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1 Einfuhrung
1.1 Plangebiet

Die Lage des Geltungsbereiches im Stadtgebiet ist auf dem Deckblatt dieser Begriin-

dung dargestellt
IS W)
C SENDORF

b
s

Das Plangebiet liegt sudlich der Autobahn BAB 15 rund 5,5 km vom Stadtzentrum ent-
fernt in der Gemarkung Grol3 Gaglow, Flur 1.

Laut Aufstellungsbeschluss sind die Flurstiicke 1364,1089,1363,1383 (tw.), 1385 (tw.),
1052, 1080, 1081, 1082, 194/21, 1083 und 1090 betroffen.

Der Geltungsbereich umfasst damit eine Gesamtflache von ca. 12,3 ha.
1.2 Verfahren

Das Planvorhaben betrifft den Bebauungsplan (B-Plan) ,Einkaufszentrum Lausitz-Park"
im Stadtsteil GroR Gaglow.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 25.09.2019 den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 26.10.2019 im ,Amtsblatt fir die Stadt Cottbus” orts-
Ublich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) im ,Regel-
verfahren® mit Umweltprifung aufgestellt. DarGber hinaus werden die einschlagigen
Fachgesetze beachtet.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behdérden, Trager der offentlichen Belange (TOB), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Im Anhang ist eine Verfahrensibersicht beigefiigt.
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In der Phase ,Entwurf* sind die vorliegenden Hinweise aus den vorangegangenen Be-
teiligungsverfahren beachtet, soweit diese fiir das Planverfahren maf3geblich sind.

Die im Rahmen der anstehenden Beteiligungen eingehenden Hinweise und Anregungen
werden im weiteren Verfahren als ,Abwagungsmaterial“ beachtet und dienen der Ver-
vollstdndigung der Unterlagen.

Der Entwurf kann ,naturgemafR* inhaltlich noch nicht vollstadndig sein. Er setzt sich aber
mit allen bekannten wesentlichen Belangen auseinander.

1.3 Plan- und Kartengrundlage

Die Planzeichnung ist fir den Geltungsbereich auf einem durch einen 6éffentlich bestell-
ten Vermesser hergestellten Lageplan mit Stand 2016 angefertigt. Sie gentigt somit den
Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Die Vermessungsgrundlage fur die Bundesautobahn wurden von der Autobahn GmbH
des Bundes bereitgestellt.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89. Das Héhenbe-
zugssystem der Planunterlage ist DHHN 92.

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

1.4 Planungsgegenstand

Die EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH hat mit Schreiben vom 07.06.2018 /
27.08.2018 bei der Stadt Cottbus die Aufstellung eines Bebauungsplanes (BP) zu Guns-
ten einer baulichen Umgestaltung des bestehenden Einkaufszentrums ,Lausitz-Park“ im
Ortsteil Gro3 Gaglow beantragt.

Ziel der Planung soll die Neustrukturierung des Standortes sein.

Der Einzelhandel unterliegt generell einem staken Strukturwandel, der durch die aktuelle
»Corona-Krise” noch verscharft wird. Dieser Wandel ist u. a. gekennzeichnet durch
- Konzentration und Filialisierung
- Veranderung der Einkaufgewohnheiten
- Dominanz der Supermarkte und Discounter bei der Grundversorgung
- Tendenz zur Ansiedlung multifunktioneller GroRstrukturen au3erhalb der Zen-
tren.

Die fortschreitende Konzentration im Einzelhandel, das auf Grund von Kundenwiinschen
erforderliche, und in den letzten Jahren gestiegene und vielfaltigere Warenangebot, eine
moderne Ausstattung der Ladeneinrichtungen und Kassenzonen, geraumigere Géange
zum Befahren mit Einkaufswagen und zum Einrdumen sowie die Préasentation der Wa-
ren, die Vorhaltung von Packtischen sowie Behéltern zum gesetzlich vorgeschriebenen
Sammeln der Verpackungen, erfordern heute aus Sicht des Lebensmitteleinzelhandels
eine, gemessen an den Anforderungen, die noch vor wenigen Jahren galten, wesentlich
groRRere Verkaufsflache.

Es werden auch gréRere Kapazitaten fir das Vorhalten von Waren im Verkaufsraum und
im Lager bendétigt, um die Zyklen der Belieferung zu strecken und damit den Verkehrs-
aufwand zu reduzieren. Der Verkaufsraum wird dadurch teilweise zum Lager. Die La-
gerflachen selbst werden verkleinert.

Das erforderliche VergroRBern der Verkaufsflachen erfolgt, unter Beachtung dieser Be-
dingungen, im Wesentlichen ohne grundlegende Anderungen der bisher angebotenen
Sortimente.

Um die Ankerfunktion des Standortes auch zukinftig erfullen zu kénnen, konkurrenzfa-
hig zu bleiben und den Anforderungen an eine moderne kundenorientierte Handelskultur
gerecht zu werden, ist es also erforderlich, den Standort des Einkaufszentrums ,Lausitz-
Park® umzustrukturieren.

Der Standort soll komplett in mehreren Bauabschnitten umgestaltet werden.

Der Bebauungsplan soll sowohl den bestehenden Einzelhandelsstandort als solchen
planungsrechtlich sichern, als auch die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine

Seite 5

aktueller Verfahrensstand
Entwurf

Plan- und Kartengrundlage

Autobahn

Lage- und Hohensystem

Anlass

Ziel | Zweck

Umstrukturierung des
Standortes

Projektspezifische Ziele


http://www.geobasis-bb.de/

15

16

17

18

19

20

21

22

23

CB BP Lausitzpark E Stand 08.Méarz 2022

stadtebaulich vertretbare Erweiterung der Verkaufsflache sowie flir eine Anpassung der
angebotenen Sortimente des bestehenden Einkaufskomplexes schaffen.

Ziel ist ferner die Verbesserung der Parkplatzsituation und insbesondere der ful3laufigen
Beziehungen auf dem Standort.

Auch soll der allgemeinen Entwicklung technologischer und hygienischer Anforderungen
sowie der Anpassung an marktfahige Konzepte Rechnung getragen werden.

Es sollen auch die Anforderungen an einen umweltgerechten Betrieb erfillt werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll auch zukiinftig die wirtschaftliche Le-
bensfahigkeit des Lausitz-Parks gesichert werden, indem sowohl ein modernisierter
Marktauftritt, als auch eine veranderte Verkaufsflachen- und Angebotsstruktur gewahr-
leistet wird.

Auf der anderen Seite sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf das A-Zentrum
(Hauptzentrum der Stadt) auszuschlieRen.

Die planungsrechtliche Absicherung des Einzelhandelsstandortes ist daher fur die Stadt
Cottbus von evidenter Bedeutung.

Das o. a. Anliegen wird von der Stadt unterstutzt, da es ihren Entwicklungszielen hin-
sichtlich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Eine Bauleitplanung bedarf einer Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde.

Die vorgesehenen MalRnahmen fur den an seinem Standort fest etablierten Einkaufs-
komplexes stehen in Einklang mit den im aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(EHZK) der Stadt Cottbus herausgearbeiteten Zielen der Einzelhandelsentwicklung.

Die peripheren Erganzungsstandorte erfillen gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept
wichtige regionale Versorgungsfunktionen fiir das Oberzentrum und fir seinen Einzugs-
bereich; insofern ist auch eine zukunftsfahige Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen
Zu unterstitzen.

Es bestehen allerdings Einschrankungen fur deren Entwicklung. Grundsatzlich gilt fir
alle Erganzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels, dass Verkaufsflachenerwei-
terungen bei zentrenrelevanten Sortimenten Uber den aktuellen Bestand hinaus ausge-
schlossen sind.

Bei der Planung geht es letztlich darum, einen positiven Beitrag im Hinblick auf die nach-
folgenden wesentlichen Belange zu leisten
- die lokale Wirtschaft, insbesondere den Mittelstand, zu stérken und zu férdern
- Arbeitsplatze zu sichern und zu schaffen

- vorhandene Ortsteile zu erhalten, zu erneuern und zu entwickeln und diese an
die sich stéandig a&ndernden Randbedingungen anzupassen

- die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung erhalten, fir die Zukunft
nachhaltig sichern und zu verbessern.

Insbesondere sind die Vertraglichkeit und Vereinbarkeit hinsichtlich der Erschlie3ung
sowie die GrolRe der Verkaufsflache und das Sortiment zu regeln.

Es ist sicherzustellen, dass weiterhin keine erheblichen Belastungen der Anwohner ent-
stehen und dass die Umweltbedingungen sich nicht verschlechtern.

Aus den Planungsgrundséatzen und den Anforderungen des § 1a BauGB ergeben sich
weitere Belange im Hinblick auf die Umwelt, die im Rahmen der Abwagung zu beachten
sind.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Stadt verwirklichen zu kénnen, wird flr
den Standort des bestehenden Marktes ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Die Planung wird als so genannter ,Angebots-Bebauungsplan® angelegt. Das bedeutet,
dass die Festsetzungen so flexibel, wie moglich gehalten werden.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Zuléssigkeitsvoraussetzungen fur die
Entwicklung eines zukunftsfahigen Einkaufszentrums am Standort Lausitz Park schaf-
fen.

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.
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Die geplanten Umstrukturierungen sind im Rahmen des bestehenden Baurechts nicht
moglich.

Ohne Planung lassen sich die Ziele, obwohl der Standort bereits grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe beherbergt, nicht verwirklichen, da

- groRflachige Handelseinrichtungen, aul3er in Kerngebieten, nur in einem ent-
sprechend festgesetzten Sondergebiet zulassig sind

- die stadtebaulichen Konflikte nur durch Planung geldst werden kénnen

- eine die unterschiedlichen Interessen (stadtebaulichen Belange) ausglei-
chende Entscheidung herbeizufiihren ist.

Das geplante Vorhaben soll zeitnah realisiert werden. Das Aufstellen des B-Planes ist
im Vorfeld erforderlich.

Die oben dargelegten projektspezifischen Ziele entsprechen den Planungsgrundséatzen
des § 1 Abs. 5 und den zu beachtenden stédtebaulichen Belangen gem. Abs. 6 BauGB
sowie § 1 a BauGB.

Damit ist gewahrleistet, dass die Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl und damit
im offentlichen Interesse erfolgt.

2 Planerische Grundlagen
2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Aus raumordnerischer
Sicht ist aktuell folgende Rechtsgrundlage verbindlich.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan ,Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg® (LEP HR) vom 29. April 2019 wurde am 13.05.2019 im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fur das Land Brandenburg, Teil Il — Verordnungen, bekanntgemacht.

Diese Verordnung ist am 1. Juli 2019 in Kraft betreten. Der LEP HR ist also ab diesem
Zeitpunkt fur den B-Plan relevant.

Daneben ist der aktuelle Regionalplan zu beachten.
2.1.1 Ziele Raumordnung

Mit Schreiben vom 15.12.2021 liegt die Stellungnahme zur Zielanfrage bzw. die Stel-
lungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden vor.

Darin sind folgende auf den B-Plan bezogene Ziele der Raumordnung aufgefiihrt.
Bindung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sind nur in ,Zentralen Orten“ zuldssig (Konzentrationsgebot).

Schutz benachbarter Zentren

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbe-
reiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdl-
kerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintréachtigen (raumordnerisches
Beeintrachtigungsverbot).

Einordnung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte

(1) GroR3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimen-
ten gemaf Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in Zentralen Versorgungsbereichen zulassig
(Integrationsgebot).

(2) GrofR3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
gemal Tabelle 1 Nummer 2 sind auch aufRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsorti-
mente zehn Prozent nicht Uberschreitet. Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevantem Sortiment fur die Nahversorgung gemaf3 Tabelle 1 Nummer 1.1 sind
auch auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zuléssig.
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(3) Vorhandene genehmigte groRRflachige Einzelhandelseinrichtungen auf3erhalb Zent-
raler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen verandert werden, wenn hier-
durch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt, als auch fir nahversorgungs-
relevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1
und 1.2) nicht erhdht wird. G 2.11 bleibt unberihrt. Durch die Verdnderung darf keine
Umwandlung zu einem Hersteller- Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen.

Cottbus als Oberzentrum

(1) Cottbus ist Oberzentrum; hochwertige Funktionen der Daseinsvorsorge, u.a. Einzel-
handelsfunktionen, mit Uberregionaler Bedeutung sind hier raumlich zu konzentrieren.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Zielvorgaben der Regio-
nalplanung fiir das Planvorhaben bestehen nicht.

2.1.2 Grundsatze

Fur die Bewertung der vorliegenden Planung sind folgende Grundséatze der Raumord-
nung maRgeblich.

Die Grundséatze aus § 2 Abs. 4 (Starkung des innerstadtischen Handels und der ver-
brauchernahe Versorgung, Zuordnung grof3flachiger Handel auf zentrale Orte) und 8 5
Abs. 1, 2 und 4 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte;
Vorrang von Innen- vor AuBenentwicklung; Starkung des innerstadtischen Einzelhan-
dels, Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung) sind zu beachten.

Die Grundsatze aus § 5 Abs. 1, 2 und 4 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsent-
wicklung auf Zentrale Orte; Vorrang von Innen- vor Auf3enentwicklung; Starkung des
innerstadtischen Einzelhandels, Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung)
sind zu beachten.

Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den ,Zentralen
Orten“ sollen der zentral6rtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll daflir Sorge getragen
werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im ein-
schlagigen Bezugsraum gebunden werden.

Grundversorgung
Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert werden.
Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderun-
gen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte erge-
ben, beriicksichtigt werden.

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

Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirksamer Treibhausgase
sollen - eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusétzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflaichenentwicklung angestrebt werden, -
eine rAumliche Vorsorge fur eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch
erneuerbare Energien, getroffen werden.

Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und Mafinahmen sollen die zu erwartenden Klimaveréanderungen und
deren Auswirkungen und Wechselwirkungen bericksichtigt werden. Hierzu soll durch
einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitze-
folgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innenstadten, durch
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MaRnahmen zu Wasserrtickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Land-
schaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Grundsatze der Regionalplanung fiir das Planvorhaben bestehen nicht.
2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei der Planung sind weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beachten,
die bei Widerspriichen ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fach-
behérde im Rahmen der Abwéagung nicht tberwunden werden kdnnen. Diese werden
nachfolgend benannt.

2.2.1 Umweltrecht

Die fur 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.

2.2.2 Verkehrsrecht

An FernstralRen (Bundeautobahn und Bundesstraf3en) und sonstigen Straf3en sind unter
bestimmten Umstanden Abstande zwischen Hochbauten und der Fahrbahn zu beach-
ten. Grundlage ist neben dem Bundesfernstralengesetz (FStrG) das entsprechende
Landesrecht.

Der Standort befindet sich unmittelbar stidlich angrenzend an die bundeseigenen Stra-
Bengrundstiicke der Autobahn (A) 15 und erstreckt sich dabei auf eine Lange von etwa
390 m. Der betreffende Autobahnabschnitt ist vierstreifig mit Standstreifen ausgebaut.

Grundsatzlich gelten flr die Bebauung und Nutzung von Flachen in Autobahnnéhe die
anbaurechtlichen Regelungen des FStrG.

GemaR § 9 Abs. 1 und 2 FStrG sind:

- die Errichtung von Hochbauten jeder Art bis 40,0 m neben Bundesautobah-
nen, gemessen vom &uf3eren Rand der befestigten Fahrbahn, untersagt (An-
bauverbotszone) sowie

- die Errichtung, Anderung oder veranderte Nutzung von baulichen Anlagen bis
jeweils 100,0 m neben Bundesautobahnen zustimmungspflichtig (Anbaube-
schrankungszone).

Die einschlagigen Vorgaben fir BundesstraRen hinsichtlich der Unzulédssigkeit von
Hochbauten jeder Art im Bereich von 20 m sowie der Zustimmungspflicht im Abstand
von 40 m gelten in Brandenburg auch flr Landes- und KreisstralRen, sofern sie die be-
treffenden anliegenden Grundstiicke aufRerhalb der jeweils festgelegten Ortsdurchfahr-
ten befinden.

Im Siudosten grenzt das Plangebiet innerhalb der Ortsdurchfahrt an die LandestralRe
L 50. Abstandsforderungen bestehen auf Grund dieser Situation nicht.

2.2.3 Sonstige Bindungen

Zusatzlich zum Umwelt- und zum Verkehrsrecht sind Bindungen auf Grund sonstiger
Rechtsbereiche gegenwartig nicht bekannt.

Schutzgebiete oder -objekte werden vom Planvorhaben nicht berihrt.

Fiur die bestehenden und den Planbereich beriihrenden Rohwasserleitungen incl. fur
das zugehorige Steuerkabel besteht aufgrund einer Leitungs- und Anlagenrechtsbe-
scheinigung (LARB) ein Leitungsrecht zugunsten der LWG als zustandiger Versor-
gungsbetrieb. Die Beantragung dieser LARB erfolgte am 30.10.2010 bei der unteren
Wasserbehorde der Stadt Cottbus. Am 27.01.2011 erfolgte die Eintragung eines Lei-
tungsrechts im Grundbuch unter dem Aktenzeichen ARB157.

Die Trinkwasserleitung 400 AZ ist ebenfalls tber eine LARB unter dem Aktenzeichen
ARB105 zugunsten der LWG im Grundbuch gesichert. Die Beantragung dieser LARB
erfolgte am 21.12.2007 bei der unteren Wasserbehodrde der Stadt Cottbus. Am
09.05.2008 erfolgte die Eintragung eines Leitungsrechts im Grundbuch unter dem Ak-
tenzeichen ARB105.
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Fur die Trinkwasserleitungen besteht nach § 8 Abs. 1 der "Verordnung Uber allgemeine
Bedingungen fiur die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV)" eine kostenfreie Duldungs-
pflicht. Hier ist die Eintragung einer Grunddienstbarkeit nicht erforderlich und auch nicht
geplant.

Die Breite des Schutzstreifens der Rohwasserleitungen betrdgt 8 m, also beidseitig der
Trasse 4 m. Aufgrund der Parallelverlegung der- Leitungen Uberlagern sich die Schutz-
streifen teilweise.

Die Breite des Schutzstreifens der geschitzten Trinkwasserleitung betrdgt 6 m, also
beidseitig 3 m.

Auch fir die Gbrigen Trinkwasserleitungen sind in Abhéangigkeit der Nennweite der Lei-
tungen Mindestabstande fiir eine Bebauung zu beachten.

Im Plangebiet befinden sich auch Leitungsbestédnde anderer Versorgungsunternehmen,
die erhalten werden sollen.

Verbindliche Planfeststellungen fir Vorhaben von tberdrtlicher Bedeutung, bauliche
MaRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige fachgesetzliche Vorgaben oder
privilegierte Fachplanungen, die das Plangebiet beriihren, sind nicht bekannt.

2.2.4 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind in der Regel aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der jeweiligen
Gemeinde zu entwickeln. Fir die Stadt Cottbus besteht ein rechtswirksamer FNP.
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Der Bebauungsplan wird gern. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan entwickelt. Der Flachennutzungsplan, der noch in Planungshoheit der ehemaligen
Gemeinde GroR Gaglow (jetzt Ortsteil der Stadt Cottbus) aufgestellt wurde, stellt fir das
Plangebiet eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel
dar.

Die aktuell laufende Neubearbeitung, die den Standort nach gegenwartigem Stand,
ebenfalls als Sonderbauflache fur den groR3flachigen Einzelhandel ausweist, wirkt sich
auf den hier gegenstandlichen B-Plan nicht aus.

Das Plangebiet beriihrt mit zwei Ausnahmen keine rechtsverbindlichen oder in Aufstel-
lung befindlichen B-Plane oder andere stadtebaulichen Satzungen.

Fur einen Bereich sudlich des Geltungsbereiches besteht ein B-Plan, der eine Wohnge-
biet festsetzt. Die Planung ist bereits realisiert.

Die Stadt hat aktuell fir das Stadtgebiet folgende sonstige Satzungen erlassen, die fir
die Aufstellung des Planes bzw. fur die Vorhabenplanung von Bedeutung sind

- Stellplatzsatzung

- Baumschutzsatzung.

Weitere formelle Planungen, die fiir den Standort relevant sind, sind nicht vorhanden
bzw. bekannt.

2.25

Folgende informelle Planungen bzw. Konzepte betreffen den Standort
- Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus (Ein-
zelhandelskonzept), Stand Fortschreibung 2015/16 (Beschluss vom
26.10.2016, Beschl.-Nr. 1V-070-23/16)
- Auswirkungsanalyse zur Neuaufstellung des Einkaufszentrums ,Lausitz Park*®
in der Stadt Cottbus

Informelle Planungen und Konzepte

2.2.6 Sonstige Planungen und Vorhaben

Aussagen zu sonstigen umweltrelevanten Planungen, Konzepten und Untersuchungen,
die das Planvorhaben betreffen kdnnen: siehe Umweltbericht.

Die Versorgungsstrukturen aus der Sicht des Handels in benachbarten Gemeinden wer-
den gem. Auswirkungsanalyse nicht beeintrachtigt. Die Nachbargemeinden werden am
Verfahren beteiligt.

Sonstige Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungs-
absicht nicht berthrt.

Fir die Standortentwicklung des Einzelhandels wurde vom Investor ein Bebauungs- und
Freiraumkonzept vorgelegt, welches bei den Regelungen des B-Planes bertcksichtigt
wurde.

Es liegt ein Bauantrag vom 21.10.2021 zur Prufung der geplanten Fernwarmetrasse
vor.

Seitens der LWG bestehen unmittelbare Planungsabsichten im Zusammenhang mit der
geplanten Umstrukturierung des Lausitzparks.

Wegen der zu erwartenden Steigerung der Fahrgastzahlen im Zusammenhang mit der
Entwicklung des Standortes spielt der Lausitz Park in der strategischen Angebotspla-
nung und bei der Priifung der Netzerweiterung des OPNV-Netzes eine wichtige Rolle.

In diesem Zusammenhang wird derzeit auch eine zukiinftige StraRenbahnanbindung
durch die Cottbusverkehr GmbH gepruft.

In diesem Rahmen wurden zwei Trassenlaufe favorisiert, die im Bild unten dargestellt
sind. Die Trassen sind nur im bestehenden 6ffentlichen Raum unterzubringen.

Eine StralRenbahnhaltestelle wiirde dann perspektivisch am Rand des Geltungsberei-
ches des B-Planes eingeordnet werden.

Eine ursprunglich vorgeschlagene Trassenfihrung tber das Grundstiick des Lausitz-
Parks ist nicht mehr Gegenstand der Untersuchungen.
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Variantenverldufe Bild
o | ; Variante1. Variantenuntersuchung
' (ber Lipezker Strafe Teilraum 1 — Lausitz-Park

Gleisschleife auf landwirtschatftlich genutzter Flache

Variante 1.2
» Uber Zielona-Gora-StrafBle
» Gleisschieife auf landwirtschaftlich genutzter Flache

Variante 1.3
» Uber Lipezker StraBe
» Gleisschleife auf Parkplatz UCI

» Alle drei Varianten stellen bezuglich des Endpunktes
Kompromisse dar.

