. auf denen entsprechende Rechte durch verbindliche Bauleitplane bestehen oder Gewerbeldrm
geschaffen werden sollen.

Im Rahmen der Aufstellung der entsprechenden Bebauungsplane fiir diese stérenden Nut-
zungen wurden sowohl die bestehenden als auch die geplanten Wohn- und sonstigen
stérempfindlichen Nutzungen im Umfeld bertcksichtigt.

Entsprechend waren fiir die neuen Plangebiete die zulassigen Emissionen zu begrenzen.
MaRgeblich war die bereits bestehende Wohnnutzung am Fehrower Weg.

Da die Wohnnutzung, die mit dem B-Plan ,Ernst-Heilmann-Weg / Fehrower Weg“ zuge-
lassen werden soll, nicht wesentlich ndher an die potenziell stérenden Nutzungen heran-
rickt, kann davon ausgegangen werden, dass es nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen
durch den Gewerbeldrm kommen wird.

Das 2025 fiir den Bereich TIP "Technologie- und Innovationspark Cottbus” erstellte Gut-
achten zur Festlegung der Gerauschkontingente, welches die zulassigen Emissionen des
angrenzenden B-Planes CIC als Vorbelastungen berlicksichtigt, kommt zu dem Schluss,
dass die Planwerte an allen maf3geblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Neben dem Anliegerverkehr der angrenzenden offentlichen Stralen ,Ernst-Heilmann- Verkehrslarm
Weg“ und ,Fehrower Weg"“ sind insbesondere die von der ca. 100 m sUdlich lokalisierten
Hauptverkehrsstraflte ,Nordring® einschlieBlich Kreisverkehr bestehenden und zu erwar-

tenden Verkehrslarmbeeintrachtigungen von Bedeutung.

Gem. der vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung zum B-Plan N/38/120 ,Ernst-
Heilmann-Weg / Fehrower Weg* werden die Orientierungswerte im Plangebiet am Tag um
1 dB bis 5 dB uberschritten. In der Nacht sind im Plangebiet Uberschreitungen zwischen
1 dB und 8 dB zu erwarten. Pegelbestimmend ist sowohl am Tag als auch in der Nacht der
StrafRenverkehrslarm.

Hinsichtlich der langfristig vorgesehenen Realisierung einer Strallenbahntrasse nebst
Wendeschleife im Umfeld des B-Plan-Gebietes ist davon auszugehen, dass sich wegen
der erforderlichen Riicksichtnahme auf die bereits bestehenden Wohnnutzung am Feh-
rower Weg keine erheblichen zusatzlichen Belastungen fiir die geplante Wohnnutzung er-
geben werden.
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2.1.2 Boden/ Flache

Der Boden ist ein wichtiger komplexer abiotischer Bestandteil unserer nattrlichen Lebens-
grundlagen. Er nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Natur-
haushalt ein. Der Boden erfiillt neben seinen natiirlichen Funktionen darliber hinaus auch
Nutzungs- und Archivfunktionen.

Unter dem Begriff Boden werden naturliche Boéden, die bisher einer Entwicklung ohne er-
hebliche Eingriffe unterlagen, verstanden.

Der Begriff ,Flache® istim Sinne von ,Flachenverbrauch® bzw. ,Fldcheninanspruchnahme®,
insbesondere im AuRenbereich, zu verstehen.

Am Standort herrschen eiszeitlich (diluvial) gepragte Béden vor. Dabei handelt es sich im
Wesentlichen um Sandbdden.

Besonders geschiitzte Bodentypen befinden sich im Plangebiet nicht. Bei den Béden im
Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um Pseudogley-Fahlerden / Fahlerde-Pseu-
dogleyen und Pseudogleyen, die in den Gartenflachen durch die urspriingliche Nutzung
anthropogen uberpragt sind.

Die Flachen sind bis auf wenige Ausnahmen (ehemalige Wochenendhauser) und einzelne
Wege praktisch unversiegelt.

Schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten oder Altlastenverdachtsfla-
chen sind nicht bekannt.

Der Geltungsbereich befindet sich auf einer Kampfmittelverdachtsflache.

Der Boden ist Lebensraum fiir Bodenlebewesen und Gehdlze. Die Intensitat der Beein-
flussung durch den Menschen ist im Vergleich durchschnittlich.

Der Boden im Plangebiet besitzt eine geringe bis mittlere Produktivitat und eine hohe Emp-
findlichkeit gegenlber eindringenden Schadstoffen.

Die Substrate weisen eine eher geringe Speicher- und Filter- bzw. Pufferkapazitat auf. Die
Grundwasserneubildung ist nicht beeintrachtigt.

Eine besondere Empfindlichkeit der Bodenverhaltnisse gegeniiber Veranderungen ist
nicht erkennbar.

Zur Archivfunktion siehe: Schutzgut Kultur- und Sachguiter.

Die Flache ist bisher nur in geringem Umfang fir Siedlungs-, Verkehrs- bzw. Infrastruktur-
anlagen in Anspruch genommen worden.

Insgesamt kann der Zustand des Bodens im Plangebiet als weitgehend naturnah und un-
belastet charakterisiert werden. Die vorhandenen Boéden sind von aktuell geringem bis
mittlerem Wert fiir den Naturhaushalt. Es besteht durch das Vorhaben ein mittleres Kon-
fliktpotenzial.

Das Schutzgut ,Flache” ist trotz der Randlage zur Siedlungsflache der Stadt von geringer
Bedeutung fir die Umwelt. Das Plangebiet und damit die betroffene Flache als Schutzgut
ist nur bedingt dem ,klassischen AuRRenbereich® zuzuordnen, der als Wald bzw. Landwirt-
schaftsflache einen besonderen Schutz genief3t. Der Geltungsbereich grenzt an beste-
hende bzw. geplante Baugebiete. Im Hinblick auf die Inanspruchnahme der Flache durch
das Vorhaben besteht ein geringes Konfliktpotenzial.

2.1.3 Wasser

Wasser ist als abiotischer Landschaftsfaktor ein Parameter des Naturhaushaltes und da-
mit Lebensgrundlage fir alle Organismen. Oberflachengewasser sind als Lebensraum Be-
standteil des Naturhaushaltes und der Landschaft. Grundwasser dient der Trinkwasser-
versorgung des Menschen und ist Lebensgrundlage der Pflanzenwelt.

Im Plangebiet und seinem mafigeblichen Umfeld befinden sich keine Oberflachengewas-
ser.

Beim Plangebiet finden sich Flurabstande des Grundwassers, die zwischen 3 m und 4 m
liegen. Bei langeren bzw. ausdauernden Niederschlagsereignissen, kann sich dieser Ab-
stand temporar verringern.

Der Grundwasserstand ist insbesondere von Belang, wenn er mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung steht. Davon ist die Funktion des Grundwassers als Standortfaktor
fir den Lebensraum malgeblich abhangig. Im vorliegenden Fall weist das Grundwasser
auf Grund des bestehenden Flurabstandes keine entsprechende bzw. nur eine geringe
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Lebensraumfunktion auf.

Aufgrund der sandigen Uberdeckung und der Grundwasserflurabstande ist das Grund-
wasser gegeniiber Schadstoffeintragen nur bedingt geschiitzt.

Gleichzeitig unterstitzen diese Bedingungen gemeinsam mit der geringen Gelandenei-
gung und der fehlenden Versiegelung die Grundwasserneubildung.

Vorbelastungen des Grundwassers sind nicht bekannt.

Die Versickerung des Niederschlagswassers zur Grundwasserneubildung ist auf Grund
der bestehenden Verhaltnisse nicht beeintrachtigt.

Im Hinblick auf die Oberflachengewasser als Element der Umwelt sind die Bedingungen
im Plangebiet in der Gesamtsicht ohne Bedeutung.

Die Grundwasserverhaltnisse sind von durchschnittlicher Bedeutung. Es besteht mit Blick
auf das Planvorhaben ein durchschnittliches Konfliktpotenzial, insbesondere bedingt
durch die potenzielle Einschréankung der Grundwasserneubildung und die héhere Gefahr
von Verunreinigungen.

2.1.4 Biotope / Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt

Tiere und Pflanzen sind individuell und in ihrem Zusammenwirken in einem Lebensraum
als Lebensgemeinschaft wichtige Bestandteile von Okosystemen und damit der Umwelt.

Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedingungen gemessene
optimale biologischen Vielfalt aus.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes dominieren gepflegte Garten (10111) mit einem Baum-
bestand, der teilwiese alter ist und Uberwiegend aus Obstbdaumen besteht. Diese schlie-
Ren als Pachtflachen an die Garten der Privatgrundstiicke der Wohnhauser am Striesower
Weg und am Amselweg an.

Die sudliche Teilflache ist stark ruderalisiert und dicht mit Strauchern, Gebischen und ei-
nem Uberwiegend jungen Baumbestand bewachsen. Auf den wenigen Freiflachen haben
sich ruderale Staudenfluren eingestellt.

Die Vegetation kann am ehesten den Laubgebiischen frischer Standorte (07102) zugeord-
net werden. Es dominieren ausgedehnte Himbeergebiische, Spate Traubenkirsche und
bei den Baumen Robinie und der nicht heimische Eschen-Ahorn. Daneben sind Berg- und
Feld-Ahorn, Holunder, Linde, Walnuss, Birke, Kirsche, Rosa spec. sowie Bestande an Ge-
wohnlicher Schneebeere und Brennnesselfluren anzutreffen.

Teilweise sind die Baume und Geblsche dicht mit Hopfen bewachsen. Es finden sich auch
grolere Ablagerungen von Gartenabfallen.

Die Gehdlzflache fungiert als Trittsteinbiotop.

Im Umfeld des Plangebietes dominieren Siedlungsflachen, ruderale Pionier-, Gras- und
Staudenfluren (weitgehend ohne Geholzbewuchs), Griinlandbrachen frischer Standorte
sowie Kleingarten.

Der Planbereich ist nicht vorbelastet. Insgesamt kann die Biotoptypenausstattung, gemes-
sen an einem nicht oder nur gering vom Menschen beeinflussten Zustand als gering ver-
andert angesehen werden.

Der konkrete Artenbestand und die biologische Vielfalt ist unmittelbar an diese vorgefun-
denen Lebensraumtypen bzw. an bestimmte Habitatelemente gebunden.

Im Plangebiet sind, unter Beachtung der zu erwartenden Auswirkungen, auf Grund fehlen-
den Lebensraume und Habitatelemente mit grolRer Wahrscheinlichkeit potenziell nur die
Artengruppen

— Fledermause,

— Reptilien,
sowie hinsichtlich der Vogel

— Baum- und Strauch- bzw. Gebuschfreibriter,

— Hohlen-, Halbhéhlen- und Nischenbriter mit Gehdlzbindung,

— Gebaudebriter
vorhabenrelevant.

Die Wahrscheinlichkeit von Verst63en hinsichtlich holzbewohnender Kaferarten ist relativ
gering, da entsprechende Altbaume kaum vorhanden sind.

Ein Vorkommen der Eichen bewohnenden Arten Grof3er Eichenheldbock, Hirschkafer so-
wie des laubholzbewohnenden Eremiten ist im Plangebiet tberwiegend nicht maoglich.
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Einzig ein Vorkommen des Eremiten in alten Obstbaumen der privaten Garten ware denk-
bar.

Potenziell sind im B-Plangebiet Vorkommen von Sommer- und Wochenstubenquartieren
gebaudebewohnender Fledermausarten in den vorhandenen Gebauden (Gartenhausern,
Lauben) nicht auszuschliefen. Ein Vorkommen von baumbewohnenden Fledermausen ist
dagegen nicht zu erwarten.

Im Rahmen der nachfolgenden Verfahrensschritte werden anhand der Erfassung der zur-
zeit konkret vorhandenen Arten die naher bestimmt, die tatsachlich zu beachten sind.

Insgesamt wurden 20 Brutvogelarten nachgewiesen, die nachfolgend aufgefiihrt sind: Am-
sel, Blaumeise, Eichelhaher, Feldsperling, Gartengrasmucke, Gartenrotschwanz, Grin-
fink, Haussperling, Klappergrasmuicke, Kohimeise, Ménchsgrasmuicke, Nachtigall, Ringel-
taube, Rotkehlchen, Singdrossel, Star, Sumpfrohrsanger, Tirkentaube, Wendehals,
Zilpzalp sind typische Brutvogel der urbanen Gehdlzbestande und Garten, die in Branden-
burg berwiegend weit verbreitet sind und stabile Bestédnde aufweisen. Es handelt sich um
Frei- und Hohlenbruter, die jahrlich ihr Nest neu errichten.

Die aufgeflihrten Arten konnen potenziell in den Geholz- und Geblischbestanden sowie
an den Gebauden (Lauben) auf der Vorhabensflache briten.

Neben den ,Freibritern® konnen in den vorhandenen Nistkasten und an den Gebauden
auch die Hohlen- und Halbhéhlenbriter wie die Meisenarten, Feld- und Haussperling und
der Gartenrotschwanz vorkommen.

Als gefahrdete Arten der Roten Liste kann der Bluthanfling auftreten.

Als gefahrdete Arten wurde lediglich der Star und der Wendehals beobachtet, wobei der
Wendehals eine Einzelbeobachtung darstellt, die moglicherweise auf einen durchziehen-
den Vogel hindeutet.

Die sudliche Vorhabensflache ist frei von Gebauden, die potenziell als Fledermausquar-
tiere dienen kénnen. Der Baumbestand ist iiberwiegend jung und damit frei von Baumhoh-
len oder groReren Spalten/Stammrissen, die als Fledermausquartiere dienen kénnen. An
den alteren Baumen konnten keine Baumhohlen oder geeignete Strukturen flr potenzielle
Quartiere erkannt werden.

Die sudliche Teilflache des Plangebiets kann daher lediglich als Jagdhabitat von Fleder-
mausen frequentiert werden.

Bei den vier Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse wurden ein Tier im Zentrum
des Plangebiets angetroffen. Weitere kleine Vorkommen sind in den Hausgarten, im nérd-
lichen Bereich des Plangebiets, mdglich.

Der gesamte sudliche Bereich der Vorhabensflache ist dicht mit Gebischen und Strau-
chern bewachsen und stellt Gberwiegend keinen geeigneten Lebensraum fiir Zauneidech-
sen dar.

Im Rahmen der Umweltpriifung sind Gber die europarechtlich geschiitzten Arten hinaus
weitere wild lebende Tierarten und Artengruppen zu berilicksichtigen. Dabei geht es im
Wesentlichen um die sonstigen an die Siedlungsnutzung angepasste Arten wie z. B. um
Kleinsaugtiere, Vogel oder Insekten.

Das Plangebiet zeichnet sich auf Grund der relativ einheitlichen Struktur des Lebensrau-
mes und der unmittelbaren Nahe zur Wohnnutzung durch eine durchschnittliche biologi-
sche Vielfalt aus.

Im Hinblick auf das Schutzgut ,Lebensgemeinschaft / Pflanzen und Tiere / biologische
Vielfalt” als Element der Umwelt sind die Bedingungen im Plangebiet in der Gesamtsicht
von durchschnittlicher Bedeutung.

Das im Vorhabengebiet erfasste Biotop ,Laubgeblsche” besitzt eine mittlere und die ,,Gar-
ten und Kleingarten® einen geringen bis mittleren Eigenwert und jeweils eine mittlere bzw.
geringe Bedeutung fir den Biotop- und Lebensraumschutz im lokalen Naturraum.

Es besteht artenschutzrechtlich ein Konfliktpotenzial nur fir wenige relevante Arten.

2.1.5 Kilima/ Luft

Klima und Luft sind als abiotischer Faktoren jeweils wichtige Parameter des Naturhaus-
haltes.

Das Klima beschreibt den mittleren Zustand der Witterungsbedingungen. Es beeinflusst
langfristig die gesamte Umwelt.
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Die Luftqualitat bzw. die lufthygienische Bedingungen sind ein wesentliches Element fiir
das Leben des Menschen, aber auch fiir Tiere und Pflanzen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des starker kontinental gepragten ostdeutschen
Binnenklimas.

Es herrscht starker kontinental beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima mit hohen jahres-
zeitlichen Temperaturschwankungen und geringen Niederschlagen.

Das Plangebiet liegt im stadtischen Raum mit geringerer Bebauungsdichte und ist durch
entsprechende anthropogene Einflisse mafig beeintrachtigt. Darlber hinaus sind geringe
Staub- und Schadstoffemissionen durch die angrenzenden, relativ stark befahrenen Stra-
Ren (Nordring, Burger Chaussee) gegeben.

Walder besitzen eine kiihlende und puffernde Funktion, filtern Luft, bremsen Wind und
wirken sich damit positiv auf das Mikroklima aus. Im Westen besteht ein kleines Waldchen,
was das Gebiet zur Burger Chaussee abschirmt.

Garten haben einen positiven Einfluss auf das Lokalklima. Im Norden und Osten schliel3en
solche Gartenflachen an das Plangebiet an.

Im Untersuchungsraum sind keine erheblichen Belastungen der Luft oder der lokalklima-
tischen Verhaltnisse vorhanden. Er ist nicht Teil eines ausgewiesenen Belastungsgebie-
tes.

Fir weitere Einzelheiten zur Immissionssituation: siehe Schutzgut Mensch.

Dem Bereich sind auf Grund des Gehdlzbestandes einerseits und der geringen Flachen-
gréRe andererseits nur durchschnittliche wirksame Ausgleichsfunktionen zuzuschreiben.
Die Luftreinhaltung, die an Waldflachen gebunden ist, und die Kaltluftproduktion von Of-
fenflachen spielen im vorliegenden Fall deshalb keine erhebliche Rolle.

Die Verhaltnisse hinsichtlich des Schutzgutes ,Klima / Luft” sind fir die Umweltqualitat des
Gebietes von durchschnittlicher Bedeutung. Es besteht hierzu ein geringes Konfliktpoten-
zial.

2.1.6 Wirkungsgefuge

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen eines Vorhabens ist insbesondere auch das
Wirkungsgeflige zwischen den einzelnen Naturschutzgutern (Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima) von Bedeutung, die in ihrer Gesamtheit wesentliche Ursache
des Umweltzustandes sind.