Quelle: openstreetmap . oig

VCDB = Verkehiskonzept StraBienbahn Cottbus  14.02.2022

3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die fiir den Geltungsbereich des B-Planes wesentlichen Rahmen-
bedingungen, die sich aus der Ortlichkeit ergeben, dargestellt.

3.1 Standorteigenschaften

Das Gelande féllt leicht von Sudost in Richtung Nordwest ab. Die Gelandehdhen auf der Topographie
Planflache bewegen sich zwischen 85,0 m und 81,5 m.

Weitere Einzelheiten zum Standort: siehe Umweltbericht.
o Luftbild

Geobasisdaten
© GeoBasis DE/LGB

Seite 12
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3.2 Erschliel3ung

Der Lausitz-Park ist verkehrlich und stadttechnisch erschlossen.

Der Standort befindet sich im sidlich gelegenen Ortsteil Gro3 Gaglow. Er ist von beiden
Cottbuser Anschlussstellen der BAB 15 gut zu erreichen.

Der Bereich ist innerstadtisch Gber die Sachsendorfer Stral3e und die Madlower Chaus-
see (LandesstralRe L 50) sehr gut zu erreichen und somit auch regional gut angebunden.

Der Einzelhandelsstandort Lausitz-Park profitiert erheblich von der guten OPNV-
Anbindung, da ein groRer Anteil an Kunden, Besuchern und Mitarbeitern den Bereich
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreicht.

Am Standort ist eine Bushaltestelle vorhanden, die von den Buslinien 13 und 14 der
Cottbusverkehr GmbH frequentiert wird. Zusatzlich wird der Lausitz-Park durch die star-
ken Regionalbuslinien 23 und 26 mit einer Haltestelle entlang der Sachsendorfer Stralle
angefahren. Die Regionalbuslinien 32 und 39 bedienen ebenfalls den Einzelhandels-
standort mit Einzelfahrten.

Da Uber die Haltestelle ,Lausitz-Park* fuBlaufig auch der Ortsteil Gro3 Gaglow erschlos-
sen wird, wird diese Haltestelle am Abend und im Nachtverkehr durch die Nachtbuslinie
4N, sowie sonntags durch die Buslinie 16 bedient.

Fir die Zukunft wird mit einer erheblichen Steigerung der Fahrgastzahlen in diesem Be-
reich gerechnet.

Unmittelbar entlang der angrenzenden StralRen verlauft ein separater Fulweg, der auch
von Radfahrern benutzt werden darf. Insgesamt gesehen ist der Standort fir Ful3ganger
und Radfahrer aus dem Umland Uber die bestehenden Wege gut erreichbar.

Der Standort ist auf Grund seiner Lage im Stadtgebiet und der Vornutzung stadttech-
nisch voll erschlossen.

Die Leitungen liegen in den Randbereiches des Geltungsbereiches. Einige Trassen be-
finden sich auf den privaten Baugebietsflachen.

Folgende Medien der Stadttechnik sind im Bearbeitungsgebiet vorhanden.
- Stromversorgungsnetz
- Gasversorgungsleitungen
- Stral’enbeleuchtungsnetz
- Telekommunikationsnetz
- Trinkwasserleitungen
- Rohwasserleitungen
- Schmutzwassernetz
- Niederschlagsentwéasserungssystem.

Im Plangebiet befinden sich eine Vielzahl von Mittel- und Niederspannungs-Stromleitun-
gen. Das Plangebiet ist derzeit Uber vier kundeneigene und eine Trafostation der
MITnetz Strom versorgt.

An den offentlichen Stral3en ist ein Stralenbeleuchtungsnetz im Betrieb. Zusatzlich fin-
den sich private Beleuchtungsanlagen im Geltungsbereich.

Auf dem Gebiet ist ein Leitungsnetz fur die Gasversorgung (Hochdruck und Mitteldruck)
vorhanden.

Aktuell erfolgt die Warmeversorgung der Objekte im Lausitz-Park noch auf der Grund-
lage von Erdgas. Die benétigte Kalte wird herkdbmmlich auf Basis elektrischer Energie
erzeugt.

Der Standort wird von lokalen und tberdrtlichen Telekommunikationslinie berihrt. Letz-
tere befinden sich im Bereich der 6ffentlichen StraRenrdume. Auch angrenzend an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Telekommunikationslinien der Te-
lekom.

Auf dem Grundstiick verlaufen mehrere Ver- und Entsorgungsleitungen der Lausitzer
Wasser GmbH (LWG).
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Aussagen zu bestehenden Leitungsrechten finden sich unter der Uberschrift ,Sonstige
Bindungen® (Punkt 2.2.2) dieser Begriindung.

Folgende o6ffentliche Trinkwasserleitungen beruhren das Plangebiet:
- zwei Rohwasserleitungen, jeweils 500 GG,
- Steuerkabel
- Trinkwasserleitung 400 AZ
- Trinkwasserleitung 150 PVC 7 250x22,7 PE100
- Trinkwasserleitung 200 AZ 7 200 St

Daneben bestehen Hausanschlussleitungen.

Folgende offentliche Schmutzwasserleitungen beriihren das Plangebiet
- Schmutzwasserdruckleitung 160x7,7 PVC-U | 180x16,4 PE80
- mehrere Hausanschlussleitungen

Daneben existieren diverse Knotenpunkte, Schachtbauwerke, Schutzrohre usw., die zu
beachten sind.

Auf dem Grundstlick des Lausitzparks ist eine Kundenanlage zur Niederschlagsentwas-
serung vorhanden.

Der Standort ist dariiber hinaus Uber einen Kanal an das 6ffentliche Niederschlagsent-
wasserungsnetz angeschlossen. An der auReren nordwestlichen Grundstiicksgrenze ist
der Ubergabepunkt an das offentliche Netz. Der Kanal verlauft auBerhalb des Plange-
bietes weiter entlang der Autobahn in Richtung Westen bis zum Ruckhaltebecken im
Gewerbegebiet ,Seegraben®.

Die Ver- und Entsorgbarkeit des Standortes mit den erforderlichen stadttechnischen Me-
dien ist aus den vorhandenen Netzen grundsatzlich gewahrleistet. Im Rahmen der Um-
gestaltung des Standortes sind Anpassungen der Systeme erforderlich.

3.3 Nutzung

Zum Einzelhandelskomplex, der 1993 eroffnet wurde, gehdren aktuell mehr als
70 Markte und Shops. Hinzu kommen gastronomische Einrichtungen, Dienstleister und
dergleichen. Leit- und Magnetbetrieb ist das SB Marktkauf-Warenhaus incl. eines sepa-
raten Getrankemarktes.

Der Standort schafft eine grol3raumig ausgepragte Kundenbindung. Er ist folglich ein
wesentlicher Trager der oberzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Cottbus.

Der Lausitz-Park ist im Einzelhandelskonzept der Stadt als so genannter ,Ergdnzungs-
standort” mit gesamtstadtischer und regionaler Ausstrahlung definiert.

Ein ,Erganzungsstandort® ist allgemein autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder
mehrere Einkaufszentren oder einzelne, grof3e Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-,
Bau-, Mdbelbranche, ...) oder beides in Kombination.

Zur Kategorie ,Erganzungsstandort® werden solche, mit einem meist grof3flachigen Ein-
zelhandel, gezahilt.

Zur Abgrenzung des Erganzungsstandortes Lausitz-Park gehort neben dem Einkaufs-
zentrum auch der benachbarte Elektrofachmarkt Media Markt.

Der gesamte nordliche Teil des Plangebiets wird vom bestehenden Einkaufszentrum
eingenommen. Im Osten schlief3t sich unmittelbar an das entsprechende Geb&ude ein
Bau- und Gartenfachmarkt an.

Im Siuiden der Plangebietsflache befindet sich ein weiterer Gewerbebau, der zum Zeit-
punkt des Aufstellungsbeschlusses noch als Getrankemarkt genutzt wurde.

Ein Teil des stdlichen Gebaudes war langerfristig bereits ungenutzt.

Zwischen den beiden Gebaudekomplexen liegen versiegelte (gepflasterte) Parkflachen.
Im Norden, zwischen der Autobahn und dem Gebaude des Einkaufszentrums befindet
sich eine Anlieferzone, deren Flache ebenfalls vollstandig Gberbaut ist.

Insgesamt verfiigt der Lausitzpark tber eine Verkaufsflache von rund 44.800 m2. Nicht
eingerechnet sind die Freiflachen des Baumarktes.
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Die am Standort (nach der Verkaufsflache) gréRten Einzelhandelsanbieter sind laut Aus-
wirkungsanalyse
- der Mobelmarkt Hoffmann mit rd. 11.100 m?,
- der Baumarkt OBI mit 8.083 m2 (zzgl. 3.055 m2 Auf3enflachen)
- und das SB-Warenhaus Marktkauf mit einer Verkaufsflache von insgesamt
ca. 7.100 m2 (inkl. separatem Getrankemarkt und Backshop).

Dariiber hinaus verfligen einzelne Modeanbieter Uber grof3ere Verkaufsflachen zwi-
schen 1.250 m2 und 2.200 mz.

Die weitere Einzelhandelsstruktur ist Uberwiegend kleinteilig gepragt, nur acht weitere
Anbieter erreichen Verkaufsflachen von mehr als 300 mz2.

Von der Gesamtverkaufsflache werden insgesamt gesehen 30.027 m? fir Angebote mit
zentrenrelevanten Sortimenten genutzt. Eingerechnet ist die bestehende Mall mit ihrer
Flache von 5.211 m2. Fur das Mdbelhaus (11.104 m2) wurde mit einem Anteil von maxi-
mal 25% an den genehmigten Bestandsflachen gerechnet; beim Baumarkt mit 20%

Westlich des Standortes besteht ein Gewerbegebiet. Dort sind unter anderem einige
Autohauser, ein Elektrofachmarkt (z. Z. das Unternehmen MediaMarkt), ein Discounter
(z. Z. ALDI), weitere Einzelhandelsbetriebe sowie ein Kino und ein Hotel angesiedelt.
Sudlich der Chausseestral3e schlie3en sich Wohngebiete mit Einfamilienhausbebauung
aber auch mit einem Burokomplex an, éstlich befinden sich Kleingéarten.

Die Gebaude im Umfeld weisen in der Regel zwei bis fiinf Vollgeschosse auf. Die Ge-
baude im Plangebiet selbst sind ein- bis dreigeschossig.

Der Uberbauungsgrad im Plangebiet liegt bereits bei fast 90% (GRZ 0,9).
3.4 Umwelt

Die Standorteigenschaften aus der Sicht der Umwelt sind ausfiihrlich im Umweltbericht
abgehandelt und bewertet.

Das betrifft gegebenenfalls auch vorhandene Vorbelastungen der Umwelt.

4 Planungskonzept

Gemal dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Cottbus ist der Lausitz-Park als
so genannter ,Erganzungsstandort® mit gesamtstadtischer und stark regional ausge-
pragter Kundenbindung sowie als ,wesentlicher Trager oberzentraler Versorgungsfunk-
tionen® eingestulft.

Erganzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels sollen grundsatzlich Versor-
gungsfunktionen tbernehmen, die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar
sind oder gemeinsam mit den zentralen Versorgungsbereichen zu einer umfassenden
Starkung des Einzelhandelsstandortes und somit der Zentralitat der Stadt Cottbus bei-
tragen.

Als Ergénzungsstandort des grof3flachigen Einzelhandels i. S. des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus, mit seinem Angebotsspektrum und der besonde-
ren Lage, steht der Standort im unmittelbaren Standortwettbewerb mit innerstadtischen
Angebotsstrukturen.

Die mit dem Einzelhandelskonzept angestrebte, prioritare Innenstadtentwicklung erfor-
dert deshalb konsequenterweise eine Begrenzung der Entwicklungsperspektiven auf die
Sicherung des Bestandes. Ein weiterer Ausbau der Gesamtverkaufsflache oder eine
starkere Umnutzung in Richtung zentrenrelevanter Sortimente ist zu unterbinden.

Die geplante Neuaufstellung des Lausitz-Parkes bertcksichtigt die Ausgangslage, die
geanderten Randbedingungen fir den Einzelhandel und die Entwicklungsperspektiven
der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Cottbus.

Die Umgestaltung des Bereiches orientiert sich, gem. der Konzeption des Betreibers, an
folgenden Leitgedanken.
- Der Lausitz-Park ,heute” hat im Kernbereich eher den Charakter eines Shop-
ping-Centers als den eines Fachmarktzentrums. Der Markt ist gekennzeichnet
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durch eine groR3e, breite Mall mit vielen Sitzgelegenheiten, Gastronomiebetrie-
ben und kleinflachigen Shops.

- Der Lausitz-Park ,morgen® soll sich eher an einem klassischen Fachmarkt-
zentrum als an einem Shopping-Center orientieren. Diese Konzeption ist auch
von Vorteil fur die Funktion der Cottbuser Innenstadt.

Die Entwicklungsziele in Bezug auf die Gesamtstadt lassen sich wie folgt zusammen-
fassen.
- Einhaltung der aktuellen Gesamtverkaufsflache als Obergrenze, dadurch
keine Beschneidung der prioritéren Innenstadtentwicklung
- Die Grole der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente soll dabei in
Zukunft die des Ist-Zustandes nicht Uberschreiten.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Projektvorhabens wird auch in der vorliegen-
den ,Auswirkungsanalyse“ eine betriebstypenbezogene vertragliche Handelsentwick-
lung mit festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen empfohlen.

In der Auswirkungsanalyse werden hinsichtlich der zugelassenen Sortimente und der
jeweils zugeordneten Verkaufsflachenobergrenzen die nachfolgenden Empfehlungen zu
den Regelungen des B-Planes gegeben

Fachmarkt Verkaufsflache Bemerkung

SB-Warenhaus 7.100 m2 davon mindestens 70% nahver-
sorgungsrelevante Sortimente

Lebensmitteldiscounter 1.200 mz

Bau- und Gartenmarkt 10.600 mz

Fachmarkt fiir Consumer Electronics 2.800 m?2
Drogeriefachmarkt 800 m?

Daneben werden Fachmarkte mit mindestens 300 m2 Verkaufsflache mit folgenden
Kernsortimenten als vertraglich eingestuft.

Bekleidung 7.750 m2
Schuhe / Lederwaren 2.100 m2
Heimtierbedarf 800 m?
Sportartikel / Fahrrad / Camping 2.000 m?

Fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wird die Gesamtverkaufsflache mit maximal
44.800 m2 gedeckelt. Diese Grol3e entspricht dem aktuellen Bestand.

Innerhalb dieser GréRenordnung sind Fachgeschéafte mit alternativer Nutzung fir Ein-
zelhandel / Dienstleister / Gastronomie mit unter 300 m2 Verkaufsflache je Anbieter bis
zu einer Gesamt-Verkaufsflache von 4.100 m? zuléssig.

Fir den Mall-Bereich wird in der Auswirkungsanalyse von einer vertretbaren Gesamtfla-
che von maximal 5.200 m2 ausgegangen.

Erganzend und / oder alternativ zu den benannten Verkaufsflachenobergrenzen sind
Anbieter oder Verkaufsflachenerweiterungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
gemal der Cottbuser Sortimentsliste zulassig.

Um Beeintrachtigungen der Funktion des Stadtzentrums auszuschlie3en sind dariber-
hinausgehende Regelungen erforderlich, die prazisierend auf das Begrenzen der Ver-
kaufsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente hinauslaufen.

Gleichzeitig muss der Angebots-B-Plan mit Blick die Zukunft die notwendige Flexibilitat
sichern.

Es ist aktuell noch nicht vorherzusagen, welcher Mieter mit welchem Sortiment und wel-
chem konkreten Flachenbedarf sich im Lausitz-Park in der Zukunft ansiedeln wird. In-
nerhalb klar abgesteckter Grenzen muss es gewisse Spielraume bei der Ansiedlung von
zentrenrelevanten Sortimenten gegeben.

Die GrolRe der geplanten Verkaufsflachen ist, gemessen an den Grenzen, die die Aus-
wirkungsanalyse vorgibt, im aktuellen Ansiedlungskonzept von EDEKA geringer.

Das ist generell darin begriindet, dass sich der Charakter des Lausitz-Parkes vom Shop-
pingcenter hin zu einem Fachmarktzentrum veréndern wird. Ein Fachmarktzentrum ver-
ursacht deutlich weniger Druck auf die Innenstadt.
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Im Detail ergeben sich insbesondere fiir zentrenrelevante Sortimente geringere Ver-
kaufsflachen dadurch, dass das dreigeschossige Mdbelhaus durch einen eingeschossi-
gen Fachmarkt ersetzt wird.

Nach gegenwartigem Stand der Planung werden auch die Shop-Flachen schrumpfen.

Daneben wird die GroRRe der Mall gegeniiber dem Ist-Zustand und den Vorgaben der
Auswirkungsanalyse deutlich reduziert.

In der Summe weist das aktuelle Ansiedlungskonzept im Vergleich mit dem Bestand
eine ,Einsparung“ bei den zentrenrelevanten Sortimenten in der Gré3enordnung von
rund 3.200 m? auf.

Um den Schutz der Innenstadt zu gewahrleisten und um gleichzeitig die notwendigen
moderate Entwicklungsoptionen fiir die Zukunft sichern, kénnen die Verkaufsflachen fir
die zentrenrelevanten Sortimente als Ganzes bei 30.000 m2 gedeckelt werden.

Die konkrete Auswahl der Grof3en der Fachmarkte ist weiterhin an die in der Auswir-
kungsanalyse festgestellten Obergrenzen fir die verschiedenen Warengruppen gebun-
den.

In der Praxis ist ohnehin davon auszugehen, dass sich nicht jedes als vertraglich einge-
stufte Sortiment in voller Auspragung ansiedeln wird.

Der Gesamtstandort wird in 6kologisch nachhaltiger Bauweise konzipiert. Auch im Be-
trieb sollen moderne Standards hinsichtlich des Klima- und Umweltschutzes eingehalten
werden.

Dazu gehéren u. a.
- die Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort und
- dass bis zu 70% der Dachflache mit PV-Anlagen zur Stromerzeugung belegt
oder alternativ begriint werden.
- zusatzliche Baumpflanzungen auf dem Aul3engeldnde inclusive der Park-
platze.

Der Uberbauungs- bzw. Versieglungsgrad der Flache wird, gemessen am Bestand nicht,
erhoht.

Trotz der Tatsache, dass die Neuordnung sich weitgehend auf dem bisherigen Bau-
grundsttick vollziehen wird, sind Eingriffe in den Gehdlzbestand nicht zu vermeiden.

Der Geholzbestand, insbesondere auf den Parkplatzflachen, muss fur die Neuplanung
gefallt werden.

In die flachigen Bestédnde muss ebenfalls eingegriffen werden.

Das ist darin begrundet, dass mit Ausnahme des bestehenden Bau- und Gartenmarktes
alle Gebaude beseitigt und durch neue ersetzt werden. Fir die neuen Bauten wird der
bestehende Parkplatz in grof3en Teilen in Anspruch genommen. Ein groRer Teil des be-
stehenden Gelandes wird im Zusammenhang mit der Neugestaltung der Niederschlags-
entwasserung etwas angehoben. Es werden Entwasserungsmulden und Rigolen bzw.
ein flachiges komplexes Speichersystem fiir das Niederschlagswasser angelegt.

Unabhangig davon sind umfangreiche Arbeiten an den sonstigen Stadttechnischen Lei-
tungssystemen erforderlich.

Als Ausgleich fur die Inanspruchnahme der Badume, sind auch unter Beachtung der un-
terirdischen Leitungen, Baumpflanzungen im Geltungsbereich vorgesehen. Soweit wie
mdglich, werden dariiber hinaus flachige Strauchpflanzungen angelegt.

Unzulassige Stérungen der nahen Wohnnutzung durch Immissionen werden auch in Zu-
kunft ausgeschlossen.

Die Grunflachen werden im Zuge der Neugestaltung der Parkplatzflichen neu herge-
stellt.

Die Bebauung des Lausitz-Parks wird vollig neugestaltet. Allerdings bleibt es bei der
Zweiteilung der Strukturen in einen nordlichen und einen sudlichen Komplex. Zukiinftig
wird die gréRere Baumasse allerdings im Siden eingeordnet.

Baulich wird der Standort aufgeteilt in
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- einen Riegel im Norden mit Fachmarkten sowie Angeboten fir Dienstleister,
Arzte, ...

- und einen Gebaudekomplex im Siden mit dem neuen Marktkauf-Standort und
einem teilintegriertem Getrankemarkt sowie einer Vorkassenzone (Shopzone)
fur kleinflachige Handler und Gastronomie.

Im Osten bleibt der Bau- und Gartenmarkt bestehen. Dieser Markt wird in das angren-
zende neu zu errichten Gebéaude integriert.

Die Gebaude erhalten ein attraktives modernes Erscheinungsbild.

Handel und Werbung stehen in einem untrennbaren Zusammenhang. Der Handel ist
grundsatzlich auf Werbung angewiesen. Fir die jeweils firmeneigene Présentation der
am Standort aktiven Unternehmen muss der notwendige Raum bestehen.

Die Werbeanlagen fir einen derartigen Einzelhandelsstandort miissen mit einer gewis-
sen Fernwirkung auf den Standort aufmerksam machen und vor Ort den Kunden eine
gute Orientierung ermdglichen.

Es sind also neben den kleinrdumig wirksamen Werbe- und Informationsanlagen weiter
reichende spezifische Anlagen erforderlich. Dabei geht es um einen Werbepylon mit
Fernwirkung der auf den Standort des Lausitz-Parks aufmerksam macht und um Das
Markieren der Zufahrten auf den Standort.

Um die Nachhaltigkeit des Projektes zu gewahrleisten, werden u. a. nachfolgende Pla-
nungsgrundsatze fur die Gebaudeplanung im Lausitz-Parks beachtet:
- energieeffiziente Bauweise im Zusammenspiel mit Entwurf, Standortwahl,
technischen Anlagen und geografischer Ausrichtung
- Verwendung nachhaltiger Baustoffe und Nutzung regenerativer Ressourcen
- generell energieoptimierte Auslegung der technischen Anlagen
- Insbesondere effiziente Systeme zur Erzeugung, Regelung, Verteilung und
Ubergabe der Warmeenergie
- hoher Anteil an Warmeritckgewinnung aus Luftungsanlagen und aus prozess-
technischen Anlagen
- Nutzung der Prozesswéarme zur Energieeinsparung durch Betonkernaktivie-
rung im SB-Warenhaus

Die Anbindung des Standortes an die 6ffentlichen Verkehrsflachen wird nicht Grundsétz-
lich verandert.

Die gesetzlich vorgegebenen Bebauungsabstande zur Autobahn werden eingehalten.

Die beiden Gebaudekomplexe werden weiterhin durch den gemeinsamen Parkplatz ver-
bunden, der mit seiner inneren Fahrgasse jeweils an die Chausseestral3e und die Sach-
sendorfer Stral3e angebunden ist.

Es ist vorgesehen, den quasi privaten Parkplatz neu zu gestalten. Die Grof3e der aktuell
bestehenden Parkstellflachen entspricht nicht mehr den Anforderungen der Kunden. Ins-
gesamt gehen im Zuge der Neugestaltung einige Stellplatze verloren.

Es werden in ausreichender Zahl Stellplatze fur Elektrofahrzeuge und Fahrrader (incl.
E-Bike) zur Verfugung gestellt, um die Nutzung alternativer Antriebsarten, insbesondere
die Elektromobilitat, und das Umsteigen auf solche klimafreundlichen Transportmittel zu
fordern. Fir die FuRganger werden die erforderlichen Wege freigehalten und sicher ge-
staltet.

Neben einer nicht ausgeschlossenen in der Prufung befindlichen StraRenbahnerschlie-
Bung, bleibt der Lausitz Park im stédtischen Busnetz eine wichtige Zieldestination.

In den Verkehrsraum werden, neben Angeboten fiir E-Fahrzeuge und Fahrréader, Ein-
richtungen fur den Bus und fur FuRganger integriert, um auch in Zukunft den nicht mo-
torisierten Verkehr zu unterstiitzen.

Die Busse fahren weiterhin tUber die Fahrgasse mittig des Parkplatzes, wobei analog
zum jetzigen Standort zentral in Hohe des Hauptweges eine Haltestelle eingerichtet wird.

Die Belieferung der Nutzer im nérdlichen Gebaudekomplex erfolgt weiterhin Uber die
bereits bestehende Anlieferzone von Norden her.
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Die Handler des stidlichen Gebaudekomplexes werden von Siiden Uber die Sachsen-
dorfer StralRe beliefert.

Die vorhandenen stadttechnischen Hauptanlagen werden (soweit wie méglich) erhalten,
mussen aber teilweise auch umverlegt werden. Die Hausanschliusse und privaten Lei-
tungen und Anlagen werden im Zuge des Neubaus von Geb&uden neu errichtet.

Durch das geplante Gebaude im Siiden (Einkaufsmarkt mit Mallbereich) werden konkret
folgende Leitungen der LWG Uberbaut:

- Sachsendorfer Stral3e: zwei Rohwasserleitungen DN 500

- Madlower Chaussee: Trinkwasserleitung 150 PVC

- Madlower Chaussee: Schmutzwasserdruckleitung 160x7,7 PVC-U

Aktuell laufen noch Klarungen zur Losung der Konflikte hinsichtlich der erforderlichen
Eingriffe in die bestehenden Leitungsrechte zwischen dem Vorhabentréger und der LWG
als Versorgungsbetrieb.

Es ist vorgesehen, ....
- zur Tieferlegung der TW & SW Leitung im Siden
- SchutzmafRnahme der Rohwasserleitung im Westen: Schutzrohr als PKS-
Rohr in DN700

Einzelheiten fir Neu- und / oder Umplanungen bzw. die notwendigen MalRnahmen wer-
den vertraglich geregelt.

Die Trinkwasserversorgung des Standortes ist auch weiterhin tber die vorhandenen
Versorgungsleitungen gesichert.

Grundlage der Abwasserentsorgung ist die Satzung der Stadt Cottbus/Chésebuz tiber
die Abwasserbeseitigung und den Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigungs-
einrichtung und ihre Benutzung im Gebiet der Stadt Cottbus/Chésebuz (Abwassersat-
zung - AWS) vom 25.11.2020.

Der Anschluss der neuen Gebaude an das offentlichen Abwasser-Leitungsnetz ist ge-
wahrleistet. Die bestehenden Kapazitaten der Leitungen sind fur die geplanten Anderun-
gen ausreichend.

Die Niederschlagsentwéasserung des Parkplatzes und der Gebaude wird vollig neu kon-
Zipiert.

Es ist fir den Regelfall eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers ge-
plant.

Das Ziel besteht in der Behandlung des Niederschlagswassers ohne Ableitung aus dem
Gebiet. Es wird ein komplexes unterirdisches Regenwasserspeichersystem installiert.
Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber die belebte Bodenzone im Rigolenbe-
reich mittels Mulden und hinzugeschalteten Tragschichtspeichern vorbehandelt versi-
ckert.

Grundwasser lag zum Zeitpunkt der vorliegenden Baugrunduntersuchungen in einer
Tiefe von Uber 8,0 m unter Gelédnde an. Die Versickerung ist also schadlos mdglich.

Bei der Planung der Anlagen werden die Lage im Wasserschutzgebiet und die Vorgaben
der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Cott-
bus-Sachsendorf beachtet.

Weiterhin wird zusatzlich der Notiiberlauf an das bestehende System des Regenwas-
serrickhaltebeckens Am Seegraben / Autobahn erhalten. Dieses Niederschlagswasser-
system entwéassert nach Cottbus in das bestehende System des Regenwasserriickhal-
tebeckens "Sachsendorfer Wiesen".

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber die angrenzenden beste-
henden offentlichen Schmutzwassersysteme im Trennsystem.

Dabei wird gewahrleistet, dass nur Schmutzwasser mit einem zuléssigen Verschmut-
zungsgrad eingeleitet wird. Die dazu erforderlichen Anlagen (z. B. durch Fettabscheider,
...) werden privat durch den jeweilen Verursacher betrieben.

Im Ldschbereich ist aus den vorhandenen Wasserverteilungsanlagen der LWG L&sch-
wasser fur den Grundschutz in Hohe von 96 m3/h fir einen Zeitraum von mindestens
zwei Stunden verfligbar.
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Wenn die Zahl der Vollgeschosse die Zahl 1 tberschreitet bzw. sich die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) auf > 1,0 erhoht, so ist ggf. die bereitzustellende Loschwassermenge
auf 192 m3/h flr einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden zu erhéhen.

Die Gesamtldschwassermenge muss in einem Umkreis von max. 300 m um das Objekt
zur Verfugung gestellt werden.

Fir den Lausitz-Park wird eine umweltgerechte Losung fur die Energieversorgung an- Umweltgerechte
gestrebt. Energieversorgung

Die Kalteversorgung erfolgt in Zukunft fir den Standort zentral. Dabei werden elektrisch
betriebene Kalteanlagen mit umweltfreundlichen Kaltemitteln eingesetzt. Die Abwarme
wird zur Trinkwasservorerwarmung und heizungsunterstiitzend eingesetzt.

Die bestehenden kundeneigenen Trafostationen werden mit den zugehdrigen Mit- Strom
telspannungskabeln umverlegt.

Mit dem Umbau des Lausitzparks ist auch der Aufbau einer Ladeinfrastruktur fir Elekt- Ladeinfrastruktur
rofahrzeuge geplant.

Die Gasversorgung des Objektes ist weiterhin gesichert. Zukunftig wird allerdings aus Gas
Umweltschutzgriinden auf Erdgas als Basisenergietrager fur die Warmeversorgung der
Neubauten verzichtet.

Fur eine potenzielle Versorgung der kiinftigen Bebauung sind umfangreiche BaumafR3- Telekommunikation
nahmen innerhalb und auch auBerhalb des Plangebietes, mit allen notwendigen rechtli-
chen Verfahren, erforderlich. Grundsatzlich ist die Versorgung gesichert.

Grundlage der Abfallentsorgung ist die Satzung Uber die Abfallentsorgung der Stadt Abfallentsorgung
Cottbus/Chosebuz (Abfallentsorgungssatzung) vom 30.10.2019.

Die Anforderungen, die sich fir eine sichere Abfallentsorgung ergeben, werden im Rah-
men der Vorhabenplanung beachtet.

5 Rechtsverbindliche Festsetzungen
5.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fur eine bauliche und Geltungsbereich
sonstige Nutzung vorgesehenen Grundstiicke sowie Grundstiicke von vorhandenen
bzw. geplanten Verkehrsanlagen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung
- im Norden: durch die Autobahn A 15

- im Osten: durch das Grundstick Madlower Chaussee 6 (westliche Grenze
des Flurstiickes 1848 der Flur 1)

- im Siden: durch die Madlower Chaussee
- im Westen: durch die Sachsendorfer StralRe

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt weitgehend entsprechend
der im Vermessungsplan ausgewiesenen Flurstiicksgrenzen. Lediglich im Bereich der
Rampe der Autobahnbriicke orientiert sie sich an der vorhandenen Fuhrung der 6stli-
chen Gehbahn der Sachsendorfer Stral3e.

MaRangaben sind dort deshalb nicht erforderlich. MaRangaben
nicht erforderlich
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5.2 Nutzung der Flachen

Um die Planungsziele umzusetzen, werden folgende Flachennutzungen im Geltungsbe-
reich vorgesehen

- Verkehrsflache

- Sondergebiet

- Grunflache.

Fir die Festsetzung des Baugebietes als Sondergebiet gibt es grundsétzlich keine Al-
ternative. GrofR3flachiger Einzelhandel ist nur innerhalb entsprechender Sondergebiete
zulassig.

Alternativ kbénnten die Nutzungen im Detail differenziert werden (z. B. Teile des hier fest-
gesetzten SO-Gebietes als Flache fir Nebenanlagen, als Griunflache ...). Darunter
wuirde aber die fiir einen Angebots-B-Plan erforderliche Flexibilitat leiden.

Alternativ ware fur den Parkplatz insbesondere die Festsetzung als Verkehrsflache
denkbar. Der Parkplatz fir den Markt wird als untrennbarer Bestandteil der Marktnutzung
gesehen. Deshalb ist er Teil des Baugebietes.

Die festgesetzte Grinflache kénnte auch als Teil der Verkehrsflache angesehen werden.
5.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) z&ahlen insbeson-
dere die Flachen fur den flieBenden und den ruhenden Verkehr.
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Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die angrenzende ,Chausseestraflte” im
Sudosten und die ,Sachsendorfer Straf3e” im Westen.

Die Flachen beider StralRen werden, soweit sie den Geltungsbereich betreffen, als Of-
fentliche StraRenverkehrsflache (OV) festgesetzt. Der Grofteil der entsprechenden
StralRengrundstticke liegt allerdings auf3erhalb des Geltungsbereiches.

Die offentliche StralBenverkehrsflache wird von den angrenzenden Grundstiicken jeweils
durch eine Strallenbeqgrenzungslinie abgegrenzt.

Im B-Plan werden nur die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsanlagen, die noch auf den
privaten Grundstticken liegen, der StralRenverkehrsflache zugeordnet.

Die Autobahn grenzt nérdlich unmittelbar an den Geltungsbereich. Das entsprechende
Grundstiick wird nicht vom Geltungsbereich erfasst. Eine Festsetzung ist nicht erforder-
lich.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine private Strae als innere Hauptverkehrs-
achse die Chausseestralle und die Sachsendorfer Stral3e verbinden.

Diese Flache wird als Private Verkehrsflache (PV) festgesetzt.

Die Festsetzung der Verkehrsflache ist nicht mit der Fahrbahn gleichzusetzen, sondern
sie umfasst den gesamten Verkehrsraum einschlieBlich Verkehrsanlagen, Stral3enbe-
gleitgrun u. dgl.

Details innerhalb der Verkehrsflache / des Stral3engrundstiicks (wie die Aufteilung in
Fahr- oder Gehbahn, Stral3enbegleitgriin, der Standort von Nebenanlagen o. dgl.) regelt
der B-Plan nicht.

Soweit erforderlich, werden die Verkehrsflachen vermasst.

Die bestehenden Zufahrten zum Lausitz-Park werden lageméaRig erhalten und in Zukunft
weiterhin als solche genutzt.

AulRerhalb der bestehenden Zufahrt von der Chausseestraf3e sollen im Interesse des
flieBenden Verkehrs auf dieser LandesstraRe keine zusatzlichen Anschliisse an die
Hauptverkehrsstral3e erfolgen.

Um dies zu gewahrleisten ist es erforderlich, den Anschluss des Baugebietes an die
entsprechende o6ffentlichen Verkehrsflachen, hier die Chausseestral3e, im B-Plan zu re-
geln.

Auf der Basis des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist es zulassig, ,Ein- und Ausfahrten sowie
den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen festzulegen.

Im vorliegenden Fall wird der Einfahrtsbereich von der Chausseestralle zum Lausitz-
park mit dem Planzeichen 6.4 der PlanZV vorgegeben. Der betroffene Bereich ist mit
dem entsprechenden Planzeichen vermasst.

AulRenhalb des Einfahrtsbereiches sind im Bereich des B-Planes keine Grundstiickszu-
fahrten zulassig.

Fir die Sachsendorfer StralRe sind keine entsprechenden Einschréankungen erforderlich.

5.4 Art der baulichen Nutzung

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

5.4.1 Sonstiges Sondergebiet

Ziel der Planung ist es Baurecht fur ein Einkaufszentrum zu schaffen.

Die vorgesehene Nutzung im Geltungsbereich lasst sich keinem der in den 88 2 bis 10
BauNVO aufgefiihrten Baugebiete zuordnen. Deshalb sind die entsprechenden Flachen
als ,Sonstiges Sondergebiet® nach § 11 BauNVO festzusetzen.

Der § 11 BauNVO fuhrt entsprechende Arten von SO-Gebieten beispielhaft auf. Die Liste
ist nicht abschlief3end.
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In der Aufzéhlung in § 11 Abs. 2 BauNVO sind fur die Zweckbestimmung u. a. auch ,La-
dengebiete” und ,Gebiete fir Einkaufszentren und groRflachige Handelsbetriebe® aufge-
fuhrt.

Bei einem SO-Gebiet muss der Plangeber die Zweckbestimmung und darauf aufbauend
die allgemein zuléssigen und / oder die nur als Ausnahme zulassigen Nutzungen selbst
bestimmen.

5.41.1 Zweckbestimmung

Im vorliegenden Fall sind die planerischen Ziele optimal zu verwirklichen, wenn ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der_Zweckbestimmungq ,.Einkaufszentrum‘ fest-
gesetzt wird.

Die Zweckbestimmung (bei den Baugebietsnormen nach den 88 2 bis 9 jeweils in Abs. 1
formuliert) charakterisiert das SO allgemein. Sie muss so klar bestimmt sein, dass die
Entwicklungsrichtung des Baugebietes eindeutig festgelegt ist.

Das ist im vorliegenden Fall gegeben. Der Begriff ,Einkaufszentrum® ist durch die Recht-
sprechung hinreichend klar definiert.

Ein Einkaufszentrum ist demnach z. B. durch folgende Merkmale gekennzeichnet

- Zusammenfassung bzw. rdumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben
und erganzenden Nutzungen, die aufeinander bezogen sind

- Die Betriebe werden durch den Kunden, als gemeinsam handelnd / geplant
wahrgenommen

- Geschol¥flache erheblich gréf3er als 1.500 m2

- weit gefachertes warenhausahnliches Angebot als Kundenmagnet (Zentrums-
qualitat)

Eine normative Definition des Begriffes besteht allerdings nicht.

Der hier fur die Zweckbestimmung des SO-Gebietes verwendete Begriff ,Einkaufszent-
rum“ umschreibt grundséatzlich und hinreichend die vom Vorhabentrager vorgesehene
und von der Stadt mitgetragene Zielrichtung der Entwicklung des Standortes entspre-
chend dem Einzelhandelskonzept.

Das SO-Gebiet soll sowohl der Unterbringung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe als
auch nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Dienstleister u. a. Anbieter dienen.

Eine weiter gehende Préazisierung der Zweckbestimmung durch eine zusatzliche textli-
che Festsetzung ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Zusatzlich wird bei einem Sonstigen SO-Gebiet (nach § 11 BauNVO) durch die konkret
zulassigen Nutzungen die Zweckbestimmung fir das SO-Gebiet naher umschrieben und
damit bestimmt.

Der Storgrad des Einkaufszentrums entspricht dem eines Mischgebietes und sichert das
Einfugen der zulassigen Vorhaben in das teilweise auch durch schutzbedurftige Nutzun-
gen gepragte Umfeld.

Das maf3gebliche Schutzbedirfnis der angrenzenden Nutzungen entspricht dem von
Allgemeinen Wohngebieten. Die Ubrigen Nutzungen verursachen selber Stérungen und
mussen hier auch Umweltsicht nicht betrachtet werden.

5.4.1.2 Zulassige Nutzungen
5.41.21 Vorbemerkungen

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO ist es in einem SO-Gebiet zur Sicherung der Planungsziele
grundséatzlich erforderlich, die Art der Nutzung néher zu konkretisieren.

Fur Einzelhandelsbetriebe charakterisieren z. B. die Festsetzungen zu den Sortimenten
auf den Anlagentyp.

Der Plangeber darf den Anlagentyp dartber hinaus oder in Kombination auch durch
Bestimmungen zur Verkaufsflache festsetzen.

Stadtebaulich begriindet kann die zulassige Verkaufsflache auch detailliert fiir einzelne
Branchen und Sortimente vorgegeben werden, wenn sonst stadtebauliche oder raum-
ordnerische Auswirkungen zu erwarten waren.
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Es sind auch vorhaben- bzw. betriebshezogene Verkaufsflachenobergrenzen zulassig.

Ein SO-Gebiet nach § 11 BauNVO kann aus verschiedenen , Teilsondergebieten® beste-
hen. SO-Gebiete kénnen nach verschiedenen Nutzungen, Arten von Betrieben und
Zweigen differenziert werden.

Im vorliegenden Fall wird das SO-Gebiet in zwei Teilflachen SO1 und_SO 2 aufgeteilt,
fur die im Einzelnen unterschiedlichen Festsetzungen gelten.

Beide Teilflachen (SO 1 und SO 2) sind aber als ein einheitliches Baugebiet aufzufas-
sen.

Die Zweckbestimmung gilt gemeinsam fiir beide Teilflachen.

Auf der Grundlage der Zweckbestimmung bestimmen die Festsetzungen zur Art der Nut-
zung den Katalog der im SO-Gebiet konkret zulassigen und / oder ausnahmsweise zu-
lassigen Betriebe, baulichen und sonstigen Anlagen und Einrichtungen.

In einem Einkaufszentrum sind der Zweckbestimmung entsprechend Einzelhandelsbe-
triebe zuldssig, unabhangig davon, ob sie ,grofflachig” im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind, oder nicht. Einzelhandelsbetriebe unterschiedlichster Art prégen ein Ein-
kaufszentrum.

Zusétzlich sollen Nutzungen zugelassen werden, die die Angebote des Handels ergan-
zen und dazu beitragen, dass der Lausitz-Park ein Besuchermagnet bleibt und auf diese
Weise hilft, Cottbus in seiner Funktion als Oberzentrum zu starken.

5.4.1.2.2 Einzelhandel

In der ,Auswirkungsanalyse® (zur Neuaufstellung des Einkaufszentrums ,Lausitz-Park*)
wird eine betriebstypenbezogene planungsrechtlichen Absicherung einer innenstadtver-
traglichen Handelsentwicklung des Einkaufszentrums mit festgesetzten Verkaufsfla-
chenobergrenzen empfohlen. Dem Ziel wird bei den Festsetzungen im B-Plan gefolgt.

Dementsprechend spielen bei der Bestimmung der zulassigen Einzelhandelsbetriebe
und entsprechender Anlagen und Einrichtungen zur Absicherung einer innenstadtver-
traglichen Handelsentwicklung insbesondere die Merkmale

- Sortimente und deren Zentrenrelevanz

- Obergrenzen fur die Grof3e der jeweiligen Verkaufsflache

eine wesentliche Rolle.

Die entsprechenden Einzelheiten sind in der ,Auswirkungsanalyse® hergeleitet und in
Tabelle 13 dieser Analyse zusammengefasst worden.

Zusatzlich ist es erforderlich, die Verkaufsflache fir die zentrenrelevante Sortimente als
Ganzes nach oben zu begrenzen.

Nachfolgend werden die hier verwendeten Begriffe und deren Verwendung naher erlau-
tert.

Wesentliche Regelungen des B-Planes betreffen die zulassigen ,Sortimente“. Dieser
Begriff umfasst die Gesamtheit der Waren, die vom Handel angeboten werden.

Die Auswahl und Bezeichnung der Sortimente, die hier verwendet werden, entspricht im
Wesentlichen der so genannten ,Cottbuser Liste” (siehe Anhang), die das aktuelle ,Kon-
zept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus® (in der Fortschrei-
bung aus 2015) herausgearbeitet hat.

Die zuldssigen Sortimente sind u. a. im Rahmen einer Auswirkungsanalyse einer spezi-
ellen Prifung unterzogen worden. Die Ergebnisse zeigen, dass vom konkreten Vorha-
ben keine negativen stéadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und dass das Zent-
rum weiterhin seine Aufgaben erfillen wird.

Die Zulassigkeit von Handelsbetrieben ist im vorliegenden Fall davon abhéngig, inwie-
weit die Funktion des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt und der lokalen Gbrigen
Zentren beeinflusst wird.

Dabei geht es auf der einen Seite um die Sortimente und auf der anderen Seite um die
GrolRe der entsprechenden jeweiligen Verkaufsflache.
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Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir
eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind.

Als zentrenrelevant sind gem. Einzelhandelskonzept somit grundsatzlich diejenigen Sor-
timente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch
nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten
im innenstadtischen Zentrum fuhren kann.

Der verwendete Begriff ,zentrenrelevant® schlief3t die so genannten ,nahversorgungsre-
levanten® Sortimente ein.

Damit werden die Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs, inshesondere fiir die
Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und Drogeriearti-
keln, zusammengefasst. Diese Waren werden von allen Bevolkerungsschichten und Al-
tersgruppen gleichermal3en nachgefragt.

Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind gem. Einzelhandelskon-
zept ein meist hoher Flachenanspruch, geringe Kopplungswirkungen und eine einge-
schrankte Transportfahigkeit. Entsprechende Artikel werden oft mit handwerklichen
Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder fur gewerbliche Nutzungen (z. B.
Baustoffhandel, Buromébelhandel) angeboten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente erzeugen kein Geféahrdungspotential auf gewach-
sene Zentren. Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante so genannte ,Rand-
sortimente®, die sehr wohl Auswirkungen haben kénnen.

.Randsortimente” sind solche, die dem Hauptsortiment sachlich zugeordnet werden kon-
nen, die aber hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sind bzw. sein
massen.