Von den vielfaltigen Wechselwirkungen sind die zwischen den Schutzgitern ,Boden® —
~Wasser” — ,Pflanzen / Tiere* und ,Klima“ von Bedeutung. Diese wirken sich insbesondere
auf die Auspragung der ,biologischen Vielfalt“ und der ,Lebensrdume® (Biotope) sowie der
,Landschaft‘ aus.

Im vorliegenden Fall sind zu diesen und weiteren Beziehungen allerdings keine besonde-
ren Bedingungen zu erkennen.

Die Auspragung des Wirkungsgefiiges ist von durchschnittlicher Bedeutung.

2.1.7 Landschaft / Landschaftsbild

Die Landschaft ist das Ergebnis der Uberlagerung aus den naturrdumlichen Bedingungen
und der historischen sowie aktuellen Nutzung durch den Menschen.

Die Landschaft ist auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage von Bedeu-
tung. Sie ist die Grundlage flir das Landschaftserleben (Landschaftsbild) und die land-
schaftsbezogene Erholung.

Das Plangebiet liegt am Rand des zusammenhangenden Siedlungsraumes im Nordwes-
ten der Stadt. Es wird aktuell bestimmt von dichten jungem Gehdlzaufwuchs und ruderalen
Stauden im Siden sowie Nutz- und Ziergarten im nérdlichen Teil.

Eine maRige landschaftsdsthetische Vorbelastung des Raumes besteht aktuell durch die
Gewerbeflachen auf dem ehemaligen Flugplatzgeldnde im Westen sowie durch die stark
frequentierten Straflten im Osten und Stden.

Das Ortsbild wird einerseits durch die bestehende lockere Altbebauung mit Wohngebau-
den und die Geholz- bzw. Offenflachen im Umfeld sowie andererseits durch die visuelle
Dominanz der Geholzstrukturen im Plangebiet bestimmt.

Die Wirkung und Bedeutung der Landschaft hinsichtlich der Erholungsqualitat des Rau-
mes sind unter dem Punkt ,Schutzgut Mensch* abgearbeitet.
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Insgesamt besitzt der Landschaftsraum, aufgrund seiner Lage und weitgehenden Natur-
nahe, einen mittleren bis hohen landschaftsasthetischen Eigenwert.

Der Eigenwert der umgebenden Landschaft im Siden und Westen mit den Wald- und
Brachflachen wird ebenfalls als ,mittel bis hoch* eingeschatzt.

Bewertung

2.1.8 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Der Mensch ist von allen Schutzgltern, die seine Umwelt und damit die Lebensgrundlage
der Bevolkerung bilden, betroffen. Im Rahmen der Umweltpriifung geht es um die Siche-
rung einer intakten Umwelt, insbesondere um den Schutz vor schadlichen Umweltwirkun-
gen.

Fir die Siedlungsfunktion spielt der Bereich keine wesentliche Rolle, da Siedlungsflachen
nicht unmittelbar betroffen sind. Allerdings grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Sied-
lungsflachen der Stadt an.

Sonstige schutzbedirftige Nutzungen sind im Nahbereich des Plangebietes nicht vorhan-
den.

Aktuell besitzt das Areal keine Siedlungsfunktion im Sinne von Wohnen und Wohnumfeld.
Die Kleingarten dienen zwar der Erholung, sind aber nur einem sehr eingeschrankten Nut-
zerkreis zuganglich.

Eine allgemeine Erholungsfunktion kann dem Gebiet nicht zugeordnet werden. Durch das
Vorhabengebietes fiihren keine Wander- oder Radwege. Im Plangebiet gibt es keine Er-
holungsinfrastruktur. Am Fehrower Weg beginnt allerdings der viel frequentierte Radweg,
der durch Sielow Richtung Briesen und Burg fihrt.

Das Plangebiet ist teilweise durch Schall- bzw. sonstige Immissionen, die von Verkehrs-
anlagen (auf der nahen Burger Chaussee und dem Nordring) oder gewerblichen Nutzun-
gen ausgehen, vorbelastet, die als vergleichsweise hoch eingestuft werden (siehe Punkt
1.4.1).

Dem Raum kann als Ziel fiir die Naherholung keine besondere Funktion zugeschrieben
werden. Das Areal ist fur die lokale Bevolkerung auf Grund der bestehenden Nutzung nur
bedingt zuganglich.

Die urspriingliche erholungsrelevante Infrastruktur ist nicht mehr vorhanden. Die Nutzung
eines Teils der Flache fir die Wochenendnutzung wurde aufgegeben.

Der Wert des Plangebiets im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Erholung, Wohnen) wird
als ,durchschnittlich“ eingestuft.

Das Vorhabengebiet, vor allem der nérdliche Bereich mit den Garten, besitzt einen lokalen
Erholungswert in Bezug auf das Schutzgut Mensch fur einen kleinen Nutzerkreis. Die Er-
holungsfunktion des Umfelds wird aquivalent eingeschatzt, da auch hier private Garten
dominieren.

Im Hinblick auf die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut besteht im Plan-
gebiet fiir die Anwohner ein hohes Konfliktpotenzial.

2.1.9 Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgtiter sind Zeugnisse des menschlichen Handelns, die fiir die Geschichte von Be-
deutung sind und sich im Raum lokalisieren lassen. Dazu gehdren sowohl Kultur-, Bau-
und Bodendenkmale, Garten- und Parkdenkmale als auch historische Kulturlandschaften
und Landschaftsteile von besonderer Eigenart.

Sachguter sind nattrliche oder vom Menschen geschaffene Gliter, die fir Einzelne, Grup-
pen oder die Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeutung sind.

Denkmale unterschiedlicher Art gem. § 2 Abs. 2 Nr. 1 BbgDSchG sind im Plangebiet nicht
ausgewiesen. In seinem, unter Beachtung der Auswirkungen der Planung, ,maf3geblichen®
Umfeld sind ebenfalls keine Denkmale vorhanden.

Das Plangebiet bertuhrt keine bekannten Bodendenkmale gem. §2 Abs 2 Nr. 4
BbgDSchG. Innerhalb der angrenzenden Siedlungsflachen am ,Amselweg" ist ein Boden-
denkmal verzeichnet.

Weitere Besonderheiten hinsichtlich der Archivfunktion des Bodens sind nicht bekannt.
Schitzenswerte Sachgiter sind von der Planung nicht betroffen.

Im Hinblick auf das Schutzgut ,Kultur- und Sachgtiter” sind die Bedingungen im Plangebiet
in der Gesamtsicht von geringer Bedeutung. Im Hinblick auf die zulassigen Vorhaben
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besteht deshalb kein Konfliktpotenzial.
2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Von den vielfaltigen Wechselwirkungen sind insbesondere die zwischen den Schutzgiitern Wechselwirkungen
.Boden” — Wasser“ — Lebensgemeinschaft / Pflanzen / Tiere — biologische Vielfalt“ sowie
.Lebensgemeinschaft’ — ,Landschaft” — ,Mensch / Erholung® von Bedeutung.

Im vorliegenden Fall sind zu diesen und weiteren Beziehungen allerdings keine besonde-
ren Bedingungen zu erkennen.

2.2 Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung bei
Nichturchfuihrung der Planung

Die ,Nullvariante® beschrankt sich auf der Grundlage verfiigbarer Infos und wissenschaft-
licher Kenntnisse auf die unmittelbaren zu erwartenden Entwicklungen fiir die Umwelt-
schutzgiter.

Bei einem Verzicht auf die Realisierung von Vorhaben wirde keine Nutzungsanderung Auswirkungen bei Nicht-
erfolgen kdnnen. Die in der Bestandserfassung dargestellte Situation wirde erhalten blei- Durchfiihrung der
ben. Planung

Andere realistische Szenarien fur die langfristige Entwicklung des Standortes sind nicht zu
erwarten.

Die Stadt kdnnte allerdings am Standort auch keinen Beitrag zur Schaffung neuen Wohn-
raumes leisten. Der Verzicht auf die Planung wiirde eine stadtplanerisch konsequente Nut-
zung der Flachen verhindern und den Siedlungsdruck auf andere Aufienbereichsflachen
erhdhen.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfuhrung der Planung

Die im Umfeld bestehenden Planungen fiir zulassige gewerbliche und vergleichbare Nut-
zungen sind berucksichtigt.

Weitere Vorhaben oder Planungen im Umfeld, die kumulativim Rahmen der Umweltpri-
fung zu berlcksichtigen waren, weil sie zusatzliche Beeintrachtigungen der Umwelt bewir-
ken, sind nicht bekannt.

Das gilt auch fiir Gebiete, die besonders empfindlich gegeniliber Veranderungen sind.

Als Folge der Durchfuihrung der Planung wirden sich im Zusammenhang mit der Realisie- Auswirkungen bei
rung der zulassigen Vorhaben im Plangebiet Auswirkungen auf die Umwelt ergeben. Durchfiihrung der
Planung

Die Prifung konzentriert sich auf die Schutzgiiter, auf die sich die zulassigen Vorhaben
erheblich auswirken kénnen. Dabei sind insbesondere auch die Auswirkungen auf gesetz-
liche Vorgaben zu priifen, die nicht ohne Zustimmung von Behérden tberwindbar sind

Es werden im Rahmen der Bauleitplanung insbesondere die anlage- und die betriebsbe-
dingten Auswirkungen betrachtet. Beachtet wird auch die Eintrittswahrscheinlichkeit der
Wirkung. Bei den in der Regel nur kurzzeitig wirkenden méglichen baubedingten Wirkun-
gen kann davon ausgegangen werden, dass nachteilige Auswirkungen bei Beachtung der
einschlagigen Regelungen nicht entstehen.

Bei der Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen finden die MaR-
nahmen zur Vermeidung und Minderung, die schon im Konzept des Planes festgelegt sind,
Beachtung, da sie die mdglichen Beeintrachtigungen reduzieren.

Bei der Realisierung von Vorhaben, die der Bauleitplan zuldsst, sind die nachfolgend be-
schriebenen Auswirkungen zu erwarten.

2.3.1 Boden/ Flache

Die Bodenfunktionen werden in besonderem MaRe von der zulassigen Uberbauung bzw. Schutzgut Boden
der ,Versieglung“ des Bodens beeintrachtigt.

Eine Versiegelung bedeutet eine teilweise bis vollige Abdichtung der Bodenoberflache.
Dadurch werden insbesondere die natlrlichen Bodenfunktionen als Bestandteil des Na-
turhaushalts-, Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf
Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers, dauerhaft beeintrachtigt.
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MaRgeblich fir die Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzguter ist die im B-Plan fiir
die Baugrundstiicke festgesetzte ,von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache* gem. § 19
BauNVO, hier die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. die Grundflache (GR).

Darlber hinaus ist die Uberbauung auf den sonstigen Nutzflachen im Geltungsbereich
(hier die der Verkehrsflachen) zu beachten.

Berucksichtigt werden ferner die im Planentwurf bereits vorgesehen Minderungsmafnah-
men, die auf eine Reduzierung des Versieglungsgrades zielen, sowie die Vorbelastungen.

Die Neuversiegelung bisher unversiegelter Béden im Zuge der Umsetzung des B-Plans
fuhrt zu einem Verlust der Bodenfunktionen fir den Naturhaushalt und somit zu einer nach-
haltigen (<5 Jahre anhaltenden) und erheblichen Beeintrachtigung. Ein vollstandiger Ver-
lust der Bodenfunktionen ist bei einer Vollversiegelung zu verzeichnen.

Fir das festgesetzte Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit diirfen maxi-
mal 40 % der Flache des Baugebietes iberbaut werden.

Rechnet man die bestehende Versieglung der Kleingartenflachen von rund 400 m?
(0,04 ha) an, ergibt sich fiir das Wohngebiet eine zulassige Neuversieglung von rund
0,8 ha.

Hinzuzurechnen ist fir den Fall, dass die Option genutzt wird, die zusatzlich zulassige
Uberbauung durch die in § 19 Abs. 1 Satz BauNVO aufgefiihrten Anlagen. Diese diirfen
die festgesetzte GRZ um 50% Uberschreiten. Das wiirde eine zuséatzliche Uberbauung in
der GréRenordnung von 0,4 ha bedeuten.

Zusatzlich ist innerhalb der Verkehrsflache eine Versieglung in der GréRenordnung von
rund 0,25 ha zulassig.

Insgesamt ergibt sich fiir das gesamte Plangebiet eine maximal zuldssige Uberbauung
von rund 1,41 ha. Betroffen ist insbesondere die Bodenfunktion ,Lebensraum®.

Die nicht versiegelten Flachen auf den Baugrundstiicken werden zukiinftig gartnerisch ge-
nutzt bzw. begrint.

Einzelheiten zur GréRenordnung: siehe ,Bilanz® im Anhang zum Teil 1 der Begriindung.

Wahrend der Bauphase kann es durch das Austreten von Betriebsstoffen und Schmiermit-
teln bei Baugeraten oder Transportfahrzeugen zu baubedingten Schadstoffimmissionen in
den Boden kommen. Das kann aber unter der Voraussetzung, dass alle Sicherheitsvor-
schriften beachtet werden, nahezu ausgeschlossen werden.

Auf den voll versiegelten Flachen geht im vorliegenden Fall insbesondere die Lebens-
raumfunktion verloren. Beeintrachtigt werden auch die Filter-, Puffer- und Stoffumwand-
lungseigenschaften des Bodens.

Zu beachten ist, dass das Niederschlagswasser weiterhin vor Ort versickert wird. Die Er-
tragsfunktion spielt im Gebiet praktisch keine Rolle.

Die bestehenden Bodenfunktionen werden dagegen auf den nicht berbaubaren Flachen
weitgehend erhalten. Allerdings wird sich wegen der zu erwartenden intensiven Garten-
nutzung die Naturnahe reduzieren.

Festsetzungen zur Begriinung von flachgeneigten Dachern (auch von Garagen, Carports
und Nebengebauden) sowie Regelungen zur Begrenzung der Vollversieglung von Stell-
platzen und die Verpflichtung der Versickerung des Niederschlagswassers reduzieren in
einem gewissen Umfang die nachteiligen Auswirkungen der Versieglung.

Sonstige Auswirkungen auf das Schutzgut, wie wesentliche Veranderungen der Topogra-
phie, Gefahren von Bodenerosion und Verschmutzungen, sind nicht zu erwarten.

Der Eingriff in die Flache als Schutzgut hangt unmittelbar mit der Lage, der Gréf3e und
Funktion des Plangebietes zusammen.

Im vorliegenden Fall werden Flachen im Aulenbereich in Anspruch genommen. Allerdings
handelt es sich nicht um Acker- oder Waldflachen aufierhalb der Siedlungsflache der
Stadt. Vielmehr geht es um weitestgehend eine ,Mallnahme der Innenentwicklung“ zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur Nachverdichtung bzw. zur Abrundung einer an
den Innenbereich angrenzenden Flache.

Die GrofRenordnung der insgesamt Uberplanten Flache bzw. der tberbaubaren Grund-
stiicksflache ist im Anhang (Begriindung Teil 1) aufgefihrt.

Vor diesem Hintergrund kann festgehalten werden, dass in der Gesamtsicht mit der Rea-
lisierung der zuldssigen Vorhaben der Boden in seinen Funktionen erheblich beeintrachtigt
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wird. Der Eingriff muss daher kompensiert werden.

2.3.2 Wasser

Das Schutzgut Wasser wird, sofern keine Gewasser in Anspruch genommen werden, ins-
besondere durch die Nutzung der Flache beeinflusst.

Oberflachengewasser werden nicht beeintrachtigt.

Durch die geplante Wohnbebauung die Verkehrsinfrastruktur kommt es zu Bodenversie-
gelungen. Das anfallende Niederschlagswasser wird nicht aus dem Gebiet abgeleitet. Die
Grundwasserneubildung wird somit nicht erheblich beeintrachtigt.

Bau- oder betriebsbedingte Schadstoffeintrage in das Grundwasser sind mit hoher Sicher-
heit auszuschlielen.

Es sind mit der Planumsetzung keine nachteiligen Umweltwirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten. Das Schutzgut wird nicht erheblich beeintrachtigt.

Ein Konflikt ist fir das Schutzgut Wasser mit maRig bis mittel einzuschéatzen.

2.3.3 Biotope / Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt

Durch das Vorhaben ist ein fiir Siedlungsbereiche relativ naturnahes Biotop betroffen. Der
entsprechende Biotoptyp wird durch einen Lebensraum mit einer intensiven Nutzung und
relativ dichten Bebauung vollstandig ersetzt. Im Gebiet entsteht eine vollstandig veran-
derte Habitatstruktur.

Die Lebensraume im Umfeld des Plangebietes werden nicht verandert.

Die fur das Leben von Pflanzen und Tieren wesentlichen abiotischen Standortfaktoren
(Boden, Wasser, Klima, Immissionssituation) werden sich nachteilig verandern.

Pflanzenarten, die unter den Schutz des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG fallen, sind nicht
betroffen, da solche im Gebiet nicht nachgewiesen sind.

Fur alle Tiere entstehen veranderte Lebensbedingungen durch folgende Wirkungen der
zulassigen Vorhaben

— Verlust der bisherigen Habitatstruktur,

— Entzug von Lebensraum (fiir Nahrungssuche und Fortpflanzung),

— Stérungen fir sensible Arten (durch Nutzungsintensivierung, Immissionen, ...).

Fir die so genannten ,Allerweltsarten” fihren diese Wirkungen allerdings nur zu geringen
Beeintrachtigungen, da diese weitldufige Reviere nutzen und sehr mobil sind. Die verfug-
bare Flache bestehender Reviere wird insgesamt gesehen nur marginal reduziert.

Fur alle Arten von Kleintieren sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwar-
ten, da das Gebiet fiir diese durchlassig bleibt und der Lebensraum aufgewertet wird. Der
B-Plan sieht entsprechende MalRnahmen vor.

Fur die aus Artenschutzsicht relevanten Tierarten wird individuen- und vorhabenbezogen
nachfolgend geprift, ob mit Konflikten hinsichtlich der ,Zugriffsverbote“ des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu rechnen ist.