Folgende zentren- und z. T. nahversorgungsrelevante Sortimente konnen gem. Auswir-
kungsanalyse im Lausitz-Park angeboten werden, ohne dass stadtebaulich relevanten
Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind
- Lebensmittel / Getranke
- Drogeriewaren, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik
- Fachmarkte (Uber 300m2 VFL) zentrenrelevant
- Bekleidung
- Schuhe / Lederwaren
- Zoologischer Bedarf, Lebende Tiere: hier als Heimtierbedarf
- Sportartikel
- Fahrrader und-Zubehor
- diverse kleine Fachgeschéfte (unter 300 mz2 Vfl)
- Eingeschrankt: Fachmarkt fir Consumer electronics (mit bedingter Festset-
zung nach § 9 Abs. 2 BauGB, d. h. nur bei Standortaufgabe des benachbar-
ten Media Marktes (Verlagerung)

Nicht zentrenrelevant sind folgende:
- Fachmarkte (Uber 300 m2 VFL) nicht-zentrenrelevant
- Bau- und Heimwerkerbedarf
- Gartenmarkt / Gartencenter
- Campingartikel, Campingmébel
- Sonstige Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemaf der Cott-
buser Sortimentsliste (z. B. Wohnmdobel, Kiichenstudio, Einrichtungsmaérkte, ...)
- Mall-Bereich (LadenstraRe im Innern)

zentrenrelevante Sorti-
mente

nicht-zentrenrelevanter
Sortimente

Zulassige zentrenrelevante
Sortimente gem. Auswir-
kungsanalyse

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Sonstige

191 Zur Verkaufsflache (VF) gehdren alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kdnnen  Verkaufsflache

192

oder die er (wie z. B. bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschéftspersonal)
einsehen, aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten darf.

Ein so genannter ,Anker” fir den Standort ist bisher ein ,Selbstbedienungs-Warenhaus*
(SB-Warenhaus). Das soll auch in Zukunft so bleiben.

Der Betriebstyp ,Selbstbedienungs-Warenhaus® bietet auf einer Verkaufsflache von
mehr als 5.000 m? ein umfassendes Sortiment an Lebensmitteln und an sonstigen Ge-
und Verbrauchsgitern (Nonfood-Bereich) an. Die Angebote gehen durchaus tber den
taglichen und periodischen Bedarf hinaus. Ein SB- Warenhaus bildet allgemein das
Zentrum einer Agglomeration von Fachmarkten bzw. in einem Einkaufszentrum.

Seite 25
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Das im Lausitz-Park gem. Auswirkungsanalyse zulassige SB-Warenhaus muss mindes-
tens auf 70 % seiner Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente bzw. darf um-
gekehrt maximal auf 30 % seiner Verkaufsflache nicht-nahversorgungsrelevante so ge-
nannte ,Randsortimente“ anbieten.

Neben dem SB-Markt sind entsprechend der Aufgabenstellung weitere Anbieter von Le-
bensmitteln, It. Auswirkungsanalyse in Form von Lebensmitteldiscountern, nicht mit
Nachteilen fur die Zentrenstruktur der Stadt verbunden.

Ein Lebensmitteldiscounter bietet ein spezielles und begrenztes Sortiment an Lebens-
mitteln und ein begrenztes Nonfood-Sortiment auf Gesamt-Verkaufsflachen bis zu einer
Grol3e von 400 m2 bis 1.200 m2 an. Das Sortimentsangebot verandert sich relativ dyna-
misch.

Statt eines Discounters ware nach den vorliegenden Untersuchungen im SO-Gebiet
auch ein Lebensmittel-Supermarkt mit einer gleich grof3en Verkaufsflache denkbar.

Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Le-
bensmittelvollsortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m?
Verkaufsflache findet sich ein héherer Nonfood-Anteil (Flachenanteil ca. 20 -30 %).

Fur den Lausitz-Park wird fir die sonstigen Anbieter von Lebensmitteln deren Verkaufs-
flache nach oben begrenzt. Sie kénnen also auch grof3flachig® im Sinne des § 11
BauNVO sein. Zusatzlich wird die Grolke der Verkaufsflache fiir ,Randsortimente® be-
grenzt.

Unter die Sortimentsgruppe ,Lebensmittel” fallen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Getranke.

Zusatzlich kénnen Fachmarkte mit ausgewahlten Sortimenten im Lausitz-Park innen-
stadtvertraglich angesiedelt werden.

~Fachmarkte“ sind eine grof3flachige auf Selbstbedienung orientierte Betriebsform des
stationaren Einzelhandels. Sie bieten ein spezialisiertes tief und breit gestaffeltes ziel-
gruppen- oder bedarfsorientiertes Sortiment im Non-Food-Bereich an.

Ein Drogeriefachmarkt fiihrt folgende zentrenrelevante Sortimente: Kosmetische Er-
zeugnisse und Korperpflegeartikel sowie Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reini-
gungsmittel, Burstenwaren.

Im vorliegenden Fall wird die Nutzungsart ,Drogerie-Fachmarkt® mit einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m2 fiir den Standort als vertraglich eingeordnet.

Im Lausitz-Park kann ein Fachmarkt ,Consumer Electronics“ mit Angeboten flr Unter-
haltungselektronik, PC, Kommunikation, ... unter der Voraussetzung realisiert werden,
dass keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind.

Diese Bedingung ware gem. Auswirkungsanalyse erfillt, wenn ein entsprechender
Standort im benachbarten Gewerbegebiet dauerhaft aufgegeben wird.

Das Sortimentskonzept von Nonfood-Discountern deckt ein Einzelhandelsangebot ab,
das durch eine besondere Sortimentsbreite bei gleichzeitig geringer Sortimentstiefe ge-
kennzeichnet ist.

Hinsichtlich der Verkaufsphilosophie zielen diese folglich nicht primar auf Verbraucher
ab, die bewusst ein bestimmtes Produkt erwerben mdchten — wie es beispielsweise im
Facheinzelhandel oder bei spezialisierten Fachmarkten der Fall ist. Stattdessen wird mit
einer ausgepragten Discountstrategie darauf abgezielt, Zusatz- bzw. Impulskaufe anzu-
regen.

Nonfood-Discounter weisen folglich auch nur einen stark eingeschrénkten Wettbewerbs-
bezug mit dem ,traditionellen“ Einzelhandel auf, der vom Kunden gezielt wegen eines
bestimmten (Kern-) Sortiments aufgesucht wird (Fachgeschaft/-markt, Waren-/Kauf-
haus) und im jeweiligen Sortiment — sowohl in der Breite als auch in der Tiefe — ein
wesentlich umfassenderes Angebot vorhalt. Dies begriindet letztlich die abnehmende
Zentrenrelevanz von Nonfood-Discountern.

Im SO-Gebiet kdnnen als nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe gem. Auswir-
kungsanalyse auch Bau- und / oder Gartenfachmarkte zugelassen werden. In diese Ka-
tegorie fallen ggfls. auch Heimwerkermaérkte, 0. & mit bau- und gartenmarktrelevanten
Warengruppen als Hauptsortiment.
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Zusatzlich sind im SO-Gebiet Fachmarkte mit jeweils mit einer Verkaufsflache groflzer
als 300 m2 mit nicht- zentrenrelevanten Sortimenten gem. Cottbuser Liste zulassig.

Die Sortimente der entsprechenden Fachmarkte missen gemafn der ,Cottbuser Liste*
zu mindestens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen sein.

Das kdnnen z. B. Mdbelmérkte, Kiichenstudios, Einrichtungshéuser, oder Fachméarkte
zum Betten-, Matratzen-, Teppich-, Spielzeug-, Fliesenverkauf aber auch "Do-it-yourself-
Markte", Hobbymarkte, Autohauser o. &. Fachmarkte sein.

Zusatzlich zu den Fachmarkten kénnen kleine Fachgeschafte mit ausgewahlten Sorti-
menten die Vielfalt der Angebote im Einkaufszentrum stadtvertraglich erhéhen.

Als ,Fachgeschaft” wird hier ein (kleiner) Fachmarkt mit einer Verkaufsflache kleiner als
300 m2 definiert.

Diese GrofRenordnung ist im Einzelhandelskonzept der Stadt als zentrenvertraglich ein-
gestuft, die auRBerhalb der ausgewiesenen Zentren als so genannter ,Cottbuser Nach-
barschaftsladen® zugelassen werden kénnen.

Unter den Begriff ,Fachgeschéfte” fallen auch ,Boutiquen® als Fachgeschafte mit einem
allgemein héherpreisigen Angebot z. B. fur Bekleidung.

In der Summe sind unter Beachtung der jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen fur die
einzelnen Nutzungsarten mindestens zehn entsprechende Geschéafte mdoglich.

Der Mall-Bereich soll gem. Auswirkungsanalyse ebenfalls groRenmalig begrenzt wer-
den. Die angrenzenden Laden erweitern haufig tiber die Offnungszeit ihre Verkaufsfla-
che in die Mall hinein.

Unter den Begriff ,Fachgeschafte® konnen auch Laden des Nahrungsmittelhandwerks
fallen.

LadenmaRig betriebene Handwerks- oder Dienstleistungsbetriebe gelten in der Regel
nicht als Handelsbetrieb.

Im Sondergebiet sind, die gegebenen Vorgaben beachtend, dementsprechend nachfol-
gende Arten von Einzelhandelsbetrieben allgemein zuléssig.

1. Im Sonstigen Sondergebiet sind innerhalb der Teilflache SO 1 folgende Ar-
ten von Einzelhandelsbetrieben allgemein zuléassig

- Bau-und/oder Gartenfachmarkte.
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Der Bau- und / oder Gartenfachmarkt soll ausschlie3lich im SO 1 im nérdlichen Teil des
Baugebietes zugelassen werden.

2. Im Sonstigen Sondergebiet sind innerhalb der Teilflache SO 2 folgende Ar-
ten von Einzelhandelsbetrieben allgemein zulassig
- Selbstbedienungs-Warenhauser mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auf mindestens 70% seiner Verkaufsflache
- Nutzung des Mall-Bereiches als temporéare Verkaufszone.
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Das SB-Warenhaus mit der Mall flir den temporaren Verkauf soll ausschliefZlich im SO 2
im sudlichen Teil des Baugebietes zugelassen werden.

3. Im Sonstigen Sondergebiet sind innerhalb der Teilflachen SO 1 und SO 2
folgende Arten von Einzelhandelsbetrieben allgemein zulassig
- Sonstige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,,Lebensmit-
tel und Getranke“ in der Form eines "Discounters" mit einer Verkaufs-
flache bis zu 1.200 m2 und einem Randsortiment von bis zu 10% der
Verkaufsflache
- Fachmarkte mit einem Hauptsortiment an Drogeriewaren, einer Ver-
kaufsflache bis zu 800 m2 und einem Randsortiment von bis zu 10%
der Verkaufsflache
- Fachmaéarkte mit einem Sortiment an Bekleidung und einer Verkaufs-
flache groRRer als 300 m2
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- Fachmarkte mit einem Sortiment an Schuhe / Lederwaren und einer
Verkaufsflache gréRRer als 300 m2

- Fachmarkte mit einem Sortiment an Heimtierbedarf und einer Ver-
kaufsflache gréRRer als 300 m2

- Fachmaérkte mit einem Sortiment an Sportartikel / Fahrrad / Camping
und einer Verkaufsflache grof3er als 300 m?

- sonstige Fachmarkte mit einer Verkaufsflache grofRer als 300 m2 und
einem nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment auf mindestens 90%
der Verkaufsflache

- Fachgeschafte mit einer Verkaufsflache jeweils unter 300 m2,

(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Die Ubrigen Arten von Einzelhandelsbetrieben sind in beiden Teilflachen zulassig.
5.4.1.2.3 Ausnahmeregelung Einzelhandel

Die Regelungen zu den allgemein zulassigen Nutzungen basieren auf einer Auswir-
kungsanalyse, die dem Wissensstand von 2020 widerspiegelt. Der Handel ist ein sehr
dynamischer Wirtschaftszweig.

Um die Anziehungskraft des Standortes langfristig zu erhalten und um den B-Plan des-
halb zukunftsoffen und flexibel auszugestalten, kdnnen weitere Nutzungen sinnvoll wer-
den.

Diese sollen das SO-Gebiet aber nicht dominieren und es dirfen keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur in der Stadt zu beflirchten sein. Die Ziele der Raum-
ordnung sind zu beachten.

Hinweise fur zukunftige Entwicklungsmaoglichkeiten sind bereits in der Auswirkungsana-
lyse enthalten.

Entsprechenden kdnnen als Ausnahme im SO-Gebiet im Rahmen der Zweckbestim-
mung nachfolgende Arten von Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden

- ein grof3flachiger Supermarkt

- Fachmarkte fur "Consumer Electronics.

Zusétzlich soll es als Ausnahme mdglich sein, den Anteil der Verkaufsflache fur Rand-
sortimente von 10% der jeweiligen Verkaufsflache zu tUberschreiten. Voraussetzung ist,
dass die festgesetzte Gesamtobergrenze fir zentrenrelevante Sortimente im Lausitz-
park nicht Uberschritten wird.

Das betrifft den Lebensmitteleinzelhandel und die Fachmarkte.

4. Im Sonstigen Sondergebiet sind als Ausnahme
- Sonstige grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment
»Lebensmittel und Getranke“ in der Form eines "Supermarktes" mit
einer Verkaufsflache bis zu 1.500 m2 und einem Randsortiment von bis
zu 10% der Verkaufsflache,
- Fachmaérkte fur "Consumer Electronics"
zulassig. Als Ausnahme darf im Plangebiet der Anteil der Randsortimente
von 10% uberschritten werden, wenn die festgesetzte Obergrenze fur die Ver-
kaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente nicht iberschritten wird. Voraus-
setzung fur die Ausnahmen ist, dass keine stadtebaulich relevanten Auswir-
kungen auf die Innenstadt zu erwarten sind. (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Grundsatzlich ist der Nachweis zu fihren, dass keine stadtebaulich relevanten Auswir-
kungen auf die Innenstadt zu erwarten sind. Das ist durch ein Vertraglichkeitsgutachten
moglich.

Die Zulassungsfahigkeit der Ausnahmen ist also davon abhéngig, dass das Zentrensys-
tem der Stadt nicht beeintrachtigt wird.

In der aktuell vorliegenden Auswirkungsanalyse finden sich Hinweise darauf, unter wel-
chen Umsténden die Verkaufsflache des zuldssigen Lebensmitteldiscounters bzw. eines
entsprechenden Supermarktes erhdéht werden kann.

Das trifft sinngemaR auch auf die Ansiedlung eines Fachmarktes fir Heim- und Unter-
haltungselektronik, Computer o. &. zu.
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Festgesetzte ,ausnahmsweise zulassige Nutzungen® werden Ausnahmen im Sinne des
§ 31 BauGB.

Fir den Umfang der Ausnahme ist die Zweckbestimmung des Gebietes maf3geblich. Die
als Ausnahme zuldssigen Nutzungen haben sich nach Funktion und Umfang dem Cha-
rakter des Gebietes unterzuordnen. Der Umfang ist dariiber hinaus durch die allgemei-
nen Voraussetzungen des § 15 BauNVO eingrenzbar.

Die Zulassung einer Ausnahme steht im ,pflichtgeméaRen Ermessen® der Genehmi-
gungsbehdrde. Die Genehmigungsbehdrde ist demnach verpflichtet, zu prifen, ob Vo-
raussetzungen fiir eine Ausnahme vorliegen. Der Antragsteller hat die notwendigen Aus-
nahmegriinde zu benennen und entsprechende Nachweise zu erbringen.

Grundsatzlich ist nicht auszuschlieBen, dass mittel- und langfristig weitere Nutzungsar-
ten an Bedeutung gewinnen und am Standort vertraglich untergebracht werden kénnen.

Es ist auch nicht abzusehen, ob die Zentrenstruktur der Stadt sich wandeln wird und
dass dann neue Randbedingungen fur Ansiedlungen im Lausitz-Park entstehen.

Kaum prognostizierbar sind die Entwicklungen im Bereich des Online-Handels und die
Auswirkungen auf den stationaren Handel.

So kdnnen sich vollig neue Betriebsarten herausbilden, die aktuell noch keine Rolle spie-
len.

Denkbar ist, dass z. B. Markte, der Automatenhandel, ... eine zunehmende Bedeutung
gewinnen koénnen.

Bei deutlichen Veranderungen muss im Bedarfsfall der B-Plan angepasst werden.
5.4.1.24 Sonstige einkaufsbezogene Nutzungen

Neben den bisher behandelten Nutzungsarten die den Einzelhandel betreffen, gehéren
weitere Nutzungen zu einem Einkaufszentrum.

Das sind vorwiegend solche, die ebenfalls einkaufs- bzw. kundenorientiert sind und die
die Angebote des Handels abrunden.

Die nachfolgend festgesetzten Nutzungen sind neben den Angeboten des Einzelhandels
allgemein zulassig.

5. Im Sonstigen Sondergebiet ,,Einkaufszentrum“ sind
- Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks
- Geschéfts- und Buroraume
- Anlagen fur sportliche und soziale Zwecke
allgemein zulassig. (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Bei diesen Nutzungen handelt es sich ebenfalls um versorgende Funktionen in erweiter-
ten Wortsinn.

6. Im Sonstigen Sondergebiet ,,Einkaufszentrum“ sind
- sonstige nicht wesentlich stérende Handwerks-, Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe, die in einem Bezug zum Einkaufen stehen
- Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke
- und Tankstellen
nur als Ausnahme zulassig. (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Zusatzlich zu den oben bereits behandelten Ausnahmen, sollen weitere erméglicht wer-
den, die nicht den Einzelhandel betreffen.

Bestimmte Arten von Handwerks- und Gewerbebetrieben, die in Bezug mit dem Einkau-
fen stehen kénnen das Einkaufszentrum bereichern.

Dienstleistungsbetriebe werden in diesem Zusammenhang als Gewerbebetrieb einge-
stuft.

Konventionelle Tankstellen, die ja mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen, kénnen
wegen der Lage innerhalb eines Wasserschutzgebietes nur als Ausnahme zugelassen
werden. Die Versorgung von Elektrofahrzeugen mit Strom ist dagegen im Plangebiet
unproblematisch.
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Bei Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke ist im konkreten Einzelfall jeweils
zu prufen, ob diese nicht besser in den verschiedenen Zentrums-Kategorien in der Stadt
eingeordnet werden sollen.

Die Nutzungsarten ,Freie Berufe®, ,Stellplatze und Garagen® sowie ,Nebenanlagen® wer-
den hier, da die BauNVO fur diese eigene Regelungen enthalt, nicht abgehandelt. Ein-
zelheiten dazu siehe Punkt ,Sonstige Nutzungen®.

Stérende Nutzungen, wie z. B. Vergnigungsstatten werden, auch wenn sie in gewisser
Weise ebenfalls der Versorgung dienen oder als Dienstleister gesehen werden kénnen,
im Einkaufszentrum nicht zugelassen.

Das betrifft auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter im Sinne des § 8 Abs. 3 BauNVO.

Fir das Wohnen ist der Standort auf Grund der erheblichen Immissionen (Stichwort Au-
tobahn) nicht geeignet.
5.4.1.25 GroRe der Verkaufsflache

Bei den bisherigen Festsetzungen ist die ,GroRe der Verkaufsflache” bereits teilweise
als Eigenschatft der jeweiligen Nutzungsart herangezogen worden.

Das ist aber nicht ausreichend, um sicherzustellen, dass sich die Entwicklung des ,Lau-
sitz-Parks“ nicht negativ auf das Funktionieren der bestehenden Zentrenstruktur von
Cottbus auswirkt.

Die Auswirkungsanalyse hat klar Obergrenzen fiir die Verkaufsflache fir bestimmte An-
gebote und fur das Einkaufszentrum als Ganzes herausgearbeitet.

Die Ergebnisse werden als Festsetzung in den B-Plan tbernommen.

In diesem Zusammenhang muss der B-Plan auch die Grol3e der Verkaufsflache fir zen-
trenrelevanten Sortimente deckeln.

Der Plangeber muss bei sonstigen Sondergebieten die zulassigen Nutzungsarten selbst
definieren.

Die GroRRe der Verkaufsflache charakterisiert fir den Einzelhandel den jeweiligen Anla-
gentyp naher.

Die Rechtsgrundlagen sind oben bereits dargelegt.

Eine Kontingentierung der Verkaufsflache ist allgemein nur vorhabenbezogen (d. h. bau-
flachenbezogen) nicht baugebietsbezogen zulassig.

Andernfalls ware im Fall, dass mehrere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig
sind, potenziell ein unerwiinschtes ,Windhundrennen* der Investoren ermdglicht, wel-
ches einige Grundstiickseigentimer von der Grundstiicksnutzung ausschlie@en kénnte.

Im vorliegenden Fall werden die Obergrenzen der Verkaufsflache vorhabenbezogen
festgesetzt. Das geschieht mit Hilfe des Verhéltnisses der Verkaufsflache zur Grund-
stucksflache des Sonstigen Sondergebietes. Es wird also eine entsprechende Verhalt-
niszahl festgesetzt.

Was als Grundsttcksflache gilt, istin § 19 Abs. 3 BauNVO festgeschrieben.

Als maRgebliche Grundstiicksflache flr das Bestimmen der Verkaufsflache ist der Anteil
des jeweiligen Grundstucks heranzuziehen, der innerhalb des SO-Gebietes liegt. Die
Anteile am Parkplatz werden mitbericksichtigt.

Die private Verkehrsflache wird hier dagegen nicht mit einkalkuliert, da sie keine Bau-
grundstucksflache im Sinne des § 19 BauNVO ist.

Die Gesamtflache des SO-Gebietes (d. h. die Grundsticksflache) liegt bei 115.200 m?2
(ohne die festgesetzte private Verkehrsflache).

Die Verhaltnis-Zahl wird jeweils auf vier Stellen nach dem Komma gerundet.

Im vorliegenden Fall wird zunéachst die Obergrenze der Verkaufsflache fir das Einkaufs-
zentrum als Ganzes gedeckelt. Die entsprechende GroR3e der Verkaufsflache ist eine
wesentliche Eigenschaft des Einkaufszentrums.
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7. Das Verhaltnis der Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums zur
GroflRe der Grundsticksflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 3 BauNVO darf insge-
samt den Wert von 0,3889 nicht Giberschreiten. (§ 9 Abs. 2 BauNVO)

Es ergibt sich fur das SO-Gebiet eine Gesamtverkaufsflache vom maximal 44.800 mz.
Diese Zahl ist in der Auswirkungsanalyse als vertragliche Grol3e ermittelt worden.

Zusétzlich sind die Obergrenzen fir die einzelnen zuléssigen Nutzungsarten des Einzel-
handels festzusetzen. Bezogen auf die Gesamtflaiche des SO-Gebietes werden fol-
gende Anteile fur die einzelnen Verkaufsflachen festgesetzt.

8. Das Verhaltnis der Verkaufsflachengrdf3e je Nutzungsart zur jeweiligen
Grol3e der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO darf fur die
allgemein zulassigen Nutzungsarten die nachfolgend aufgefiuhrten Verhalt-
niszahlen nicht tberschreiten

- SB-Warenhaus 0,0616
- Lebensmittel-Discounter 0,0104
- Supermarkt 0,0104
- Drogeriefachmarkte 0,0069
- Fachmarkte Bekleidung 0,0673
- Fachmarkte Schuhe / Lederwaren 0,0182
- Fachmarkte Heimtierbedarf 0,0069
- Fachmarkte Sportartikel / Fahrrad / Camping 0,0174
- Fachmarkte fir "Consumer Electronics" 0,0243
- Bau-und/oder Gartenfachmarkte 0,0920
- Sonstige Fachmarkte mit jeweils Uber 300 m2 Verkaufsflache 0,0273
- Sonstige kleine Fachgeschafte 0,0356
- Mall-Bereich 0,0451

(8 11 Abs. 2 BauNVO)

So genannte ,Nonfood-Discounter waren durch die bisherigen Festsetzungen im Lau-
sitz-Park nicht zulassig. Deren Verkaufsflache Ubersteigt erwartungsgemalfd die der
Fachgeschafte von bis zu 300 m2. Mit dem Ublichen Schwerpunkt in zentrenrelevanten
Sortimenten kann ein Nonfood-Discounter auch nicht der Regelung der Fachmaérkte mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment untergeordnet werden.

Nonfood-Discounter kénnen also die Innenstadtrelevanz des Einkaufszentrums min-
dern, wenn sie als Alternative zu den kleinen Fachgeschéften, fur die ja keine Sorti-
mentsbeschrénkungen hinsichtlich der Innenstadtrelevant gelten, zugelassen werden.

Zweifellos umfassen Nonfood-Discounter im Schwerpunkt zentrenrelevante Sortimente
gemaln der Cottbuser Sortimentsliste.

Hinsichtlich des preisorientierten Angebotskonzeptes ist allerdings insbesondere ihre In-
nenstadtrelevanz, im Vergleich zu individuellen und qualitativ h6herwertigen Angebots-
konzepten von Fachgeschaften, deutlich niedriger zu bewerten.

Durch die alternative Einbindung eines Nonfood-Discounters in die Festsetzungen fir
Fachgeschéfte sinkt tendenziell die Zentrenrelevanz dieser Festsetzung.

Deshalb wird diese Alternative, auch unter Beachtung der notwendigen Flexibilitat des
Angebots-B-Planes, als Ausnahme ermdglicht.

Fachgeschéafte mit einer Verkaufsflache von jeweils unter 300 m2 sind gemalR den Fest-
setzungen des Bebauungsplanentwurfs bis zu einer Verhéltniszahl von 0,0356 zuldssig.

In diesem Rahmen wird (nur) fur einen Nonfood-Discounter die geltende Obergrenze
von 300m?2 Verkaufsflache verschoben.

9. Innerhalb der Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache fiir ,,Sonstige
kleine Fachgeschafte“ (d. h. solcher Fachgeschéafte mit einer Verkaufsflache
jeweils kleiner als 300 m2) sind als Ausnahme alternativ auch Nonfood-Dis-
counter bis zu einer Verhéltniszahl von 0,0052 zulassig. (8§11 Abs. 2
BauNVO)

Die Verhaltniszahl 0,0052 entspricht einer Verkaufsflache von rund 600 mz.
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Die zentrenrelevanten Einzelsortimente des Nonfood-Discounters unterliegen dann der
Festsetzung fir Fachgeschéafte von max. 300 m2; in der Regel sind die Flachenanteile
der Einzelsortimente im Nonfood-Discounter deutlich niedriger.

Es ergeben sich auf Grund dieser Festsetzungen unter Beachtung der Gesamtflache
des festgesetzten SO-Gebietes folgende absolute Obergrenzen der Verkaufsflachen-
réRen flr diese einzelnen Nutzungsarten.

Ver-
Nutzungsart kaufsfla-
che (m?)
| SB-Warenhaus | 7.100]
‘ Lebensmittel-Discounter H 1.200 ‘
\ Supermarkt H 1.200 \
‘ Drogeriefachmarkte H 800 ‘
\ Fachmarkte Bekleidung H 7.750 \
‘ Fachmarkte Schuhe / Lederwaren H 2.100 \
\ Fachmaérkte Heimtierbedarf H 800 ‘
‘ Fachmarkte Sportartikel / Fahrrad / Camping H 2.000 ‘
\ Fachmarkte fur "Consumer Electronics" H 2.800 ‘
\ Bau- und / oder Gartenfachmarkte H 10.600 \
‘ Sonstige Fachmarkte H 3.150 ‘
\ Sonstige kleine Fachgeschafte H 4.100 \
| Mall-Bereich | 5.200 |

Fir die Kategorie ,sonstige kleine Fachmarkte® mit jeweils Uber 300 m? Verkaufsflache*
sieht die Auswirkungsanalyse keine Obergrenzen vor.

Fur diese Nutzungsart ergebt sich die Gesamtobergrenze von 4.100 m2 indirekt auf
Grund der Festsetzung zur maximalen Gesamtverkaufsflache fir das Einkaufszentrum.

Die Zulassigkeit von diesen Fachgeschaften verringert sich infolge des alternativ einge-
fligten Nonfood-Discounters um den entsprechenden Flachenanteil. Es verbleiben dann
noch maximal 3.500 m2 fir sonstige kleine Fachgeschafte.

Die Grol3e der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente soll im Geltungsbereich
insgesamt 30.000 m2 nicht Ubersteigen. In der Summe kénnte auf Grund der bisherigen
Festsetzungen die GroR3e der Verkaufsflache diese Obergrenze uberschreiten.

Um das auszuschlieRen wird die GroRe der Gesamtverkaufsflache fiir zentrenrelevante
Sortimente wie folgt gedeckelt.

10. Das Verhaltnis der Verkaufsflache fiir die zentrenrelevanten Sortimente
im Einkaufszentrum zur GrofRe der Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO darf insgesamt den Wert von 0,2604 nicht Uberschreiten.
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Mit dieser Bestimmung kann gleichzeitig die notwendige Flexibilitat bei den Regelungen
fur die einzelnen Nutzungsarten erhalten bleiben. Es ist sichergestellt, dass die Funktion
der ausgewiesenen Zentren der Stadt nicht beeintrachtigt werden kdnnen.

Auch im Hinblick auf die Obergrenze der Verkaufsflachen sind Ausnahmeregelungen
erforderlich. Sie betreffen die Kategorie ,Lebensmittel-Discounter” bzw. ,Supermarkt®.

In der Auswirkungsanalyse sind fir diese beiden Kategorien unter bestimmten Voraus-
setzungen hdhere Obergrenzen als bisher zugestanden herausgearbeitet.

11. Als Ausnahme ist fur die Nutzungsart ,,Lebensmittel-Discounter” bzw.
»Supermarkt® ein Verhaltnis der VerkaufsflachengroBe zur jeweiligen GroRe
der Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO von insgesamt
0,0130 zulassig, wenn keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die
Innenstadt zu erwarten sind. (8 11 Abs. 2 BauNVO)
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Fur den Lebensmittel-Discounter” bzw. den ,Supermarkt® bedeutet das, dass u. U. ma-
ximal 1.500 m2 Verkaufsflache realisiert werden kénnen.

12. Fiurdie als Ausnahme zulassige Nutzungsart ,,Fachmarkte fir Consumer
Electronics" ist ein Verhaltnis der VerkaufsflachengrofRe zur jeweiligen
GréRe der Grundsticksflache im Sinne des 8 19 Abs. 3 BauNVO von insge-
samt 0,0243 als Ausnahme zulassig. (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Fir die Kategorie ,Consumer Electronics® liegt im Ausnahmefall damit die Obergrenze
der Verkaufsflache bei maximal 2.800 mz.

Die vorliegende ,Auswirkungsanalyse” ist beachtet. Damit ist gewahrleistet, dass das
Einkaufszentrum ,Lausitz-Park” sich mit den notwendigen Spielrdumen entwickeln kann
und dass gleichzeitig die Funktion der Zentren in der Stadt nicht beeintrachtigt wird.

5.4.2 Sonstige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien Stellplatze und Garagen, Freie Berufe
sowie sonstige Nebenanlagen, die in der BauNVO separat behandelt werden.

5.4.21 Stellplatze / Garagen / Carports

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten nach MalRgabe des § 12 Abs. 1
BauNVO zuldssig. Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist fir das Einkaufszent-
rum auch erforderlich.

Da in § 12 BauNVO keine Einschrankungen fir sonstige SO-Gebiete vorgesehen sind,
waren dort auch Stellplatze und Garagen zulassig, die nicht mit dem Bedarf des
Gebietes im Zusammenhang stehen.

Da das Stellplatzangebot den Bedarf der Handelseinrichtungen ohnehin kaum decken
kann, ist im konkreten Fall eine Fremdnutzung nicht zu erwarten.

Regelungen zu Stellplatzen und sind hier also nicht erforderlich.
5.4.2.2 Freie Berufe

Gebaude und / oder Raume fiir freie Berufe und solche Gewerbetreibende, die ihren
Beruf in &hnlicher Art ausiiben, sind in den Baugebieten nach den § 2 bis 9 BauNVO
grundsatzlich zuléssig.

Fir Sondergebiete kennt die BauNVO keine Regelungen zu dieser Nutzungsart.

Fir ein SO-Gebiet ist diese Kategorie Gegenstand der Ausgestaltung der Festsetzungen
zur Art der Nutzung unter Beachtung der jeweiligen Zweckbestimmung.

Entsprechende Berufe (wie z. B. Arzte, Physiotherapeuten, Rechtsanwélte, Steuerbera-
ter u. dgl.) dienen in unterschiedlichem Mal3 auch der Versorgung der Bevolkerung und
sollen sich demnach im Gebiet auch niederlassen kénnen.

Auch solche mit einem weniger ausgepragten Versorgungspotenzial schaffen Arbeits-
platze und tragen so zur Belebung des Standortes bei.

Da das Plangebiet nicht zu einer Art ,Gewerbegebiet fir Freiberufler* werden soll, sind
allerdings nur Raume (keine Gebaude) fur entsprechende Berufsgruppen zugelassen.

13. Innerhalb des Sondergebietes sind nur Raume fir freiberuflich Tatige
und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiben,
allgemein zulassig. (8 11 Abs. 2 BauNVO)

Im Rahmen der fur das SO-Gebiet definierten Zweckbestimmung kénnen also einzelne
Biros bzw. Praxen z. B. fur Humanmediziner, fur Tierarzte, fur Physiotherapeuten, fir
Masseure, Bademeister oder Krankengymnasten, fur FulRpfleger, fir Heilpraktiker, ...
aber auch fiir Dolmetscher und Ubersetzer im Gebiet untergebracht werden. Sie kénnen
auf Grund der Zweckbestimmung das Baugebiet nicht dominieren.

5.4.2.3 Nebenanlagen und Nebengebaude

In allen Baugebieten sind gem. § 14 Abs. 1 BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder dem des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht wi-
dersprechen.
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Das bedeutet, dass z. B. eine Trafo-Station, Unterstellmdglichkeiten fiir Einkaufswagen,
... bis hin zu Werbeanlagen im SO-Gebiet zulassig sind.

255 Im Geltungsbereich des B-Planes sind zu dieser Kategorie keine Regelungen erforder-
lich.

256 Im Folgenden sind die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zuléssigen (a) Nut-
zungen tabellarisch zusammengestellt.

Tabelle Ubersicht zuldssige Nutzungen

Nutzung

Selbstbedienungs-Warenh&auser mit nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten auf mindestens 70% seiner Verkaufsflache X
Sonstige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,Lebensmittel

und Getranke” in der Form eines "Discounters" mit einer Verkaufsfla-

che bis zu 1.200m2 und einem Randsortiment von bis zu 10% der Ver- | X
kaufsflache

Sonstige groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment

.Lebensmittel und Getranke" in der Form eines "Supermarktes" mit ei-

ner Verkaufsflache bis zu 1.200m2 und einem Randsortiment von bis X X
zu 10% der Verkaufsflache

Fachmarkte mit einem Hauptsortiment an Drogeriewaren, einer Ver-

kaufs-flache bis zu 800 m2 und einem Randsortiment von bis zu 10% X X

der Verkaufsflache

Fachmarkte mit einem Sortiment an Bekleidung und einer Verkaufsfla-

che gréRer als 300m?2 X X
Fachmarkte mit einem Sortiment an Schuhe / Lederwaren und einer

Verkaufsflache gréRer als 300m? X X
Fachmarkte mit einem Sortiment an Heimtierbedarf und einer Ver-

kaufsflache grof3er als 300m2 X X
Fachmarkte mit einem Sortiment an Sportartikel / Fahrrad / Camping

und einer Verkaufsflache gréRRer als 300m? X X
Fachmarkte fir "Consumer Electronics" X X
Bau- und / oder Gartenfachmarkte X

sonstige Fachmarkte mit einer Verkaufsflache groRer als 300m2 und

einem nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment auf mindestens 90% X

der Verkaufsflache

Fachgeschafte mit einer Verkaufsflache jeweils unter 300m3 X X
Nutzung des Mall-Bereiches als temporére Verkaufszone X
Schank- und Speisewirtschaften X X
Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks X X
Geschafts- und Bliroraume X X
Anlagen fur sportliche Zwecke X X
Anlagen fir soziale Zwecke X X
sonstige nicht wesentlich stérende Handwerks-, Dienstleistungs- und

Gewerbebetriebe X X
Anlagen fiir kulturelle Zwecke X X
Anlagen fir gesundheitliche Zwecke X X
Tankstellen X X

5.4.3 Grunflache

257 Im B-Plangebiet wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB entsprechend den
planerischen Zielen eine ¢ffentliche Grunflache (OG) mit der Zweckbestimmung ,,Stra-
Benbegleitgrun® (Str-Griun) festgesetzt.
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,Offentlich“ in diesem Sinn bedeutet, dass der liberwiegende Nutzerkreis nicht auf be-
stimmte Nutzergruppen begrenzt ist. Auf die Eigentumsverhaltnisse kommt es dabei
nicht an.

Der Begriff ,Stral’enbegleitgriin“ geht davon aus, dass die Grunflache, die hier die Bo-
schung der Autobahnbriicke umfasst, nicht durch Betreten genutzt wird, sondern als
,Distanzgrin“ insbesondere stadtgestalterischen und 6kologischen Zwecken dient.

5.5 Mald der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 16 ff BauNVO bestimmt.

In § 16 BauNVO werden mehrere Festsetzungsalternativen zur Steuerung der Intensitat
der baulichen Nutzung angeboten. Stets ist gem. Abs. 3 die Grundflachenzahl (oder die
Grundflache) und gleichzeitig die H6he zu bestimmen.

Im vorliegenden Fall ist es vorgesehen, die vorhandene Bebauung hinsichtlich der Fl&-
chengrofRe als auch der Hohe zu verandern.

Dabei soll bzw. kann die Nutzungsintensitat im gesamten Geltungsbereich aber nicht
wesentlich veréandert werden. Es findet bereits eine intensive Nutzung der Flachen statt.

5.5.1 Von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache

Die BauNVO (8 16 Abs. 2 Nr. 1) lasst dem Plangeber die Wahl, in welcher Weise er die
GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflache wird im vorliegenden Fall im Plangebiet durch die Festset-
zung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert.

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der durch bauliche
Anlagen Uberdeckten und der nicht Uberdeckten Grundstticksflache.

Das alternativ zulassige Festsetzen der zulassigen Grundflache als absolute Zahl (GR)
ist nicht zielfuhrend, da bei einer nicht auszuschlieRenden Parzellierung des Baugebie-
tes eine Zuordnung der festgesetzten GR auf die einzelnen Grundstiicke nicht méglich
ware.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grund-
flachen von
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlau-
ben, Geraterdaume, Gewdachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimm-
becken...)
- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick
lediglich unterbaut wird

eingerechnet.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der
Vorhabengenehmigung helfen, die ,Unscharfe®, die ein B-Plan zwangslaufig aufweist,
bei Bedarf zu kompensieren.

Bisher liegt der Uberbauungsgrad, bei Einbeziehung der kleinsten ,griinen” Splitterfla-
chen auf dem Grundstuck, bereits bei rund 85% (siehe auch Bilanz im Anhang). Das
entspricht einer GRZ von 0,9.

Die Umsetzung der planerischen Ziele erfordert auch in Zukunft eine vergleichbare in-
tensive Nutzung der verfiigbaren Flachen.

Die GRZ wird fur die beiden Teilflachen SO 1 und SO 2 wie folgt geregelt: GRZ 0.9 —
Grundflachenzahl.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

Die planende Gemeinde hat sich bei der Aufstellung eines B-Planes mit den Orientie-
rungswerten des § 17 BauNVO auseinanderzusetzen.

Die zulassige GRZ entspricht praktisch dem Ist-Zustand. Der Bestand an Uberbauten
Flachen ist hier exakt ermittelt worden. Im Gegensatz dazu kann der B-Plan, unter
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Beachtung der notwendigen Flexibilitdt eines Angebots-B-Planes, nicht in gleicher
Weise ins Detail gehen. In der Praxis werden die in einem B-Plan festgesetzten Ober-
grenzen im Allgemeinen nicht vollstandig ausgeschopft.

FiUr das Baugebiet ist es im vorliegenden Fall erforderlich, die GRZ mit 0,9 festzusetzen.

Die im § 17 BauNVO fir SO-Gebiete vorgegebene Orientierung fir die Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 wird demnach fur beide Teilflachen SO 1 und SO 2 nicht eingehalten.

Die stadtebaulichen Grinde fur die Abweichung ergeben sich aus den planerischen Zie-
len fur das Aufstellen des B-Planes. Das Erhalten und Starken der Anziehungskraft der
Stadt Cottbus als Oberzentrum der Region erfordert, den Standort des seit Jahrzehnten
in Nutzung befindlichen Einkaufszentrums als Magnet insbesondere fiir die Bevélkerung
aus dem Umfeld der Stadt zu erhalten und ihn nachhaltig zu starken.

Dazu ist nattrlich auch ein Optimum an Stellplatzen erforderlich. Darliber hinaus muss
die Anlieferung der Waren weiterhin gewahrleistet werden.

Die GRZ auf den Baugrundstiicken kénnte nur reduziert werden, wenn der Freiflachen-
bzw. Grunflachenanteil erhdht werden wirde.

Die GrolRRe des verfugbaren Grundstiicks ist allerdings eingeschrankt. An drei Seiten
grenzt das Plangebiet an bestehende Stra3en. Im Osten liegt ein Gewerbegrundsttick.

Ein VergréRBern des Baugrundstiicks mit dem Ziel, den Anteil an nicht bebauter Flache
zu vergrof3ern, ist deshalb nicht mdglich.

Das Verlagern von Verkaufsflache in die oberen Geschosse ist nur begrenzt realistisch.
Ebenso werden kostenintensive nicht ebenerdige Stellplatze nur begrenzt von Kunden
genutzt.

Da die GroRRe des verfugbaren Baugrundstiicks begrenzt ist, ist es nicht méglich, den
Anteil an Grinflachen zu erhéhen, ohne gleichzeitig die Grundflache der Gebaude oder
die Zahl der Stellplatze zu verringern, was die Attraktivitat des Standortes deutlich ein-
schranken bzw. seine Funktion in Frage stellen wirde.

Eine andere theoretische Losung fur das Realisieren der notwendigen Verkaufsflachen,
bei gleichzeitiger Erhéhung des Griinflachenanteils, wére das Erhéhen der Zahl der Voll-
geschosse und die Reduzierung der Grundflache der Gebaude.

In der Praxis hat sich aber eindeutig gezeigt, dass Angebote in oberen Geschossen
kaum genutzt werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen auf Grund der Planung im Vergleich
mit der Ist-Situation nicht.

Das Grundstuick ist bereits im Bestand intensiv genutzt. Die GRZ Uberschreitet bereits
im Ist-Zustand in beiden Teilflachen die GRZ von 0,8.

5.5.2 Hobhe

Die Festsetzung der zulassigen Hohen der baulichen Anlagen, einschlief3lich der Ge-
schossigkeit, beeinflusst das Orts- und Landschaftsbild und als Element des MalRes der
Nutzung auch die stadtebauliche Dichte.

Im vorliegenden Fall wird die dritte Dimension durch das Festsetzen der Gebaudehdhe
als Hochstmal3 geregelt. Eine Steuerung lber die Zahl der Vollgeschosse ist im vorlie-
genden Fall nicht zielfihrend.

Im SO-Gebiet werden die zuldssigen Gesamthdhen der baulichen Anlagen unter Beach-
tung des vorliegenden Umbaukonzeptes festgelegt.

Fur beide Teilflachen liegt die Grenze der Gesamthdhe der Gebaude bei 14 m. Die Fest-
setzung lautet: OK max. 14 m - Oberkante baulicher Anlagen als Héchstmal.

Die Festsetzung der maximalen Hohe bezieht sich auf die oberste Kante der jeweiligen
Gebaude als baulichen Anlage, nicht auf dartiber hinausragende technische oder bauli-
che Zubehoéranlagen untergeordneter Dimension (wie Lufter, Abgasanlagen, Solaranla-
gen, Parabolspiegel, ... Solche Anlagen kénnen, wenn andere Belange nicht entgegen-
stehen, die Obergrenze Uberragen.

Eine separate Festsetzung ist hierfur nicht erforderlich.
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Die bisherigen Regelungen zur dritten Dimension wiirden ohne eine Differenzierung re-
lativ hohe Anbauten an den Hauptgebauden zulassen.

Da sich die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) teilweise bis nahe an die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erstreckt, sind fiir die geplanten Anbauten bzw. die erforder-
lichen Einhausungen der Anlieferzonen Einschréankungen der Héhe erforderlich.

Diese Flachen sollen nur eingeschossig sein. Eine absolute Héhe wird allerdings nicht
bestimmt. Die Festsetzung erfolgt zeichnerisch wie folgt: | = Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmal.

Die Abgrenzung der betroffenen Flachen erfolgt durch eine ,eigene” Baugrenze.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs. 1 BauNVO
die Bestimmung des Bezugspunktes unerlasslich.

Als Hohenbezug (HB) wird fiir die Teilflache SO 1 die durchschnittliche im Vermessungs-
plan ausgewiesene gré3te Hohe im Bereich des Bestandsgebaudes herangezogen.

Diese liegt an der studwestlichen Ecke des Baumarktes bei rund 83,5 m. Die entspre-
chende Festsetzung fir das SO 1 lautet; HB = 83,5 m - Hohenbezug.

Fir die Teilflache SO 2 wird die Hohe der im Bereich der Chausseestral3e an der dstli-
chen Ecke des dort neu geplanten Geb&udes herangezogen.