Im Hinblick auf Tiere sind das die folgenden Verbote:

— Tétungsverbot (Nr. 1), also um das signifikante Erhdhen des Tétungsrisikos,

— Stoérungsverbot (Nr. 2), wahrend einer schitzenswerten Zeitperiode (Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten), bzw. mit
der Folge der Verschlechterung des Erhaltungszustandes einer lokalen Popu-
lation,

—  Zugriffsverbot (Nr. 3), also das Risiko flr den Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten wild lebender Tiere.

Ein Verstol gegen die Verbote Nr. 1 und 3 liegt nicht vor, soweit gesichert ist, dass die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfallt wird.

Durch die geplanten Baumafinahmen kann es zu Totungen und Storungen bei den Zau-
neidechsen sowie Brutvogeln kommen. Lebensraumverluste durch die Uberpragung der
Gehodlzbestande und Garten sind fiir den Star nicht auszuschlieRen.

Tétungen von Individuen der Zauneidechse oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern sind
durch eine Umsetzung der im B-Plan vorgesehenen Festsetzungen dann zu erwarten,
wenn im Rahmen der Baufeldfreimachung und/oder der Bebauung regelmaflige Ein-
stande, Nahrungsflachen und/oder Eiablageplatze tUberpragt bzw. Giberbaut werden.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand lassen sich im Rahmen der Vorhabenrealisierung
durch spezielle artenschutzbezogene MaRnahmen Verstolken gegen die Zugriffsverbote
gem. Nr. 1, 2 und 3 weitgehend vermeiden und damit Uberwinden. Einzelheiten dazu sind
unter dem Punkt "MaRnahmen" im Umweltbericht ausgefiihrt.

Erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Stérungen der Brutvogel sind nicht zu erwarten.
Durch die Umsetzungen von Baumaflnahmen, die der B-Plan vorbereitet, kommt es zwar
zur Zerstoérung der vorhandenen Biotopstrukturen, die aber nicht zu so erheblichen Be-
schadigungen oder Zerstérungen von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fuhrt, die eine
Verschlechterung des glinstigen Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der auf-
gefuhrten Arten zur Folge hat.

Von einer Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Zau-
neidechsen in einem Umfang, dass die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Habitate im rdumlichen Zusammenhang nicht mehr erfullt wird, ist
nicht auszugehen. Dafiir sind die hier betroffenen, suboptimalen Habitatflachen zu klein.
Im Umfeld des Vorhabens befinden sich grolRe zusammenhangende Lebensraumkom-
plexe fir die Zauneidechsen.

Da ein Vorkommen der geschiitzten Kaferarten ausgeschlossen wird, kann es zu keinen
Artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden, wie Tétungen und/oder Beschadigung oder
Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von xylobionten Kafern, kommen.

Da im gesamten Plangebiet keine potenziellen Fledermausquartiere nachgewiesen wer-
den konnten, kann es im Rahmen der Umsetzung des B-Plans (Baumfallungen, Baufeld-
freimachung, Abriss der Gebaude) nicht zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
kommen. Weder kann es zu Tétungen noch zu erheblichen Stérungen im Rahmen der
Bebauung kommen. Auch kénnen keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Fleder-
mausen beschadigt oder zerstort werden.

Erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Stérungen der Tiere sind nicht zu erwarten. Mit
der Fallung von potenziellen Héhlenbaumen und/oder dem Abriss der Kleingartenlauben,
die der B-Plan vorbereitet, kommt es zu Lebensraumverlusten bzw. zum Verlust von Brut-
platzen fir den Star. Damit ware ein Verbotstatbestand gemalt §44 Abs.1 Nr.
3 BNatSchG gegeben. So ist der Brutplatzverlust unbedingt auszugleichen.

Da es sich bei der Einzelbeobachtung des Wendehalses wahrscheinlich um einen Durch-
zugler handelt, kann es im Rahmen der Umsetzung des B-Plans (Baumfallungen, Bau-
feldfreimachung) nicht zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden kommen. Weder
kann es zu Tétungen noch zu erheblichen Stérungen im Rahmen der Bebauung kommen.
Auch konnen keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Vogelart beschadigt oder zer-
stort werden.

Gemessen am Ist-Zustand wird sich die biologische Vielfalt aufgrund der Intensivierung
der Nutzung reduzieren.

Insgesamt gesehen sind mit der Realisierung B-Planes erheblichen Beeintrachtigungen
fir das Schutzgut Lebensgemeinschaft / Pflanzen / Tiere / Vielfalt zu erwarten.

Insgesamt wird der Konflikt zum Schutzgut Tiere als mafig eingeschatzt, da alle Beein-
trachtigungen flr die potenziell betroffenen geschiitzten Tierarten (Ausnahme der Star)
durch entsprechenden Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen vermieden bzw. kom-
pensiert werden kdnnen. Eine Beeintrachtigung der Brutvogelfauna der angrenzenden Be-
reiche ist nicht zu erwarten.

2.3.4 Klimaauswirkungen / Klimaanpassung / Luft

Das zuléssige Vorhaben wird sich auf die lokalen Klimaverhaltnisse (Temperatur, Wind,
Niederschlage, ...) wegen der geringen FlachengréRRe nicht nachweislich auswirken.

Auswirkungen auf die Luftqualitat: siehe Schutzgut Mensch.

Unter dieser Uberschrift geht es auch um die Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf
das Klima und die Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels.

An die zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels wie,
— starkere Niederschlags- und Sturmereignisse,
— Temperaturextreme,
— langere Trockenperioden u. dgl.

ist der B-Plan flr seine Planungsebene eingestellt.

Es sind z. B. MalRnahmen zur Nutzung bzw. Versickerung des Niederschlagswassers, zur
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Dach- und zur Flachenbegrinung ausgewiesen.

Der B-Plan kann auf Grund seiner Abstraktheit nur in einem begrenzten Umfang MalRnah-
men vorsehen.

Zusatzlich mussen im Rahmen der Vorhabenplanung weitere Anpassungen vorgenom-
men werden (wie z. B. ein Uberflutungsnachweis, die Nutzung von Sonnenenergie, CO2-
freie Warmeversorgung ...).

Baumpflanzungen mindern die Sonneneinstrahlung. Insbesondere die Niederschlagsent-
wasserung ist fur zukiinftig starkere Niederschlage und Uberflutungen auszulegen.

Das lokale Klima wird durch die zulassigen Vorhaben nicht erheblich beeinflusst.

2.3.5 Wirkungsgefuge

Die Auswirkungen auf Wirkungsgefiige zwischen den einzelnen Naturschutzgitern (Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima) sind im vorliegenden Fall ohne Bedeu-
tung, da entsprechende spezielle Verhaltnisse nicht vorliegen.

2.3.6 Landschaft / Landschaftsbild

Bei einem Wohngebiet am Siedlungsrand handelt es sich um ein landschaftsfremdes Pro-
jekt, welches das Landschaftsbild und das Ortsbild verandern.

Die weitgehend naturbelassene Flache wird dicht und relativ hoch bebaut. Das Wohnge-
biet wird aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 zwar durchgriint werden, aber der bis-
herige naturnahe Charakter wird vollstéandig Giberpragt. Mit der Realisierung entsteht ein
neuer Ortsrand der durch Gebaude und nicht mehr durch das Griin gepragt ist.

Auf die Erholungs- und Freizeitfunktion der Landschaft hat das geplante Vorhaben keinen
Einfluss.

Das Orts- und Landschaftsbild werden verandert. Eigenart, Vielfalt und Naturndhe nehmen
deutlich ab. Der Konflikt bezuglich des Schutzguts Landschaft / Landschaftsbild wird als
erheblich bewertet.

2.3.7 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Fir den Menschen als so genanntes ,Schutzgut® entstehen durch die zuldssigen Vorhaben
keine Auswirkungen durch Immissionen, Beeintrachtigungen der Erholung oder durch an-
dere Wirkungen.

Der im Geltungsbereich noch bestehende siedlungsnahe Freiraum kann in der bisherigen
Form nicht erhalten bleiben. Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohngrundsticke
durch die neue Nutzung sind allerdings nicht zu erwarten.

Aus dem Umfeld des Plangebietes sind Immissionen aus gewerblichen Nutzungen sowie
dem Verkehr vorhanden bzw. zulassig, die auf das Plangebiet wirken (siehe dazu Punkt
1.4.1).

Diese sind hinsichtlich des Gewerbelarms mittels der bestehenden Planungen fir die na-
hen potenziell stérenden Baugebiete (TIP bzw. TIP Nord) begrenzt.

Es ist hinsichtlich des Gewerbelarms davon auszugehen, dass die einschlagigen Orientie-
rungswerte nicht erheblich tberschritten werden. Schon gar nicht entstehen Gefahren fiir
die Gesundheit der Bevolkerung.

Das ist darin begriindet, dass es sich im vorliegenden Fall nicht um eine an die Immissi-
onsquellen ,heranriickende Wohnbebauung“ handelt. Die zulassige gewerbliche Nutzung
im Umfeld hatte die bereits bestehende Wohnnutzung zu beachten. Die hier gegenstand-
liche Planung verandert das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen im betreffenden
Raum der Stadt nicht zusatzlich. Der Grofiteil der zulassigen Wohngrundstiicke ist weiter
als die bereits bestehenden von den Schallquellen entfernt.