Diese liegt bei rund 85,5 m. Die entsprechende Festsetzung fir das SO 2 lautet:_HB =
85,5 m - Hohenbezug.

Das Hohenbezugssystem ist DHHN 92.
5.5.3 Sonstige Festsetzungen

Das Festsetzen der Geschossflachenzahl (GFZ) ist bei SO-Gebieten fur den groRRflachi-
gen Einzelhandel regelmaRig unerlasslich, um die raumordnerischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen abschatzen zu kdnnen.

Die Grundlage fir das Bestimmen der GFZ im B-Plan findet sich in § 20 BauNVO.

Wenn man davon ausgeht, dass bei der festgesetzten maximalen Héhe bei relativ ge-
ringen Raumhohen theoretisch bis zu vier Vollgeschosse entstehen kénnten, so ergeben
sich in der Teilflache SO 1 rund 12,5 ha Geschossflache und in der Seilflache SO 2 rund
7,3 ha. Das ergibt rechnerisch jeweils Geschossflachenzahlen von bis zu 2,0.

Nimmt man aber die maximal zulassigen Verkaufsflachen in den Blick, so erkennt man,
dass diese Zahlen deutlich zu hoch gegriffen sind. Unter Beachtung der notwendigen
Flexibilitat der B-Plan-Regelungen ist in beiden Teilflachen eine GFZ von bis zu 1,0 voéllig
ausreichend.

Die entsprechende Festsetzung fir das SO 1 sowie das SO 2 lautet GFZ 1,0 - Ge-
schol3flachenzahl als Hochstmal.

Im SO 1 kénnen demnach rund 30.000 m2 und im SO 2 rund 18.000 m2 Bruttogeschoss-
flache realisiert werden.

Die OrientierungsgréRe des § 17 BauNVO fiur die GFZ in Sonderbauflachen werden
demnach deutlich unterschritten. Sie liegt fir sonstige SO-Gebiete bei 2,4.

Die Orientierungsgrof3e des § 17 BauNVO fur die maximal zuldssige Baumassenzahl
(BMZ) fur sonstige Sondergebiete konnen auf Grund der Festsetzungen des B-Planes
nicht erreicht werden. Sie liegt fuir sonstige SO-Gebiete bei 10,0. Die Grenze wird deut-
lich unterschritten. Es besteht im vorliegenden Fall kein Regelungsbedarf fur die BMZ.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubare Grundstucksflache fir die Hauptgebaude wird auf der Grundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO festgesetzt.

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch das Festsetzen von Bau-
grenzen (zeichnerisch) definiert. Praktisch entstehen zwei geschlossene so genannte
.Baufenster® fur die Hauptgebdude.
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Die Baugrenzen legen die maximal tGiberbaubare Grundstiicksflache fest. Im vorliegen-
den Fall werden Hauptleitungen mit ihren Schutzstreifen, die auf dem privaten Grund-
stuck liegen, Uberplant. Fur diese Leitungen bestehen Leitungsrechte.

Technisch ist ein Uberbauen der Leitungen moglich und wird vom betroffenen Versor-
gungsunternehmen in Aussicht gestellt (siehe auch Punkt 4 der Begriindung).

Die vollstandige Ausnutzung der festgesetzten Baugrenzen ist nur méglich, wenn der
dauerhafte Bestand und die Sicherheit des betroffenen Leitungsbestandes gewéahrleistet
ist (alternativ natirlich auch, wenn die Leitungen auf3er Betreib genommen werden soll-
ten, was aber nicht geplant ist).

Voraussetzung fiir die Uberbauung sind entsprechende verbindliche Vereinbarungen mit
dem Inhaber der Leitungsrechte. Er besitzt in Bezug auf das Uberbauen der Leitungen
praktisch ein Veto-Recht.

Da der Bestand der Leitungen rechtlich gesichert ist, sind weiter gehende spezielle Fest-
setzungen im B-Plan (wie z. B. Regelungen gem. § 9 Abs. 2 BauGB) nicht erforderlich.

Zusétzlich werden im SO 2 die konkret geplanten eingeschossigen Anbauten mit einer
eigenen Baugrenze in den B-Plan ubernommen. Diese ist schmaler, als die fur das
Hauptgebaude. Diese Abgrenzung, die nur den maximal eingeschossigen Teil des Ge-
baudes betrifft, wird mit Baugrenze eingeschossig bezeichnet.

Diese spezielle Regelung ist wegen der grolRen Nahe zu den offentlichen Raumen er-
forderlich. Ohne diese Bestimmung kénnten unmittelbar an den StraRen hohe Gebau-
deteile entstehen.

Im Teilgebiet SO 1 entfallt diese Unterscheidung, da noch keine konkrete Bauplanung
vorliegt und offentliche StraRen nicht angrenzen.

Grundlage fur die Regelungen bildet das vorliegende Bebauungskonzept, welches je-
weils einen kompakten Baukérper im Norden und im Suden vorsieht. Die Baugrenzen
orientieren sich also eng an den vorliegenden Konzepten fir die zuklnftige Bebauung
des Standortes.

Es werden, gemessen an den vorliegenden Entwirfen, allerdings notwendige, wenn
auch geringe Spielrdume belassen.

Die notwendigen Bebauungsabstéande zur Autobahn sind eingehalten.

An der Sachsendorfer Stral3e tUiberdeckt das Baufenster rechtlich gesicherte bestehende
Leitungen der LWG incl. der zugehorigen Schutzabstande.

Die Leitungen sollen auch in Zukunft erhalten und weiter genutzt werden. Der entspre-
chende Konflikt wird in Abstimmung mit dem Versorgungsbetrieb als Rechteinhaber ge-
I6st (Einzelheiten siehe Punkt ,Leitungsrechte” in der Begriindung).

Eine Uberbauung ist unter bestimmten Umstanden mit den notwendigen Schutzmaf-
nahmen maglich.

Die Lage im Raum und die Dimensionen der Baufenster sind im erforderlichen Umfang
im Plan durch Mallangaben bzw. Koordinaten bestimmt.

Im B-Plan sind bereits grundsatzliche Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen auf
der Grundlage des § 12 BauNVO enthalten.

Allerdings sind bisher keine Vorgaben zu den Standorten dieser Anlagen formuliert wor-
den.

Ein ,Verorten® des Parkplatzes auf dem Grundstuck ist aber von grol3er Bedeutung, da
die mit dem Einzelhandel verbundenen Parkplatze Einfluss auf die Funktionsablaufe auf
dem Grundstiick und die sich daraus ergebene Immissionssituation haben.

Der Standort des Hauptparkplatzes fur Kunden und Besucher muss im B-Plan also mit
der notwendigen Genauigkeit bestimmt werden.

Flachen fur Stellplatze und Garagen werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB festgesetzt.

Dabei geht es um ,Flachen fir Nebenanlagen® u. dgl., die auf Grund anderer Vorschrif-
ten fir die Nutzung von Grundstiicken erforderlich sind.
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Stellplatzsatzung der Stadt zu verstehen.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Besucher und Kunden sind innerhalb der zugewie-
senen Flachen zu errichten.

Die entsprechende Flache fur den Kundenparkplatz wird zeichnerisch bestimmt.

Das schlieRt grundséatzlich nicht aus, dass aul3erhalb der entsprechenden Flache ein-
zelne Stellplatze z. B. fur die Angestellten zugelassen werden kénnen.

Sonstige bauliche Nebenanlagen, wie Abstellanlagen fur Einkaufswagen, Werbeanla-
gen, Uberdachungen flir Wege, ... sind auch innerhalb der Flache des Parkplatzes zu-
lassig.

5.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.7.1 Regelungen zum Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dem Betrieb des Einkaufszentrums kdnnen auch zukunftig Im-
missionskonflikte nicht generell ausgeschlossen werden.

Wenn ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch rdumliche Trennung
von stérenden und stérempfindlichen Nutzungen erreicht werden kann, sind der planen-
den Gemeinde nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in einem B-Plan folgende Festsetzungs-
mdglichkeiten zum Immissionsschutz gegeben.

- Festsetzen von Schutzflachen zum Sichern eines Abstandes zwischen einer
geféhrlichen oder einer empfindlichen Einrichtung und einer anderen Nut-
zung (aulRerhalb der Betriebsflache). Dabei kann auch die Nutzung der
Schutzflache festgesetzt werden.

- Festsetzen von Fléachen fur besondere Anlagen (z. B. Larmschutzanlagen)
und

- Festsetzen von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen

- Festsetzen von baulichen und sonstigen (bau-) technische Vorkehrungen,
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen (passiver Schutz) oder zur Ver-
meidung oder zur Minderung solcher Einwirkungen (aktiver Schutz) zu tref-
fen sind.

Die vorliegenden Untersuchungen zum Schallschutz haben ergeben, dass in allen
schutzbedurftigen Nachbarschaftsbereichen aufZerhalb und innerhalb des Plangebietes
die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen eingehalten werden kénnen, wenn be-
stimmte Voraussetzungen erfullt werden.

Im vorliegenden Fall sind bauliche Vorkehrung zum Schutz vor La&rmimmissionen erfor-
derlich. Dabei geht es um die Abschirmung der konkret geplanten Anlieferbereiche.

Die MalRBnahmen sind im entsprechenden Gutachten herausgearbeitet worden.

Dazu ist erstens der Anlieferbereich Marktkauf Frische/Getranke mit einer Einhausung
geplant.

Der Rampenbereich ist zusatzlich auf einer Lange von ca. 30 m mit einer 4 m hohen
Larmschutzwand auszufilhren. Die AuRenbauteile miissen ein mittleres Schalldamm-
MafR von Rw = 25 dB aufweisen.

Zweitens ist der geplante Anlieferbereich Marktkauf West mit einer 4 m hohen und 20 m
langen Larmschutzwand auszufiihren.

Jede einzelne Anlage der Luftungs- und Kuhltechnik (Ruckkuhler, Liftungsoffnungen,
Kuhlaggregate, ...) soll so ausgelegt sein, dass ihr Immissionsanteil wenigstens
15 dB(A) unter dem fir Allgemeine Wohngebiete mafl3geblichen Immissionsrichtwert in
Hohe von Lrtagmnacht = 55/40 dB(A) liegt. MaR3geblich ist das Wohngebdude, dass der
technischen Anlage am nachsten liegt.

Zusatzlich sind weitere Minderungsmalfinahmen durchzusetzen, wie
- Ausfuhrung der Fahrwege in Asphalt
- Ausfuhrung der Stellplatzflachen mit Betonsteinpflaster, Fugen kleiner / ge-
lich3 mm
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- keine Nachtanlieferung insbesondere fiir den geplanten Marktkauf
- keine nachtliche Umfahrung des Marktkauf-Gebaudes.

Bei Einhaltung der Forderungen kénnen Immissionskonflikte im Betrieb zuklinftig aus-
geschlossen werden.

Beim vorliegenden B-Plan handelt es sich um einen sogenannten ,,Angebotsbebauungs-
plan®. Auch wenn eine relativ konkrete Vorhabenplanung bereits vorliegt, legt der B-Plan
z. B. die Anlieferzonen nicht fest, da diese im B-Plan nicht vorgegeben werden kann.

Unter Beachtung des Gebotes der planerischen Zuriickhaltung kann die geplante und
nachweislich wirkungsvolle SchutzmafRnahme nicht im B-Plan festgesetzt werden.

Die MaRnahmen missen in die nachfolgende Planungsphase, die Vorhabenplanung,
delegiert werden. Die Lage und Gestaltung der Anlieferzonen sind, wie auch andere
mafgebliche Parameter, Gegenstand des Bauantrages.

Das vorliegende Schalltechnische Gutachten stellt fest, dass im Plangebiet die Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 im Tageszeitraum und im Nachtzeitraum teilweise tber-
schritten sind.

Die Uberschreitung ist nur fiir den Bereich der nérdlichen Plangrenze gegeben. Hier ist
nach verfestigter Objektplanung keine schutzbedirftige Bebauung bzw. Nutzung ge-
plant, so dass bzgl. der Verkehrslarmsituation kein Nutzungskonflikt gegeben ist.

Es besteht zum Verkehrslarm kein Regelungsbedarf.
5.7.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Soweit die erforderliche Erschlielung nicht Gber 6ffentliche Grundstiicke gesichert wer-
den kann, massen private Flachen in Anspruch genommen werden.

Durch das Festsetzen von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird die Rechts-
grundlage dafur geschaffen, um eine notwendige Inanspruchnahme privater Grundstu-
cke zu Gunsten Dritter durchzusetzen. Gleichzeitig werden die Grundstiickseigentiimer
auf die entsprechenden Einschréankungen der Nutzung ihrer Grundstiicke aufmerksam
gemacht.

Rechtsgrundlage fiir das Festsetzen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB.

Im vorliegenden Fall liegen im Bereich des Sondergebietes bereits einige Leitungen der
stadttechnischen Medien mit den entsprechenden Schutzstreifen auf den festgesetzten
privaten Grundstiicken. Diese Systeme sollen dauerhaft erhalten werden.

Fur die entsprechenden Versorgungsbetriebe sind fir die Hauptleitungen Leitungsrechte
schon gesichert. Diese Rechte werden in den B-Plan tibernommen.

Die Leitungsrechte, jeweils zu Gunsten der jeweiligen Versorgungsbetriebe, wer-
den zeichnerisch festgesetzt.

Grundlage fur die Lagedarstellung bilden die Zuarbeiten der betroffenen Unternehmen
bzw. die vorliegenden Fachplanungen.

Beachtet sind bei der Dimensionierung die entsprechenden Schutzstreifen der Leitungs-
trassen.

Im Einzelnen betroffen sind folgende Ver- bzw. Entsorgungssysteme bzw. die entspre-
chend verantwortlichen Versorgungsbetriebe

- Trinkwasser fur die LWG
- Schmutzwasser fir die LWG

Weitere Rechte (z. B. spezielle Geh- oder Fahrrechte) sind nicht erforderlich.

Der Eigentimer des privaten Baugrundstiickes wird durch die Festsetzungen nicht un-
zulassig in seinen Rechten eingeschrankt. Die Rechte und damit die entsprechenden
Beeintrachtigungen bestehen im Wesentlichen bereits.
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5.7.3 Grunordnerische Festsetzungen

312 Das Erfordernis, so genannte ,grinordnerische Festsetzungen® in den B-Plan aufzuneh-
men, ergibt sich aus der Erflllung den Forderungen von § 1la Abs. 3 BauGB sowie den
stadtebaulichen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Stadt fiir diesen Standort.

5.7.3.1 Versickerung Niederschlagswasser

313 Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des Versickerungsgebot
Grundwassers beizutragen, ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zurlick- Niederschlagswasser
zuhalten bzw. zu versickern.

Voraussetzung ist, dass eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist
und die Vorgaben der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flir das
Wasserwerk Cottbus-Sachsendorf eingehalten werden.

Die Gemeinde kann die Pflicht zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf den Baugrundstiicken, auf denen es anféllt, gemaf § 54 Abs. 4 Satz 2 BbgWG durch
eine eigenstandige Satzung regeln. Die entsprechende Verpflichtung kann nach Satz 3
auch als Festsetzung in einen Bebauungsplan aufgenommen werden.

314 Eine entsprechende Festsetzung zur Versickerungspflicht ist also 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 zuléssig.

14. Anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, das Textfestsetzung
von den Dach- und sonstigen Flachen anféllt, ist entsprechend 8§ 4, Satz 26

der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasser-

werk Cottbus-Sachsendorf Gber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern

es keiner Nutzung zugefuhrt wird. (§ 54 Abs. 4 BbgWGi.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20

u. Abs. 4 BauGB i.V.m. Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebie-

tes flir das Wasserwerk Cottbus-Sachsendorf § 4 Satz 26.)

Mit der Passage ,das von den Dach- und sonstigen Flachen anfallt“ sind auch die priva-
ten Verkehrsflachen im Plangebiet in diese Regelung mit einbezogen.

315 Die Stadt libertragt mit der Aufnahme dieser Bestimmung in den B-Plan ihre Entwasse- Ubertragen der Abwasser-
rungspflicht auf Private. beseitigungspflicht

Gemal § 54 Abs. 4 BbgWG miissen dazu die (anstelle der Gemeinde) zur Abwasser-
beseitigung Verpflichteten genannt werden. Im vorliegenden Fall sind das die jeweiligen
Grundstiickseigenttiimer bzw. die Betreiber des Einkaufszentrums.

316 Um das "schadlose Versickern" zu gewahrleisten, ist unter Beachtung der Lage im Was-
serschutzgebiet TWSZ Il A prinzipiell das Versickern des Niederschlagswassers von
Parkplatzflachen und Anlieferzonen entweder Uber die belebte Bodenzone oder nach
einer Vorreinigung Uber Reinigungsanlagen vorzunehmen.

317 Die Festsetzung ist stéadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan ge-
rechtfertigt.

Das Versickern vor Ort fihrt neben den positiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
zur Anreicherung des Grundwassers, zu einer klimatischen Entlastung fur die Siedlung,
zu einer besseren Wasserversorgung der Pflanzen, ... und damit auf die Umwelt als
Ganzes. Die direkte Ruckflhrung des Niederschlagswassers in den Boden dient der der
Minderung des Eingriffs in das Schutzgut Boden bzw. Wasser.

318 Flachen fir das Versickern werden auf der Grundstiicksflache freigehalten. Zusétzlich
sind unterirdische Versickerungsanlagen mit Versickerung tber die belebte Bodenzone
geplant.

Die Bbéden bzw. die vorhandenen Grundwasser-verhaltnisse lassen eine Versickerung
zu. Die Lage im Wasserschutzgebiet Zone Ill A steht dem nicht entgegen, sofern die
Voraussetzungen fir eine Versickerung tber die belebte Bodenzone, entsprechend des
8§ 4 Satz 26 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Was-
serwerk Cottbus-Sachsendorf eingehalten werden.

319 Die Abwasserbeseitigungspflicht und damit die Versickerungspflicht gilt nur fur ,normale“ Ausschluss
Niederschlagsereignisse, nicht fur Starkregenereignisse, die die festgelegte Bemes- Starkregenereignisse
sungsannahmen uberschreiten.
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Der 8 5 Abs. 2 WHG erwartet vom jeweiligen Grundstickseigentiimer eine Eigenverant-
wortung zum Objektschutz gegen Starkregen.

Das bedeutet, dass im Rahmen der Vorhabenplanung die erforderlichen Nachweise bei-
zubringen sind.

Die MaRnahmen, die im vorliegenden Fall konkret geplant sind, sind unter der Uberschrift
.Planungskonzept® dargelegt. Spezielle Festsetzungen, z. B. fur Ruckhaltebecken o. dgl.
sind nicht erforderlich.

5.7.3.2 Pflanzgebote

Grundlage fur das Festlegen von Pflanzgeboten in einem B-Plan ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB.

Flachen nach Nr. 25 fr Pflanzgebote werden im B-Plan mit dem Planzeichen 13.2.1 der
PlanzV zeichnerisch festgesetzt; Einzelstandorte ggfls. mit dem Planzeichen 13.2.

Die entsprechenden Gebote bzw. Bindungen werden, soweit erforderlich, durch Text
bestimmt.

Um die eindeutige Zuordnung der jeweils textlich festgesetzten Malinahmen zu den ent-
sprechenden Flachen sicherzustellen, werden im B-Plan die betroffenen Flachen ggfis.
zusatzlich bezeichnet.

Pflanzgebote, wie auch Pflanzbindungen, kénnen auch fur Teile baulicher Anlagen fest-
gesetzt werden. Die entsprechenden Gebote bzw. Bindungen werden, soweit erforder-
lich, durch Text bestimmt.

Im Lausitz-Park miissen im Zusammenhang mit der Umstrukturierung praktisch alle Ge-
hdlze beseitigt werden.

Die Untersuchung, die im Zusammenhang mit einem Fallantrag erstellt wurde, hat erge-
ben, dass von den insgesamt zu beseitigenden 167 Baumen unterschiedlicher Grolie
95 Baume unter die aktuelle Satzung zum Schutz von Baumen der Stadt Cottbus - Cott-
buser Baumschutzsatzung (CBSchS) fallen.

Nach der Realisierung der Umstrukturierungsmafinahmen kénnen auf dem Gelande des
Lausitz-Parks mindestens 102 Baume neu gepflanzt werden. Als Ausgleich fir die
Baumverluste werden entsprechende Neupflanzungen im Plangebiet festgesetzt.

Dabei sind alle Arten der Pflanzliste als Beitrag zur Erhéhung der Biodiversitat zu ver-
wenden.

Um sich bei der konkreten Planung fur die Neupflanzungen an gegebene Bedingungen
(wie z. B. Leitungsfuhrungen, ...) anpassen zu kdénnen, werden die exakten Standorte
im B-Plan nicht vorgegeben. Es missen Spielraume fir die nachfolgende Fachplanung
offengehalten werden. Um den Ausgleich fiir das Beseitigen der geschiitzten Baume am
Standort zu erreichen, ist es ausreichend die Mindestanzahl der zu pflanzenden Baume
und deren Qualitat festzulegen.

15. Innerhalb des Sondergebietes sind insgesamt mindestens 102 mittel-
bzw. groRkronige Laubbaume als Hochstamm mit einem Stammumfang (StU)
von mindestens 14 bis 16 cm in Baumschulqualitat neu zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Dabei sind alle Arten der Pflanzenliste zu verwenden. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Um sicherzustellen, dass die Baume dauerhaft erhalten bleiben, sind optimale Lebens-
bedingungen im Bereich der Wurzeln erforderlich.

Dazu sind die Baumstandorte sind mit den ErschlieBungsflachen (Stellplatze, Zufahrten,
Entwasserungsrinnen, ...) abzustimmen. Wenn méglich sollen die Baumscheiben nicht
Uberbaut werden.

Die Pflanzstandorte sind mit einem geeigneten Bodensubstrat herzureichten.

16. Die Ersatzpflanzungen von Baumen und Strauchern sind zur Sicherstel-
lung eines gesunden und langlebigen Vegetationsbestandes mit friihzeitiger
Funktionserfullung fachgerecht auszufiihren und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzstandorte fur die zu pflanzenden Baume sind mit Bodensubstrat, das
eine hohe Struktur- und Verdichtungsstabilitdt sowie eine hohe Wasser- und
Luftkapazitat aufweisen muss, aufzuwerten. Bei der Anpflanzung von
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Baumen innerhalb befestigter Flachen sind offene, gegen Uberfahren zu
schitzende, begrinte Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache von
mindestens 8 m2 herzustellen. Der fir den Baum zur Verfligung stehende
durchwurzelbare Raum hat eine Mindestgrundflache von 16 m2 aufzuweisen.
Die erforderliche durchwurzelbare Mindestgrundflache der Baumpflanzun-
gen ist durch den Einsatz von tGberbaubaren Pflanzsubstrat unter den befes-
tigten Verkehrsflachen entsprechend der FLL Pflanzgrubenbauweise 2 si-
cherzustellen (FLL - Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e.V.). (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Hier handelt es sich um eine Prazisierung der Festsetzungen zum Pflanzgebot.

Eine Dachbegriinung kann die nachteiligen Auswirkungen von Bauvorhaben auf die Um-
welt mindern.

Vorteile ergeben sich insbesondere im Hinblick auf die Schutzgiiter Lebensraum, Boden
bis hin zum Wasserhaushalt. Dariiber hinaus tragt eine Begriinung von Dachflachen zur
Reduzierung der mit der Planung verbundenen nachteiligen mikroklimatischen Veran-
derungen bei.

Zusatzlich ergeben sich fir die Gebdudenutzung Verbesserungen, da Grindacher z. B.
den Tagesgang der Temperaturen im Gebaudeinnern dampfen und so den Aufwand fir
das Heizen oder Klimatisieren der Rdume reduzieren kénnen.

Da Einzelheiten der Gebaudegestaltung bei einem Angebots-B-Plan nicht vorab be-
stimmbar sind, muss der B-Plan hinreichend flexible Regelungen vorsehen, wenn eine
Dachbegriinung durchgesetzt werden soll.

Begriint werden kdnnen nur relativ flach geneigte Dacher. Hier wird eine Dachneigung
von weniger als 20% als geeignet angesehen.

Auch sind solche Dachflachen auszuschlief3en, die fir erforderliche technische Einrich-
tungen, wie Klima- oder Luftungsanlagen, Dachflachenfenster, Oberlichter o. dgl. ge-
nutzt werden missen.

Gdfls. kdnnen auch die Flachen, auf denen Solaranlagen installiert werden sollen, nicht
begriint werden. Diese Flachen sind méglicherweise wegen der Verschattung und Aus-
trocknung der darunter liegenden Flachen fur eine Begriinung nicht geeignet.

Da dartber hinaus technisch bedingt u. U. nicht die gesamte verfligbaren Dachflache
nutzbar ist, wird der Umfang der Dachbegriinung als relative Zahl vorgegeben.

Der erforderliche Anteil, der zu begriinen ist, wird im vorliegenden Fall auf 70% der
Dachflachen begrenzt, die nicht anderweitig genutzt werden. Damit ist die notwendige
Flexibilitat der Regelung gewabhrleistet.

17. Innerhalb des Sondergebietes sind mindestens 70% der Dachflache von
Gebauden mit Dachneigungen, die geringer als 20% sind, dauerhaft zu be-
grinen. Ausgenommen sind die Flachen, die fir sonstige technische Ein-
richtungen, wie Solaranlagen, Klima- oder Luftungsanlagen, Dachflachen-
fenster, Oberlichter 0. dgl. genutzt werden. Die Eingriinung hat durch Ansaat
mit einer Gras-Krautermischung oder Sedum-Sprossen-Ansaat auf einer
mindestens 10 cm dicken Substratschicht zu erfolgen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Wirkungsvoll und dauerhaft sind Dachbegriinungen nur, wenn sie eine Mindest-Sub-
stratdicke aufweisen.

Die Pflicht gilt nicht, wenn bei Bestandsgebduden aus statischen, Sicherheits- oder
sonstigen Griinden eine Begrinung nur mit einem unverhéltnismaRigen Aufwand mog-
lich ware.

5.7.3.3 Pflanzbindungen

Grundlage fir das Festlegen von Pflanzbindungen in einem B-Plan ist § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB.

Im vorliegenden Fall werden die festgeschriebenen Baumpflanzungenan die Anwen-
dung bestimmter Arten gebunden.

Im B-Plan ist eine entsprechende Auswahl vorwiegend einheimischer bzw. dkologisch
wertvoller standortgerechter Geholze enthalten.
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Die Anwendung der entsprechenden Arten fiir die festgesetzten MaRnahmen ist im
B-Plan vorgeschrieben. Die Pflanzliste wird Bestandteil des B-Planes und ist der Be-
grindung als Anhang beigefigt.

Einheimische Pflanzen bilden einen wichtigen Teil der natirlichen Lebensgemeinschaf-
ten. Bestimmte Tierarten sind zum Teil z. B.an derartige Geholze angewiesen.

Die angestrebte positive Wirkung auf die Entwicklung der Lebensgemeinschaften ist bei
der Verwendung einheimischen Arten naturgemaf3 am grof3ten. Die positive Auswirkung
ist entsprechend hoch.

Nur standortgerechte Arten, d. h. solche die an die Lebensbedingungen am Standort
angepasst sind, kdnnen sich artengerecht und dauerhaft entwickeln, was fur die Aus-
gleichswirkung von besonderer Bedeutung ist.

5.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fir das Baugebiet sind Bestimmungen zu Werbeanlagen erforderlich.

Die legitimen Interessen des Handels nach einer angemessenen Werbung sind genauso
zu beachten, wie der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Werbeanlagen kdnnen sich im konkreten Fall (Nahe Autobahn und Landesstral3e) auch
auf die Verkehrssicherheit auswirken.

Fur das Plangebiet sind Regelungen fir solche Werbeanlagen zu treffen, die sich erheb-
lich auf das Umfeld auswirken kénnen. Das sind insbesondere Anlagen mit grof3en Ab-
messungen.

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Werbeanlagen werden
als ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage des § 9 Abs.4 BauGB i. V. m. 8 87 Abs. 9
der BbgBO Bestandteil der Festsetzungen des B-Planes.

Die Werbeanlagen, die tUblicherweise bei grof3en Einzelhandelsstandorten zur Anwen-
dung kommen, lassen sich grob in solche, die an Geb&aude gebunden sind und in frei-
stehende separate Anlagen unterscheiden.

Gebaude gebundene Anlagen und kleinere freistehende Werbeanlagen sollen, wie bis-
her, zulassig sein. Regelungen fur diese Kategorien sind nicht erforderlich.

Dagegen geht es bei den gro3er dimensionierten Anlagen (Werbepylonen, Stelen oder
Schilder, ...), um das Begrenzen der Anzahl und der Dimensionen.

Das vorliegende Werbekonzept sieht vor, dass ein zentraler Werbe-Pylon (d. h. hier ein
schlanker Mast mit einem Werbeschild) auf den Standort des Lausitz-Parks und damit
auf alle am Standort etablierten Unternehmen weithin aufmerksam machen soll.

Gleichzeitig sollen die Zufahrten durch Stelen (d. h. hier relativ flache dreidimensionale
Werbetafeln) deutlich gekennzeichnet werden.

Im B-Plan werden der Standort des Pylons sowie die der Stelen zeichnerisch festge-
setzt.

Das Begrenzen der Dimensionen dieser Anlagen erfolgt durch eine Textfestsetzung.

18. Im Plangebiet ist am zeichnerisch festgesetzten Standort als freiste-
hende Werbeanlage ein Pylon mit einer Hohe von maximal 35 m zulassig. An
diesem Pylon sind maximal drei Werbetafeln mit jeweils einer Breite von 15 m
und einer Hohe von 6 m zulassig. An den jeweils zeichnerisch festgesetzten
Standorten sind Stelen mit einer Hohe von maximal 6,0 m und einer Breite
von maximal 2,0 m jeweils fiir die Ansichtsflachen zulassig. Die Ansichtsfla-
chen von sonstigen freistehende Werbeanlagen dirfen im Plangebiet nicht
groBer als 3m mal 1,5m sein. (89 Abs.4 BauGB i.V. m. 8§ 87 Abs. 9 der
BbgBO)

Werbeanlagen, die in irgendeiner Weise mit bewegten Elementen unterschiedlichster
Art arbeiten, ziehen die Aufmerksamkeit in besonderer Weise auf sich. Das ist natirlich
das Grundanliegen von Werbung ist. Allerdings wirkt solche Werbung besonders auf-
dringlich und beeintrachtig dadurch das Orts- und Landschaftsbild. Gleichzeitig kann die
Verkehrssicherheit erheblich beeintrachtigt werden.

Solche Arten von Werbeanlagen sollen deshalb grundsatzlich ausgeschlossen sein.
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19. Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder beweglichem Licht,
Werbeanlagen, die mechanisch bewegt werden, Werbeanlagen mit akusti-
schen Signalen oder mit elektronischen Medien, die wechselnde Bilder er-
zeugen, sind unzuladssig. (8§ 9 Abs.4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 der BbgBO)

Bei den elektronischen Medien geht es insbesondere darum, wechselnde Bilder z. b. auf
Bildschirmen, nicht zuzulassen.

Textfestsetzung

5.9 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen besitzen nur Informationscharakter.
Sie weisen auf faktische und/oder rechtliche Gegebenheiten hin, die auerhalb des von
der Gemeinde bestimmten normativen Inhalts des B-Planes liegen, die aber fiir die Be-
bauung und Nutzung der Grundstiicke von Bedeutung sein kénnen.

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beeinflus-
sende Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin.

Der Leitungsbestand der verantwortlichen Versorgungsbetriebe auf den privaten
Grundstiicken und die entsprechenden Schutzstreifen werden entsprechend den An-
gaben der Versorgungsbetriebe in der Planzeichnung gekennzeichnet und soweit erfor-
derlich vermasst.

Weitere Kennzeichnungen sind aktuell nicht erforderlich.

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

In der Planzeichnung werden die Anbauverbots- und die_ Anbaubeschréankungszone
der Autobahn A 15 graphisch dargestellt und im notwendigen Umfang vermasst.

Fur konkrete Bauvorhaben in der 100 m breiten Anbaubeschrankungszone
der Autobahn A 15 ist in jedem Einzelfall die Zustimmung durch das Fern-
strallen-Bundesamtes einzuholen. Fir Werbeanlagen ist eine stral3enrecht-
liche Zustimmung oder eine stralRenverkehrsrechtliche Genehmigung ein-
zuholen.

Auf die Pflicht zur Einholung einer stralenrechtlichen Zustimmung oder einer stral3en-
verkehrsrechtlichen Genehmigung fiir Werbeanlagen wird hier ebenfalls hingewiesen.

Uberdies muss firr die Sonderbauflachen sichergestellt werden, dass von kiinftigen Be-
trieben und technischen Einrichtungen keine Emissionen ausgehen durfen, welche die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der A 15 gefahrden.

Auf die Lage des Plangebietes innerhalb Wasserschutzgebietes wird hingewiesen. Es
gelten entsprechende Einschrankungen.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Zone lll A des Wasserschutzge-
bietes fir das Wasserwerk Cottbus-Sachsendorf.

Auf das Erfordernis, die Gehdlzschutzsatzung der Stadt zu beachten wird nachrichtlich
hingewiesen.

Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich Baume, die aufgrund der Sat-
zung zum Schutz von Baumen der Stadt Cottbus (CBSchS) geschiitzt sind.

Weitere Nachrichtliche Ubernahmen sind aktuell nicht erforderlich.
5.10 Vermerke / Hinweise

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

Sie kénnen niemals vollstéandig sein und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei
der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.
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Auf die Planzeichnung fiir den Satzungsbeschluss wird gem. ,,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 folgender vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung auf-
gebracht, der von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestétigt wird.

Es besteht neben der katasterrechtlichen Bescheinigung kein Erfordernis fur weitere
Vermerke auf der Planzeichnung.

Auf der Planzeichnung wird auf die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen des BauGB sowie der BauNVO als wesentliche Rechtsgrundlagen als auch
der BbgBO hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbindli-
chen kommunalen Satzungen (z. B. eine Stellplatzsatzung, ...) zu beachten sind.

Bei der Realisierung von Vorhaben sind die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG zu be-
achten.

Zu einem Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote kann es allerdings erst
durch die Verwirklichung der Bauvorhaben kommen, da nicht der Bebauungsplan, son-
dern erst das Vorhaben selbst die verbotsrelevante Handlung darstellt.

Aber auch wenn die artenschutzrechtlichen Verbote nicht unmittelbar fir die Bebauungs-
planung gelten, muss der Plangeber diese bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung
beachten.

Stellt sich im Planungsverfahren heraus, dass die vorgesehene Flachennutzung arten-
schutzrechtliche Konflikte provoziert, muss von der Planung dennoch nicht unbedingt
Abstand genommen werden.

Angesichts der bestehenden Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes liegt im Falle
der Bauleitplanung nach § 44 Abs. 5 BNatSchG dann kein Versto3 gegen die Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, wenn bei den europarechtlich geschitzten Arten — ggf.
unter Einbeziehung vorgezogener AusgleichsmalRhahmen — die 6kologische Funktion
der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der Arten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfullt wird.

Im vorliegenden Fall kdnnen Verstd3e gegen die Zugriffsverbote mit groRer Sicherheit
vermieden werden.

Um Verstol3e gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden, sind im Rah-
men der Vorhabenrealisierung allerdings u. U. MaRnahmen zum Schutz relevanter Arten
erforderlich.

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

Zusatzlich ist Uber die gesamte Realisierungszeit eine tkologische Baubetreuung erfor-
derlich. Diese umfasst auch die Bestandsiberprifung.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung ibernommen.

Baumalnahmen auf den Flachen im Plangebiet sind nur zulassig, wenn nach-
weislich sichergestellt ist, dass unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG
fallende Arten nicht beeintrachtigt werden.

Die Durchfiihrung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zur Herstel-
lung eines sicheren Anwuchserfolges ist fur die zu pflanzenden Baume zu
gewahrleisten.

Um sicherzustellen, dass der erforderliche Schallschutz im Hinblick auf die nahe Wohn-
nutzung eingehalten werden kann, mussen ggfls. entsprechende MaRhahmen im Rah-
men der Vorhabenplanung durchgefuhrt werden.

Dabei geht es um Maflinahmen, (wie Anlieferzeiten, die Lage von Abstellflachen o. dgl.
die nicht im Rahmen des B-Planes festgesetzt werden kénnen.

Hinsichtlich des Schallschutzes besteht das Erfordernis von Vorsorgemali-
nahmen, die im Rahmen der Vorhabenplanung zu realisieren sind.

Die Einzelheiten zu den Malinahmen sind im vorliegenden Schallgutachten herausge-
arbeitet worden.
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6 Planrechtfertigung / Auswirkungen

Bebauungsplane (B-Plane) als verbindliche Bauleitplane sind allgemein aus einem Fla-
chennutzungsplan (FNP) als vorbereitenden Bauleitplan zu entwickeln (Entwicklungsge-
bot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan stellt fir die Flache des Plangebietes eine Son-
derbauflache mit der entsprechenden Zweckbestimmung dar.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind informelle Planungen bei der Bauleitplanung zu
berucksichtigen

Das betrifft im vorliegenden Fall insbesondere das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt in der Fortschreibung mit Stand 2015.

Der B-Plan halt die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept herausgearbeiteten Vorga-
ben ein.

Das trifft auch auf die Mal3gaben, die das entsprechende Vertraglichkeitsgutachten fir
den Standort herausgearbeitet hat, zu.

6.1 Landesplanung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Grundsétze sind
zu bertcksichtigen.

Die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe wird landesplanerisch durch die im
Punkt 2.1 der Begriindung zusammengefassten Ziele der Raumordnung gesteuert.

Dabei geht es grundsatzlich um folgende.

- das Beeintrachtigungsverbot (Ziel)
- das Integrationsgebot (Ziel)
- Agglomerationsverbot (Ziel)
- das Konzentrationsgebot (Ziel)

Das Ziel Z 2.6 (Bindung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte) ist
mit der Lage in Cottbus erflillt.

Dem Ziel Z 2.7 (Schutz benachbarter Zentren) ist ebenfalls entsprochen. Das zeigt die
Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Einzelhandelsstandortes.

Die GroRRe der Verkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente wird gegeniber dem
Ist-Zustand nicht erhdht. Der B-Plan deckelt mit der fur einen Angebots-B-Plan erforder-
liche Flexibilitat die GréRRe der entsprechenden Verkaufsflachen

Das Ziel Z 2.13 (Einordnung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zent-
raler Orte) wird ebenfalls nicht verletzt (siehe Auswirkungsanalyse Punkt 8.3).

Die Hinweise aus der Zielmitteilung vom 15.12.2021 zum Vorentwurf in der Fassung
vom September 2021 konnten mit dem vorliegenden Entwurf ausgerdumt werden.

Die GL verweist auf eine mogliche Zielverletzung hinsichtlich des Ziels Z 2.13 LEP HR
hin. GemaR diesem Ziel ist die Veranderung vorhandener genehmigter grof3flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen auRerhalb Zentraler Versorgungsbereiche zuldssig, wenn so-
wohl die genehmigte Verkaufsflache insgesamt als auch fur nahversorgungsrelevante
Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente nicht erhéht wird.

Die Spielrdume, die ein Angebots-B-Plan notwendigerweise aufweisen muss, wirden
ohne eine Anpassung der Festsetzungen zu den Verkaufsflachen tatséchlich nicht aus-
schlieBen, dass die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente die Grenze von
30.000 m?2 Uberschreitet.

Das strikte Begrenzen der zulassigen Verkaufsflachen fir die einzelnen Sortimente
wirde eine notwendige Anpassung an sich in der Zukunft &ndernde Verhéltnisse aus-
schlieRen. Der B-Plan wirde seine notwendigen Spielrdume unnétigerweise einbufRen.

Dagegen kann mit der nun erfolgten Deckelung der Gesamtverkaufsflache fiur die zen-
trenrelevanten Sortimente als zusatzliche Festsetzung das Ziel eingehalten und die
Spielrdume im Detail gesichert werden. Fir die Sortimente im Einzelnen bleiben die in
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der Auswirkungsanalyse herausgearbeiteten Obergrenzen bestehen (Einzelheiten siehe
Punkt 5.4.1.3.4 der Begrindung).

Da die vorliegende Planung die Veranderung einer bereits vorhandenen und genehmig-
ten Einrichtung betrifft (Ziel Z 2.13 Abs. 3), ermdglicht die Deckelung der Flache der
zentrenrelevanten Verkaufsflache auch, die Regelung hinsichtlich der Begrenzung des
Anteils der Randsortimente flexibler zu gestalten. Der B-Plan enthélt dazu eine Ausnah-
meregelung.

Das Ziel Z 3.6 (Konzentration hochwertiger Funktionen der Daseinsvorsorge in Ober-
zentren) ist mit der Lage in Cottbus erfillt.

Auch den Ubrigen Zielen der Raumordnung wird mit der Aufstellung des B-Planes nach
gegenwartigem Kenntnisstand entsprochen. Gegenwartig ist nicht erkennbar, dass
durch das Planvorhaben die Eingangs aufgefiihrten Ziele der Raumordnung verletzt wer-
den.

Die Betroffenheit der Grundséatze ist durch den Plangeber in eigener Regie zu prifen.

Im vorliegenden Fall sind die im Punkt 2.1.2 aufgefuhrten Grundsétze relevant und ein-
deutig beachtet.

Ein Abwagungsbedarf zwischen diesen Grundsétzen der Landesplanung und den auf
den Handel orientierten planerischen Zielen der Stadt ist nicht zu erkennen.

In der Zielmitteilung der GL zum Vorentwurf wurden keine Widerspriiche benannt.
6.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Bei grofiflachigen Einzelhandelsvorhaben geht der Gesetzgeber regelméRig davon aus,
dass mit einem derartigen Vorhaben unwesentliche negative stadtebauliche Auswirkun-
gen verbunden sind. Diese Regelvermutung kann im Einzelfall widerlegt werden.

Dabei geht es auf Grund der Wettbhewerbsneutralitét der stadtebaulichen Planung nur
um raumordnerische und stédtebauliche Belange.

Die raumordnerischen Fragen sind oben bereits abgearbeitet. Nachfolgend werden die
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung dargelegt.

Bei den stadtebaulichen Auswirkungen geht es insbesondere um solche Fragen, wie

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung
- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevilkerung
- die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

- schéadliche Umweltwirkungen

- das Orts- und Landschaftsbild

- Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Einzelne stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens sind im Rahmen der Auswir-
kungsanalyse zur Neuaufstellung des Einkaufszentrums ,Lausitz Park® in der Stadt Cott-
bus untersucht worden.

Das Erweiterungsvorhaben entspricht dem aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Cottbus. Der Handlungsleitfaden zur Umsetzung der Einzelhandels- und
Zentrenkonzeption ist beachtet.

Unzulassige nachteilige Auswirkungen auf die Funktion der Zentrenstruktur der Stadt
sind mit den Festsetzungen des B-Planes, insbesondere uber die Regelungen zu den
Sortimenten und den Verkaufsflachen, ausgeschlossen.

Gem. Auswirkungsanalyse ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nach-
bargemeinden. Die Nachbargemeinden werden auch am Verfahren beteiligt.

Die Belange der Bereiche Verkehr und Stadttechnik werden nicht unzuldssig beeintrach-
tigt. Die ErschlieBung des Standortes ist gesichert.

Negative verkehrliche Auswirkungen durch den groR3flaichigen Einzelhandel entstehen
nur, wenn in erheblichem Umfang zusatzlicher gebietsfremder Verkehr hervorgerufen
wird.

Im vorliegenden Fall soll lediglich eine Qualitatsverbesserung der Versorgung erreicht
werden. Es geht nicht um eine wesentliche quantitative Veranderung, die sich auf den
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Verkehr auswirken wirde. Zu beachten ist auch, dass die Kundenfrequenz nicht propor-
tional mit der Verkaufsflache steigt.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ist sehr gut geeignet, den Verkehr aufzunehmen.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze wird unter Beachtung dieses Umstandes
erbracht.

Der Standort ist auch optimal mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, dem Rad oder zu Ful
erreichbar.

Zur Weiterentwicklung des Stralenbahnnetzes sind mit der Stadt Cottbus Planungskor-
ridore und Trassenfreihaltungen bestimmt worden, die gegenwartig gepruft werden
(dazu siehe auch Punkt 2.2.6 dieser Begriindung ,Sonstige Planungen®).

Nach Prufung durch den Grundstiickseigentiimer besteht keine Mdglichkeit, die Stra-
Benbahn Gber das Grundstiick zu fiihren. Die notwendigen Raume kénnen auf dem pri-
vaten Grundstlick nicht bereitgestellt werden.

Dieser Sachstand ist bei den aktuellen Planungsvarianten beachtet worden.

Neben der vorgesehenen StrallenbahnerschlieBung, bleibt der Lausitz Park im stadti-
schen Busnetz eine wichtige Zieldestination. Es wird im Rahmen der Vorhabenplanung
eine Busverbindung auf dem Parkplatz, &hnlich der jetzigen Verkehrssituation, mit inte-
griert. Die Busse fahren weiterhin Uber die Fahrgasse mittig des Parkplatzes, wobei in
mittiger Lage, analog zum jetzigen Standort, in Hohe des Hauptzugangsweges eine Hal-
testelle eingerichtet wird.

Der unterirdische Leitungsbestand auf dem Grundstiick ist beachtet. Die bestehenden
stadttechnischen Systeme werden weiter genutzt bzw. erneuert.