Mit Sicherheit kénnen bei der Gebaudeplanung unzulassig hohe Schallpegel im Innen-
raum vermieden werden. Zusatzlich schirmt die geplante Bebauung den Auf3enraum teil-
weise von den Schallquellen ab.

Anders verhalt es sich im Hinblick auf den Verkehrslarm. Die gegebene Situation wird sich
mit der Entwicklung der gesamten Stadt und insbesondere der Flachen des ehemaligen
Flugplatzes verandern. Beeinflussbar sind diese Entwicklungen, anders als die des Ge-
werbelarms, durch stadtische Planungen nur indirekt und begrenzt.

Die in der vorliegenden ,Schalltechnischen Untersuchung* fiir das Plangebiet errechneten
Ergebnisse flir den Verkehrslarm weisen unter den zugrunde gelegten Annahmen
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Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 infolge des Stralenverkehrs auf.

Die allgemein anerkannten und grundrechtlich als Gesundheitsgefahrdungsgrenze gelten-
den Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht werden nicht er-
reicht.

Zusatzliche Schallquellen im Plangebiet (z. B. durch Warmepumpen) sollten auf Grund
der bestehenden Situation im Gebiet selbst vermieden werden.

Fur die ansassige Bevolkerung im Umfeld des Plangebietes sind die Auswirkungen bei
Realisierung der zulassigen Vorhaben unerheblich.

Dadurch, dass den Wohnbeditirfnissen angepasste Angebote entstehen, sind hinsichtlich
der Bevdlkerung als Ganzes Verbesserungen zu erwarten.

Es sind ohne Gegenmalinahmen allerdings erhebliche Beeintrachtigungen durch Ge-
werbe- und Verkehrslarm fir die zukinftigen Bewohner des neuen Wohngebietes nicht
auszuschlieen. Gegenmalnahmen, die die Auswirkungen deutlich reduzieren, sind aller-
dings mdglich.

2.3.8 Kultur- und sonstige Sachgliter

Umweltbedingte Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind im vorliegenden
Fall nicht zu erwarten, da solche im Gebiet sowie im mafRRgeblichen Umfeld nicht vorhan-
den sind.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut sind demnach nicht zu erwarten.

2.3.9 Wechselwirkungen

In die bestehenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wird mit der Umset-
zung des Planes eigegriffen. Ein durch Naturndhe gepragter Raum wird durch einen vom
Menschen dominierten verdrangt. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter sind
oben beschrieben. Hinweise darauf, dass das zu erwartende Zusammenspiel zwischen
diesen Schutzgltern eine darUberhinausgehende, besonders hervorzuhebende Qualitat
erreichen wirde, sind nicht erkennbar.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut sind im vorliegenden Fall nicht zu
erkennen. Die Beziehungen zwischen den Schutzgiitern werden sich zwar verandern, die
Veranderungen sind in der Gesamtsicht allerdings nicht erheblich.

2.4 MaBRnahmen

Die Maflinahmen zur Vermeidung und Minderung, die schon im Konzept des Planes fest-
gelegt sind, sind bereits in der Einleitung zum Umweltbericht aufgefiihrt. Sie werden nach-
folgend nicht erneut behandelt, da sie bei der Bestimmung der zu erwartenden Auswirkun-
gen bereits mindernd berlcksichtigt wurden.

2.41 Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen

Neben den bereits im B-Plan vorgesehen MalRnahmen sind weitere moglich. Dabei geht
es insbesondere darum, unnétige Beeintrachtigungen der Wohnbevélkerung durch Larm
zu mindern.

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind passiven nach Mdéglichkeit vorzuziehen, weil damit
insbesondere die Freiflachen vom Schallschutz profitieren. Aufgrund der 6rtlichen Bedin-
gungen kommen zur Verringerung der Schallausbreitung im Untersuchungsgebiet nur we-
nige Mdglichkeiten fir aktive SchallschutzmaRnahmen in Betracht.

Die Option, larm-robuste stadtebauliche Strukturen zu realisieren, ist mit der abschirmen-
den Gebaudeeinordnung bereits genutzt.

Praktisch kommen flir das Plangebiet nur passive Larmschutzmallnahmen zur Verbesse-
rung der Schallsituation in Frage.

Entsprechende Méglichkeiten bestehen in Form einer larmschutztechnisch gunstigen Ge-
staltung der Gebaudenutzungen und der Grundrisse. Schlaf- und Kinderzimmer sollten
soweit wie mdglich in Richtung der larmabgewandten Hausseiten gelegt werden.

Darlber hinaus kénnen die Gebdudehiillen so ausgefihrt werden, dass die Innenrdume
geschitzt sind. Sie mussen in der Gesamtheit ein entsprechendes Schallddmmmal auf-
weisen.

Im konkreten Fall wird im entsprechenden Gutachten fiir den maRgeblichen Verkehrslarm
das Festsetzen des Bau-Schallddmm-Malies R'wges der Aulienbauteile von schutzbedirf-
tigen Raumen vorgeschlagen. Damit kann sichergestellt werden, dass z. B. in
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Schlafrdumen ein Innenschallpegel von 30 dB eingehalten wird.
Damit werden gleichzeitig die Belastungen durch den Gewerbelarm gemindert.

Nachfolgend werden die erforderlichen artenschutzbezogenen MaRnahmen dargestellt. Artenschutzbezogene

Im Rahmen der Vorhabenrealisierung kommen, um fiir die konkret betroffenen relevanten Mal8nahmen

Arten und Artengruppen Konflikte mit den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zu
vermeiden, folgende spezielle Mallnahmen in Frage.

— Bauzeitenbeschrankung (betrifft die Baufeldfreimachung und die eigentliche
Bauzeit)

MalRnahme speziell fur Brutvdgel,

— alternativ: rechtzeitig vor Baufeldfreimachung, vor Eingriffen (z. B. in Gebau-
den oder dem Fallen von Baumen),

— MalRnahme speziell fur Brutvdgel: Vergramung, Verschlieen von Nischen
oder Baumhohlen zur Verhinderung der Ansiedlung relevanter Arten in diesen
potenziellen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten; zusatzlich zeitnah mit dem
Eingriff Durchfuihren einer Kontrolluntersuchung.

Das Toétungsverbot fur Eidechsen kann durch ein Absammeln und Umsetzen der Eidech-
sen in einen anderen geeigneten Lebensraum vermieden werden. Das erneute Einwan-
dern ist durch einen Reptilienzaun zu verhindern.

Mit diesen Malinahmen lasst sich der GroRteil der artenschutzrechtlichen Konflikte, insbe-
sondere VerstoRe gegen das Tétungs- und das Stérungsverbot, ausschlielen.

Um Lebensraumverluste bzw. den Verlust von Brutplatzen fiir den Star zu kompensieren,
sind zusatzliche MafRnahmen erforderlich.

Ein Bauleitplan kann wegen fehlender ,Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB unwirk- vorgezogene
sam sein, wenn ihm uniberwindbare artenschutzrechtliche Verbote entgegenstehen. AusgleichsmalBnahmen

Im Falle, dass Verbotstatbestande betroffen sind, wie im vorliegenden Fall, werden auch
die Mdglichkeiten von so genannten ,vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen® nach § 44
Abs. 5 BNatSchG (CEF-MalRhahmen) und die mégliche Zulassung von Ausnahmerege-
lungen von Verbotstatbestdnden gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Als vorgezogene Ausgleichsmalnahme fiir die Zerstdrung von Lebensstatten fur den Star CEF-MalBnahme Star
sind 10 geeignete Nistkdsten in entsprechend geeigneten Lebensrdumen der Umgebung
anzubringen.

Diese CEF-Malinahmen werden auRerhalb des Geltungsbereiches realisiert. Die verflig-
baren Anbringungsorte werden im weiteren Verfahren festgelegt.

Die CEF-Malnahmen missen vor Realisierung des Vorhabens umgesetzt werden und
durch ein Monitoring nachweislich wirksam sein.

Um die Funktionssicherung dauerhafte zu erreichen, sind erforderliche CEF-MalRnahmen
materiell und formell zu sichern.

Die formelle Sicherung kann durch
— einen Grundbucheintrag,
— eine Festsetzung im B-Plan (gem. § 1a Abs. 3 BauGB)
— einen offentlich-rechtlichen Vertrag (zw. zwischen der Gemeinde und der zu-
stédndigen Naturschutzbehdrde)
— eine vorgezogene Ausgleichsmaflinahme (Genehmigungsplanung § 15 Abs. 2
BNatSchG)
erfolgen.

Wenn die entsprechenden VermeidungsmafRnahmen bzw. die CEF-MalRnahme im Rah- Fazit Artenschutz
men der Vorhabenrealisierung durchgefiihrt werden, wird sich das Tétungs- bzw. Verlet-
zungsrisiko nicht signifikant erhéhen.

Auch Stérungen kénnen grundsatzlich und insbesondere wahrend schiitzenswerter Zeit-
perioden vermieden werden.

Das trifft auch auf Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu.

Ein Erfordernis zur Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht ab-
zusehen. Die artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fir die zulassigen Vorhaben sind
damit voraussichtlich gegeben.
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2.4.2 AusgleichsmaBnahmen

Im Rahmen der Umweltprifung ist es erforderlich zu prifen, ob AusgleichsmaRnahmen
festgelegt werden missen. Fir das Beantworten dieser Frage ist die ,Erheblichkeit” einer
Beeintrachtigung maRgeblich.

Nur fir die Umweltaspekte, die unter Beachtung der im Plan bereits vorgesehenen bzw.
der im Rahmen der Umweltpriifung herausgearbeiteten Vermeidungs- bzw. Minderungs-
mafRnahmen erheblich beeintrachtigt werden, ist ein Ausgleich erforderlich.

Entsprechend sind AusgleichsmalRnahmen flir die Schutzgtter
— Boden / Flache,
— Lebensgemeinschaft / Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt,
— Landschaft

erforderlich, um eine vollstandige Kompensation zu erreichen.

Konkret hangt die Grélke der notwendigen Flache flr den Ausgleich von folgenden Fakto-
ren ab:

— vom Zustand der in Anspruch genommenen ,Eingriffsflache®,

— vom Umfang des Eingriffs,

— vom Zustand der verfligbaren aufzuwertenden ,MaRnahmenflache®,

— und der gewahlten Mallnahme.

Aussagen zur Auspragung und der Gesamtbewertung des Bestandes finden sich im Punkt
.Bestandsaufnahme®. Der zu erwartende Umfang des Eingriffs ist im Punkt ,Prognose®
erlautert.

Die AusgleichsmaRnahmen mussen nicht fir jedes einzelne Schutzgut separat realisiert
werden. In der Regel wirken sich konkrete MafRnahmen nicht nur auf ein einzelnes Schutz-
gut aus. Sie kénnen (und sollen) grundséatzlich miteinander kombiniert werden. Damit kon-
nen der Aufwand und ggfls. eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme reduziert werden.

AusgleichsmaRnahmen im Geltungsbereich sind nicht mdglich. Zur Verfligung stehen zwei
externe Ausgleichsflachen, eine sudlich der Stadt im Ortsteil Kahsel in der Gemeinde Neu-

-_><-_- - - J |
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Das Ausgleichsgrundstiick in Kahsel (Gemarkung Kahsel, Flur 003, Flurstiick 68) hat gem.
EAB eine GréfRe von rund 2,7 ha. Es handelt sich um eine Landwirtschaftsflache mit einer
Grofe von rund 2,3 ha und einem Waldanteil von rund 0,4 ha.
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Ubersicht
Ausgleichsflache Kahren

Die Ausgleichsflache bei Kahren (Gemarkung Kahren, Flur 002, Flurstiick 350) hat insge- Fldche Kahren
samt eine Gr6Re von rund 0,85 ha. Davon sind 0,6 ha Intensivacker; der Rest (0,25 ha)
ist Wald bzw. Forstflache.

In der Summe stehen, von den beiden insgesamt 3,55 ha Ausgleichsflache, 2,9 ha Acker-  Flachenverfiigbarkeit
flache fiir konkrete MaRnahmen zur Verfiigung. Der bestehende Anteil an Wald in der Gro-
Renordnung von insgesamt 0,65 ha wird ohne Veranderungen erhalten.

Zum Ausgleich fur das Schutzgut ,Boden® ist teilweise eine Extensivierung von Ackerfla- Ausgleich Boden
chen vorgesehen. Auf der Flache in Kahsel bzw. auch auf der in Kahren erfolgt jeweils

eine Umwandlung von Ackerflache in Grasland. Zusatzlich kann die Aufforstung auf der

Flache in Kahsel (Groftenordnung 0,7 ha) auch als Extensivierungsmaflinahme angerech-

net werden.

Durch diesen MaRnahmen kénnen die Bodenversiegelungen im B-Plan-Gebiet ausgegli-
chen werden. Die HVE (MLUK 2009) sieht bei normalen Bodentypen dafiir eine Kompen-
sation im Verhaltnis 1:2 vor.

Fir den konkreten Fall des B-Plans bedeutet dies, dass mindestens eine bisher intensiv
genutzte Ackerflache in der GréRenordnung von rund 2,04 ha extensiviert werden muss,
um die die Neuversieglung von 1,02 ha zu kompensieren. Ausgeglichen ware damit die
GRZ von 0,4 firr die zulassigen Hauptanlagen im Wohngebiet und die Uberbauung auf den
Verkehrsflachen.

Fir den Fall, dass im Wohngebiet die Option, zuséatzliche Flachen durch Nebenanlagen
zu Uberbauen genutzt werden soll (GroRenordnung maximal 0,4 ha), waren zusatzlich
0,8 ha zu extensivieren.

In diesem Fall mussten fir das Schutzgut Boden bis zu 2,84 ha aus der intensiven Nut-
zung genommen werden. Es ist also (gemessen an den verfiigbaren 2,9 ha Acker) etwas
mehr Flache fiir den Ausgleich fir das Schutzgut Boden verfligbar, als erforderlich.

Auf dem Flurstiick 68 in Kahsel wird (zusatzlich) eine zusammenhangende Gehdlzpflan- Ausgleich
zung in der Grélenordnung von 0,7 ha angelegt. Lebensgemeinschaft

Sie dient gem. LWaldG auch als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme der ,Waldflache® im Pflanzen und Tiere

Plangebiet. Da diese Flache bisher nicht forstwirtschaftlich genutzt wurde, kann der wald-
rechtliche Ausgleich mit dem naturschutzrechtlichen kombiniert werden.

Die Pflanzung muss aus standortgerechten gebietsheimischen Laubgehélzen bestehen,
die an den Randern zur Ackerflache mit einem Waldmantel aus ebenfalls standortgerech-
ten gebietsheimischen Strauchern versehen ist. Dieser Mantel muss vor einer Beschadi-
gung durch die landwirtschaftliche Nutzung geschiitzt werden.

Die Pflanzung ist also geeignet, den durch Gehodlze dominierten Lebensraum auf dem
Eingriffsgrundstlick zu ersetzen. Gleichzeitig ist sie mit einer Extensivierung der Nutzung
verbunden.
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Die nach Abzug der Gehdlzpflanzung noch verbleibenden Ackerflachen der Flurstiicke 68
(Flur Kahsel) und 350 (Flur Kahren) im Umfang von insgesamt rund 2,2 ha werden als
ruderale Grasflachen angelegt und zum Erhalt entsprechend regelmafig 1- bis 2-mal im
Jahr gemaht.

Die Flache wird also nicht aus der Nutzung genommen Eine zusatzliche Inanspruchnahme
von landwirtschaftlicher Nutzflache fiir den Ausgleich wird also vermieden.

Der Ausgleich fur das Schutzgut ,Flache“ kann mit der Extensivierung der bisher intensiv
genutzten Flache ebenfalls erreicht werden, auch wenn die Riickgabe einer sanierten bis-
herigen Siedlungsflache an den AulRenbereich die optimale Lésung ware.

Mit der Umwandlung des Intensivackers in Wald bzw. in eine ruderale Grasflachen wird
die biologische Vielfalt gemessen an der Ausgangslage erhdht.

Gleichzeitig wird das Landschaftsbild im Bereich der beiden Ausgleichsflachen aufgewer-
tet.

Grundsatzlich werden durch diese MalRnahmen erhebliche und damit unzulassige Beein-
trachtigungen kompensiert. Bei der Planumsetzung verbleiben keine erheblichen Kon-
flikte.

Die Uberwachung der externen MaRnahmen wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

2.5 Alternativenprufung

In diesem Abschnitt werden gem. Anl. 1 Nr. 2d BauGB ,in Betracht kommende anderwei-
tige Planungsmdglichkeiten und die Angabe der wesentlichen Grinde fur die getroffene
Wahl“ dargelegt.

Die entsprechende Prufpflicht steht unter dem Vorbehalt der Beachtung der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereiches des jeweiligen Bauleitplanes sowie des Grundsatzes der
VerhaltnismaRigkeit.

Zu betrachten sind also nur planzielkonforme verniinftige Alternativen innerhalb des gege-
benen Geltungsbereiches. Malgeblich sind die hervorgerufenen erheblichen Umweltwir-
kungen. Die ,sonstigen stadtebaulichen Belange* sind in diesem Zusammenhang nicht in
die Betrachtungen einzubeziehen.

Die vom Plangeber verfolgten Ziele sind hinzunehmen und nicht Gegenstand der Alterna-
tivprifung.

Aus Umweltsicht ware zu Gunsten des Schutzgutes Boden unter Beachtung der Ziele
gem. Aufstellungsbeschluss ein Ausschluss der Zulassigkeit der Uberschreitung der GRZ
durch Nebenanlagen u. dgl. eine alternative Lésung.

In diesem Fall kdnnten aber mit groBer Wahrscheinlichkeit die erforderlichen Nebenanla-
gen (insbesondere Stellplatze) nicht ebenerdig realisiert werden. Ggfls. ware der Bau von
Tiefgaragen erforderlich.

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere und Pflanzen bzw. Biotope ware statt des gewahlten
externen Ausgleichs das Schaffen eines vergleichbaren Lebensraumes, wie urspriinglich
vorhanden, im Nahbereich glinstig. Damit ware aber das Defizit zum Boden bzw. Wald
extra zu kompensieren.

Verbesserungen fir die Umwelt kdnnten auch durch das konsequente Anlegen von Fas-
sadenbegriinungen oder Baumpflanzungen im StralRenraum erreicht werden.

Die vorgesehen LAsung bietet eine optimale Dichte und verursacht damit einen geringeren
Bedarf flr den externen Ausgleich.

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Referenzliste der Quellen

Der vorliegende Umweltbericht wurde auf der Basis der bereits verfligbaren Informationen
unter Beachtung der einschlagigen gesetzlichen Vorgaben erstellt.

Fur die Phase Entwurf liegen folgende Umweltfachbeitréage vor.
— Studie zur Bewertung der Schutzgiter sowie zum Eingriff / Ausgleich zum B-
Plan ,UNI Wohnpark - Ernst-Heilmann- Weg/Fehrower Weg“ auf dem Gebiet
der Stadt Cottbus (LUTRA Buro fir Umweltplanung Juni 2025).
— Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum B-Plan "UNI Wohnpark - Ernst-Heil-
mann-Weg/Fehrower Weg“ auf dem Gebiet der Stadt Cottbus (LUTRA Biiro flr
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Umweltplanung April 2025).

—  Schalltechnische Untersuchung B-Plan N/38/120 ,Ernst-Heilmann-Weg / Feh-
rower Weg“ (KSZ Ingenieurbiiro GmbH Mai 2025)

- ,Konzept zum Umgang mit Zauneidechsen® (IHC Januar 2025)

3.2 Technische Verfahren

Fur das Abarbeiten der Eingriffsregelung erfolgte in einem ersten Schritt eine Vorprifung
im Zusammenhang mit der Ausarbeitung des Vorentwurfes. Fir den Entwurf wurden unter
Beachtung der vorliegenden Stellungnahmen zum Vorentwurf die notwendigen Fachbei-
trage erarbeitet.

Der Umfang der artenschutzfachlichen Priifung hangt von der Planungsebene sowie der
Art und dem Detaillierungsgrad der Regelungen des Planes und den naturraumlichen Ge-
gebenheiten ab.

Zur Abschatzung des Arteninventars und damit auch des artenschutzrechtlichen Konflikt-
potenzials wurde eine Erfassung der potenziell besonders betroffenen Tiergruppen Vogel
und Reptilien auf der Vorhabensflache und auf den unmittelbar angrenzenden Flachen in
einem Radius von ca. 10 m durchgeflihrt.

Zur Erfassung der Brutvogelfauna erfolgten ab Anfang April bis Ende Juni 2021 finf Ge-
landebegehungen. Die Reptilienfauna, insbesondere die Zauneidechse, wurde Uber eine
Absuche der potenziell geeigneten Habitate im Untersuchungsraum kartiert. Dazu erfolg-
ten zwei Begehungen Ende Mai und Mitte Juni sowie zwei weitere im August und Septem-
ber 2021.

Fir eine Kontrolle zu Fledermausvorkommen und Vorkommen xylobionter Kafer fanden
zwei Begehungen im Plangebiets statt. Hier wurden im Juni und August 2021 gezielt nach
Baumquartieren (Hohlen und Risse im Stamm) und fir Fledermausvorkommen und nach
Hinweisen zu Vorkommen besonders geschitzter Holzkafer gesucht.

Die noch umzaunten Privatgrundstiicke im Norden wurden nicht begangen und abgesucht.

Im Januar 2025 erfolgte, in Vorbereitung auf Fallmalinahmen, eine 6kologische Baube-
gleitung und die Absuche aller Baume (auch die auf den ehemals privaten Gartenflachen)
nach potenziellen Fledermausquartieren. Weiterhin wurden die zum Abriss vorgesehenen
Lauben auf Fledermause bzw. Fledermausquartiere hin untersucht.

Fir die erfassten und vom Potenzial abgeschatzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs
IV FFHRL und die europaischen Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (V -VRL) wird
geprift, ob die in § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG genannten Verbotstatbestande erfiillt
sind.

Wenn unter Berlicksichtigung erforderlicher Vermeidungs- und vorgezogener Ausgleichs-
mafRnahmen Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt waren,
wirde anschlielend eine Priifung, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine
Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben sind, erfolgen.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 17.01.2007 (9 A 20.05) ist ,die objektive Wahrschein-
lichkeit oder die Gefahr erheblicher Beeintrachtigungen im Grundsatz nicht anders einzu-
stufen, als die Gewissheit eines Schadens®. Zum Ausschluss von erheblichen Beeintrach-
tigungen, ist durch eine schlissige naturschutzfachliche Argumentation ein Gegenbeweis
zu erbringen, der belegt, dass keine nachteiligen Auswirkungen durch das Vorhaben ent-
stehen. Dieser Gegenbeweis hat unter Berlcksichtigung der besten einschlagigen wis-
senschaftlichen Erkenntnisse und Ausschopfung aller wissenschaftlichen Mittel zu erfol-
gen.

Im vorliegenden artenschutzrechtlichen Kurzgutachten werden:

— die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle euro-
paischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vor-
haben erflllt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt,

— die naturschutzfachlichen Voraussetzungen, soweit erforderlich, fiir eine Aus-
nahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Reichen die derzeitigen wissenschaftlichen Erkenntnisse fir eine sichere Beurteilung der
Erheblichkeit nicht aus, so wird bei der Beurteilung der projektbedingten Auswirkungen im
Zweifelsfall eine Erheblichkeit angenommen.
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3.3 UberwachungsmaBnahmen

Im Rahmen der Uberwachung der UmweltmaRnahmen ist gem. § 4c BauGB das Einhalten
der umweltrelevanten Bestimmungen zu kontrollieren und zu sichern. Dazu gehdren fol-
gende Elemente

— Herstellungskontrolle,

— Funktions- und Erfolgskontrolle.

Das entsprechende Monitoring soll Aufschluss Uber die Wirkungen aller Malnahmen im
Zusammenhang mit dem B-Plan geben. Gegenstand sind die erheblichen Umweltwirkun-
gen infolge der Durchfiihrung des Planes. Zweck der Bewertung ist zum einen, den Erfolg
zu dokumentieren, zum anderen die Durchfiihrung zu verbessern. Es geht darum, vorher-
gesehene und nicht vorhergesehene Umweltfolgen festzustellen.

Die Herstellungskontrolle umfasst die Leistungsfeststellung der erstmaligen Pflanz- und
Ansaatarbeiten der jahrlichen Pflegemalinahmen sowie die Endabnahme der MafRnah-
men nach Ablauf der Entwicklungspflege mit einer entsprechenden Dokumentation.

Die Uberwachungsmafnahmen werden durch die plangebende Gemeinde, die letztlich fiir
den Vollzug verantwortlich ist, im Rahmen eines Vertrages mit dem Entwicklungstrager
gesichert.

3.4 Zusammenfassung

Im Plangebiet soll ein Wohngeiet entstehen. Von der Stadt wird eine attraktive Nutzungs-
mischung von ortstypischen Einfamilien- und Zweifamilienhdusern sowie ggfs. Reihenhau-
sern im noérdlichen Teil bis hin zu modernen Mehrfamilienhdusern im sidlichen Teil als
weicher stadtebaulicher Ubergang von der Windmiihlensiedlung zum kiinftigen Stadtfeld
mit unmittelbarer Nahe zur BTU und gréReren Kubaturen angestrebt.

Der erforderliche B-Plan setzt ein ,,Allgemeines Wohngebiet* gem. § 4 BauNVO fest. Nut-
zungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden kdnnen, die aber eher
Versorgungsfunktionen Gbernehmen oder die stéren kdnnen, sind nicht zugelassen.

Die Zulassige GRZ 0,4 liegt innerhalb des Orientierungswertes fir ,Allgemeine Wohnge-
biete“. Diese kann nur durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiuhrten Anlagen tberschrit-
ten werden. Es sind Gebaude mit zwei bis zu finf Vollgeschossen zuldssig. Bei den hdhe-
ren Gebauden ist das obere Vollgeschoss als so genanntes ,Staffelgeschoss® auszubil-
den.

Alternativ kdnnte der bestehende Wohnungsbedarf, sofern keine anderen Abrundungs-
grundstiicke zur Verfligung stehen, nur unter Inanspruchnahme von Flachen im Auenbe-
reich realisiert werden.

Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen entstehen fiir die Schutzgiter Boden sowie
fur die Schutzgtiter Biotope / Tiere / Pflanzen / Vielfalt und Landschaft.

Unter Beachtung der Vermeidungs- und Minderungsmaglichkeiten sind Ausgleichsmal}-
nahmen auf Flachen aulerhalb des Plangebietes zu realisieren. Es stehen zwei Standorte
zur Verfugung.

Es sind einerseits Geholzpflanzungen vorgesehen, die gleichzeitig den Waldverlust kom-
pensieren sollen, und andererseits werden zukunftig bisher intensiv genutzte Ackerflachen
nur noch extensiv genutzt.

Die erforderlichen MalRnahmen zum Monitoring, wie die Herstellungs-, Funktions- und Er-
folgskontrolle, werden durch die Stadt in Zusammenarbeit mit den zustandigen Behoérden
gesichert.

Die Stadt wird hierzu einen Vertrag mit dem Entwicklungstrager schliel®en, der fir die Um-
setzung der Natur- und Artenschutzmaflinahmen nebst dem erforderlichen Monitoring ver-
antwortlich zeichnen wird.
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