Die bestehenden Hauptleitungen mit ihren Schutzbereichen wurden in die Planzeich-
nung Ubernommen.

Die potenziellen Konflikte zwischen der geplanten Grundstiicksnutzung und dem zu si-
chernden Leitungsbestand auf dem privaten Grundstiick sind technisch losbar. Einzel-
heiten der Umsetzung notwendiger SchutzmalRhahmen werden vertraglich gesichert.
Gdfls. notwendige MalRnahmen werden durch den Vorhabentrager im Einvernehmen mit
dem betroffenen Versorgungsunternehmen und zu seinen Lasten realisiert.

Die stadttechnische Versorgung des Gebietes und des Umfeldes ist ich in der Zukunft
gewabhrleistet.

Die Wohnbedirfnisse und die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevilkerung sowie
die sozialen und kulturellen Bedurfnisse (Familien, &ltere und behinderte Menschen, Bil-
dung, Sport, Freizeit, Erholung) als auch die verbrauchernahe Versorgung werden posi-
tiv beeinflusst.

Der Suden der Stadt wird dadurch, dass die Versorgung der Einwohner auch in Zukunft
gesichert ist, gestarkt.

Fir den Handel, als Teil der Wirtschaft, ergeben sich Anpassungs- und Entwicklungs-
chancen. Die notwendigen Spielrdume fur die Anpassung an zukiinftige Anderungen der
Grundbedingungen fur den Handel sind unter Beachtung der Belange des Handels in
der Innenstadt eingeraumt.

Der Regelungsinhalt des B-Planes hinsichtlich der Werbeanlagen beachtet die Belange
des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Sicherheit des Stral3enverkehrs und ist mit
dem Vorhabentréger angestimmt.

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

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

Einflusse auf die Ubrigen stadtebaulichen Belange sind gegenwartig nicht erkennbar.
Der Standort ist mit seinen Funktionen bereits vorhanden.

Konkret geht es nicht um das Etablieren eines Neustandortes, sondern um die Fortent-
wicklung eines bestehenden.

Das Suchen nach Standortalternativen ist also bereits auf der Planungsebene FNP er-
folgt.
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6.3 Umwelt / Natur

388 Die Umweltwirkungen sind im Rahmen der Umweltpriifung untersucht worden. Die Er-

389
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gebnisse sind im Umweltbericht zusammengefasst.

Schéadliche Auswirkungen auf den Naturaushalt sind demnach nicht zu erwarten. Vo-
raussetzung ist, dass die im B-Plan vorgesehenen MafRhahmen umgesetzt werden.

Einzelheiten zu den Umweltwirkungen sind weiter unten im Text zusammengefasst.
6.3.1 Umweltprifung

Bei dem gewabhlten Planverfahren ist eine Umweltpriifung (UP) erforderlich. Die Ergeb-
nisse sind im Umweltbericht (UB) zusammengefasst.

MaRstab fur Umfang und Detaillierungstiefe der Umweltpriifung ist regelmafig das, was
fur die Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich ist.

Umweltprifung ist auf das zu beziehen, was nach dem gegenwartigen Wissensstand
nach allgemein anerkannten Prifungsmethode nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans (insbesondere relevant bei Angebotsplanung) erkennbar ist.

Da es sich im vorliegenden Fall um keine Neuplanung oder eine vdllige Umgestaltung
des Standortes handelt, kann der Umfang der Untersuchungen der Planaufgabe ange-
messen geringgehalten werden.

Die im Rahmen der Umweltpriifung erstellten Fachbeitrdge oder Gutachten sind im Um-
weltbericht zusammengefasst.

Beachtet sind auch die im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf vorgebrachten Stel-
lungnahmen mit umweltrelevantem Inhalt.

Eine entsprechende Ubersicht ist ebenfalls Bestandteil des Umweltberichtes.
6.3.2 Besonderer Artenschutz

Die Vorschriften des BNatSchG enthalten fur besonders geschitzte und bestimmte an-
dere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote, die bestimmte Tathandlungen untersagen.

Nicht der Bebauungsplan selbst oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst deren
Verwirklichung stellt allerdings den gesetzlich untersagten Eingriff dar. Die Verbote des
§ 44 BNatSchG wenden sich also an die konkreten Vorhaben; erst auf dieser Ebene
kénnen sie deshalb abschlieRend geldst werden.

Artenschutzrechtliche Hindernisse kdnnen dennoch eine generelle Vollzugsunféhigkeit
eines Bebauungsplans begrinden.

Im Fall bestehender artenschutzrechtlicher Konflikte kommt es fur die Beurteilung der
Vollzugsfahigkeit eines Bebauungsplans somit darauf an, ob die Verwirklichung der in
ihm vorgesehenen Festsetzungen durch Erteilung einer artenschutzrechtlichen Aus-
nahme oder Befreiung erméglicht werden kann.

Dem Plangeber obliegt es deshalb, im Verfahren der Planaufstellung vorausschauend
zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf Uberwindbare
artenschutzrechtliche Hindernisse treffen wirden, und von Festsetzungen, denen ein
dauerhaft rechtliches Hindernis in Gestalt artenschutzrechtlicher Verbote entgegen-
stinde, Abstand zu nehmen. .

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines Verstol3es gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote (Zugriffsverbote) oder wegen Beeintrachtigungen Europaischer Schutz-
gebiete scheitern muss, ist unzuléssig.

Es ist also zundchst abzuschéatzen, ob ein entsprechendes Konfliktpotenzial iberhaupt
besteht.

Ein entsprechender Artenschutzfachbeitrag wurde erstellt.

Artenschutzrechtlich von Bedeutung kénnen im konkreten Fall demnach insbesondere
Gebaude- und Gehdlzbritende Vogelarten sein. Es ist auch nicht auszuschliel3en, dass
Fledermé&use betroffen sein kdnnen.
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Andere relevante Arten sind am Standort nicht zu erwarten.
Einzelheiten zum Bestand sind im Umweltbericht zusammengefasst.

Fir die potenziell zu erwartenden Arten lassen sich VerstéRe gegen die Verbotstatbe-
stande durch eine Bauzeitenregelung ausschliel3en.

Das bedeutet, dass Abbrucharbeiten oder das Fallen von Baumen nur auf3erhalb be-
stimmter Zeiten maoglich sind, sofern nicht zum konkreten Zeitpunkt der Realisierung
nachgewiesen werden kann, dass z. B. britende Vogel nicht betroffen sind.

Insbesondere zur Sicherstellung, dass Verstol3e gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG durch das konkrete Vorhaben ausgeschlossen werden kénnen, ist u. U. eine
Okologische Baubetreuung erforderlich. Diese umfasst auch die mit der Vorhabenreali-
sierung zeitnahe Bestandsuberprifung.

Zeitnah mit der Vorhabenrealisierung und insbesondere im Zusammenhang mit notwen-
digen Abbrucharbeiten und Baumfallungen ist der ist-Zustand im Rahmen der 6kologi-
schen Baubetreuung nochmals untersuchen zu lassen.

Der Plangeber darf auf Grund der vorhandenen Kenntnisse und gegebenen Moglichkei-
ten davon ausgehen, dass der B-Plan aus Sicht des besonderen Artenschutzes umsetz-
bar ist.

Sofern sich im Rahmen dieser Prifungen zeigt, dass Ausnahmen bei der Planung von
konkreten Vorhaben erforderlich sein sollten, ist im Planverfahren vorausschauend zu
prifen, ob die fachlichen und rechtlichen Voraussetzungen fir Ausnahmen vorliegen
und sich eine Erteilung abzeichnet, weil objektiv eine ,Ausnahmelage” gegeben ist.

Nach Ansicht der uNB liegen Tatbestande vor, welche kinftige artenschutzrechtliche
Ausnahmen erforderlich machen.

Die Legal-Ausnahme des § 44 Absatz 5 Ziffer 3 BNatSchG ist nicht anwendbar, da diese
darauf abstellt, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Das impliziert die Reali-
sierung der VermeidungsmafRnahmen dergestalt, dass sowohl im raumlich funktionellen
Zusammenhang als auch zeitlich eine enge Verbindung zwischen Eingriff und Wirksam-
keit der Vermeidung bestehen muss.

Vorliegend entsteht jedoch eine groR3ere zeitliche Liicke zwischen dem Eingriff und dem
Ersatz der Niststatten. Dementsprechend kommt es zwangslaufig zu einer Minderung
des Fortpflanzungserfolges und der Ruhemdglichkeiten-der betroffenen Arten.

Die im ASB vorgeschlagenen Malinahmen sind daher keine klassischen Vermeidungs-
maflnahmen (CEF- Malinahmen), um die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG nicht
zu berthren, sondern Maflinahmen, die auf eine Nichtverschlechterung des Erhaltungs-
zustandes auf Populationsebene abzielen (FCS- Malinahmen).

Da mit FCS- MalRnahmen eine Verbotsbertihrung nicht zu vermeiden ist, ist eine - arten-
schutzrechtliche Ausnahme/Befreiung erforderlich.

Die notwendigen konkreten Antréage auf eine artenschutzrechtliche Ausnahme/Befreiung
werden im Rahmen der Vorhabenplanung gestellt.

Fur den B-Plan ist (nur) eine ,Inaussichtstellung® einer entsprechenden Ausnahme/Be-
freiung erforderlich.

6.3.3 Natura-2000-Schutzssystem

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und von europdischen Vogelschutzgebieten, werden nicht beeintrachtigt.

Die entsprechenden Schutzgebietskategorien sind nicht betroffen.
6.3.4 Baumschutz

Fiur den zu beseitigenden Gehdlzbestand, der nach der Baumschutzsatzung der Stadt
geschiitzt ist, werden Ersatzpflanzungen im Plangebiet realisiert. Fir die 95 unter die
Cottbuser Baumschutzsatzung fallenden Baume kénnen mindestens 102 als Ersatz neu
gepflanzt werden. Ein entsprechender Bescheid liegt vor.
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Die Moglichkeiten fir Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick sind insbesondere durch
die unterirdischen Anlagen zur Niederschlagsentwésserung begrenzt.

Bei Bedarf kdnnen weitere Ausgleichspflanzungen au3erhalb des Baugebietes erfolgen.
Einzelheiten werden im weiteren Verfahren bzw. bei der Vorhabenplanung geregelt und
vertraglich gesichert.

6.3.5 Sonstige bindende Umweltbelange

Sonstige Bindungen nach den Naturschutzgesetzen, die im Rahmen der Abwagung
nicht tberwunden werden kdnnen, sind nicht betroffen.

Das betrifft sinngemaf auch auf umweltrelevante sonstige Fachgesetze zu.

Plane mit umweltrelevanten Inhalten sind nicht betroffen.
6.3.6 Eingriffsbewaltigung

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes sind u. a. im Umweltbericht
abgehandelt. Basis fur die Aussagen des Umweltberichtes sind die entsprechenden Er-
gebnisse der Umweltprifung.

Im Umweltbericht sind, neben Minderungs- und VermeidungsmafRnahmen, auch die
MaRnahmen dargestellt, die erforderlich sind um einen vollstéandigen Ausgleich der er-
heblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgtiter zu gewahrleisten.

Die MalRhahmen sind, soweit sie Gegenstand der Festsetzungen eines B-Planes sein
koénnen, in den Plan Gbernommen worden.

Die Realisierung von ggfls. erforderlichen MalRnahmen, die nicht im Geltungsbereich
umgesetzt werden kdnnen, wird vertraglich abgesichert.

Es verbleiben also keine Ausgleichsdefizite.
6.3.7 Schallschutz

Die im Schalltechnischen Gutachten herausgearbeiteten VorsorgemaRhahmen zum
Schallschutz kénnen nicht auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im B-Plan
festgesetzt werden.

Die entsprechenden durch die Rechtsprechung abgesicherten Mdglichkeiten sind be-
reits im Punkt 5.7.1 der Begriindung aufgefihrt.

Lediglich die Einhausung der Anlieferbereiche ware als technische Vorkehrung festset-
zungsfahig.

Da aber der Standort der Anlieferung im B-Plan nicht festgesetzt ist und da demzufolge
auch die Anlieferung an anderer Stelle realisiert werden kénnte, muss auch diese kon-
krete Mafl3nahme in Abhéngigkeit von der tatsachlichen Wahl der Position der Anliefer-
zone mit der Vorhabenplanung abgesichert werden.

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt, der keine Einzelheiten regelt,
und sich die maRgeblichen Immissionsorte zudem auf3erhalb des Geltungsbereiches
befinden, muss die endgtiltige Konfliktbewdltigung auf das Baugenehmigungsverfahren
delegiert werden.

Die Die Sicherung der erforderlichen MaRhahmen erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Das Fachreferat ,Uberwachung® des Landesamtes fiir Umwelt (LfU) wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens beteiligt.

Fir die konkreten Vorhaben werden aktualisierte Schallgutachten vorgelegt, die die kon-
kreten Vorhaben beachten.

Das Erfordernis fur VorsorgemaflRnahmen ist als Hinweis auf der Planzeichnung Teil des
B-Planes.

Es ist gesichert, dass der B-Plan unter Beachtung der Immissionsschutzfragen umsetz-
bar ist.
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7 Umweltbericht

Gemal § 2 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt. In dieser werden voraussichtliche Aus-
wirkungen bei der Umsetzung des Planes beschrieben und bewertet.

Die UP ist die Grundlage fur den Umweltbericht (UB) zum Bebauungsplan. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu berlcksichtigen.

Die vorliegende Planfassung ist der Entwurf fir die zweite Beteiligung.

Das Planverfahren ist noch nicht abgeschlossen. Die Inhalte des Umweltberichtes kdn-
nen deshalb noch nicht vollstandig sein.

7.1 Einleitung
7.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Planung

I~ L1 L y
LISL{ CHSENDORF= ||~

415 Der Bebauungsplan soll sowohl den bestehenden Einzelhandelsstandort als solchen pla-

nungsrechtlich sichern, als auch die Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir eine Anpassung
der angebotenen Sortimente des bestehenden Einkaufskomplexes schaffen.

Ziel ist ferner die Neuordnung der Bebauung und die Verbesserung der Parkplatzsitua-
tion, insbesondere der ful3laufigen Beziehungen auf dem Standort.

416 Der Lausitz-Park befindet sich im sudlich des Stadtgebietes gelegenen Orsteil Grol3 Gag-

low.

Im Norden wird die Flache von der Autobahn A 15 begrenzt, im Westen von der Sach-
sendorfer Strafl3e und im Sudosten von der Madlower Chaussee. Am norddstlichen Rand
grenzt die Bauflache direkt an ein kleines Gewerbegebiet.

417 Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 12,3 ha.
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Die Gelandehohen auf der Planflache bewegen sich zwischen 85,0 m und 81,5 m. Das
Gelande fallt leicht von Siidost in Richtung Nordwest ab.

Luftbild

Geobasisdaten
© GeoBasis DE/LGB

Da es sich um einen groRRflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, ist es erforderlich, ei-
nen B-Plan fir ein entsprechendes Sondergebiet aufzustellen.

418 Das Areal wird von den stark frequentierten Verkehrsachsen Sachsendorfer Strale in  ErschlieBung
Nord-Sud-Richtung und der Madlower Chaussee in Ost-West-Richtung tangiert und ist
Uber diese beiden Strafl3en erschlossen.

Die bestehenden Rad- und FulRwegeverbindungen werden in das Umland beibehalten.
Der Bereich bleibt an das Busnetz angeschlossen.

419 Im B-Plan sind folgende Nutzungen festgesetzt. Festsetzungen
- Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum*® incl. Parkplatz und
private Verkehrsflachen
- Offentliche Griinflache
- Offentliche StraRenverkehrsflachen

420 Hinsichtlich des Mal3es der Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ) und die zulés-
sigen Hohen bestimmt.

Die sich ergebende GRZ bezogen auf das SO-Gebiet tiberschreitet mit 0,9 die orientie-
rungswerte des § 17 BauNVO. Gegenuber der realen Ausgangslage ergeben sich aller-
dings nur geringe Veréanderungen.

Von den bestehende Gebaudehdhen wird nur geringfligig abgewichen.
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........

421 Der Bedarf an Grund und Boden ist in den Bilanzen im Anhang dargestellt.

Insgesamt kommt es zu keiner relevanten Veranderung bei der Inanspruchnahme von
Grund und Boden.

Von den derzeitigen Nutzungen geht keine Gefahrdung fur den Boden und das Grund-
wasser aus.

422 Besonderheiten hinsichtlich eingesetzter Stoffe oder Techniken sind nicht zu beachten.

Die Immissionssituation wird insbesondere durch den Larm, der durch den Anliefer- und
den Parkverkehr verursacht wird, bestimmt. Auch kénnen Gerausche durch technische
Anlagen (Lufter, Kiihlaggregate, ...) auftreten.

Andere Emissionen (Schadstoffe, Erschitterungen, Licht, ...) sind bei Einzelhandelsein-
richtungen in der Regel nicht relevant.

423 Uberwachungspflichtige Abfélle fallen bei der vorgesehenen Nutzung nicht an.

Abwasser entsteht nur in Form von ,normalem” Schmutz- und von Niederschlagswasser
(von den Dachern und von Verkehrsflachen).

Besondere Risiken fir Katastrophen, Unfélle oder Havarien sind nicht erkennbar.

424 Hinsichtlich der Auswirkungen des Klimawandels bestehen, mit Ausnahme einer zuneh-
menden Gefahr von Uberflutungen, keine besonderen Empfindlichkeiten.

425 Andere Planvorhaben im Umfeld, die kumulativ zu beachten waren, sind nicht bekannt.
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7.1.2 Umweltschutzziele
7.1.2.1 Gesetzliche Grundlagen
In folgenden werden die mehrere Schutzgiter betreffenden Fachgesetze vorgestellit.

Das Baugesetzbuch (BauGB) fordert

- die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die
Auswirkungen auf die Landschaft, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt
zu beachten,

- die Vermeidung von Emissionen und den Schutz vor Immissionen,

- den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Béden,

- die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit
des Naturhaushaltes in seinen in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) zu bertick-
sichtigen.

Das BauGB ist auch Grundlage fur die Umweltprifung im Rahmen der Bauleitplanung
und ,ersetzt* hier die Anwendung des UVP-Gesetzes.

Das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzge-
setz — BImSchG) fordert den Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bo-
dens, des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgtiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie die Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Er-
scheinungen).

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen Na-
turschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fordern Natur und Landschaft aufgrund ih-
res eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung
fur die kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer Lebensstétten und Lebens-
raume sowie
- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Ein besonderes Gewicht erhélt der § 44 BNatSchG mit seinen artenschutzrechtlichen
Verboten. Drohende Verstt3e gegen die Verbote kdnnen wegen Vollzugsunfahigkeit zur
Unwirksamkeit der Bauleitplanung fiihren.

Im Folgenden werden die einzelne Schutzgiter betreffenden Fachgesetze bzw. Vor-
schriften aufgefiihrt, die nach gegenwartigem Planstand fur das Planvorhaben von Be-
lang sind.

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung der §8 44 und 45 BNatSchG die eu-
roparechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie (FFH-RL)
und der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) ergeben, umgesetzt.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern vorsorglich eine Priifung, inwieweit die
durch die Planung zulassungsfahigen Vorhaben zu einer Beeintréachtigung der beson-
ders bzw. der streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten fihren kénnen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die européisch geschitzten Arten (FFH-Arten) be-
sonders zu bericksichtigen, da die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG fir diese Arten nicht der Abwagung unterliegen.

Hinsichtlich des Geholzschutzes sind die jeweils geltenden Gehdlzschutzsatzungen, -
Verordnungen, Baumschutzsatzungen und — Verordnungen der Lander, Kreise und Ge-
meinden zu beachten.

Seite 56

BauGB

BImSchG

Naturschutzgesetze

Spezielle Belange

Besonderer Artenschutz



433

434

435

436

437

CB BP Lausitzpark E Stand 08.Méarz 2022

Im vorliegenden Fall besteht fiir die Stadt Cottbus eine Baumschutzsatzung.

Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhaltnisse fiir die Bevélkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungs-
ort, aber auch durch stadtebauliche MalRnahmen in Form von Larmvorsorge und
- minderung bewirkt werden soll. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 enthéalt Orientierungs-
werte fur die stadtebauliche Planung und Hinweise fir die schalltechnische Beurteilung
von Vorhaben.

Orientierungswerte

Reine Wohngebiete (WR), 50 dB(A) 40 bzw. 35 dB(A)
Wochenendhausgebiete,
Ferienhausgebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA), 55 dB(A) 45 bzw. 40 dB(A)
Kleinsiedlungsgebiete (WS),

Campingplatzgebiete

Friedhofe, 55 dB(A) 55 dB(A)

Kleingartenanlagen,
Parkanlagen

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

Dorfgebiete (MD), 60 dB(A) 50 bzw. 45 dB(A)
Mischgebiete
(MI)

Kerngebiete (MK), 65 dB(A) 55 bzw. 50dB(A)
Gewerbegebiete
(GE)

Sonstige schutzbeddrftige Son- 45 bis. 65 dB(A) 35 bis. 65 dB(A)
dergebiete
(SO)

Industriegebiete keine Angabe keine Angabe
(G

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

Das Bundesbodenschutzgesetz soll die Funktionen des Bodens nachhaltig sichern oder
wieder herstellen und ihn so vor schadlichen Bodenveranderungen schitzen. Das
Hauptaugenmerk gilt den natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebensgrund-
lage und —raum flir Menschen, Tiere, Pflanzen, Bestandteil des Naturhaushaltes mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte.

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes, gemeinsam mit dem einschlagigen Landesrecht,
sind der Schutz des Trinkwassers, der Schutz der Qualitat und Vielfalt der Oberflachen-
gewasser, der Schutz der Gewasserufer, Schutz vor Verunreinigung der Gewasser so-
wie der Erhalt des Wasserriickhaltevermdgens. Dariiber hinaus gelten Regelungen fur
den Hochwasserschutz.

7.1.2.2 Schutzobjekte Umwelt

Nationale Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betrof-
fen. Das trifft auch auf Européaische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) zu.

Sonstige Schutzobjekte, wie geschiitzte Biotope, Naturdenkmaler, geschitzte Land-
schaftsbestandteile oder dgl. sind im Untersuchungsraum nicht ausgewiesen.

Im Plangebiet und seinem maRgeblichen Umfeld kénnen hinsichtlich des besonderen
Artenschutzes ,relevante“ Arten nicht ausgeschlossen werden (Einzelheiten dazu siehe
Schutzgut Tiere bzw. Ausfiihrungen zum Artenschutz).
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Im Plangebiet befinden sich Gehdlze, die der Satzung zum Schutz von Baumen der
Stadt Cottbus - Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS) - unterliegen.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Il A des Wasser-
werks Sachsendorf.

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

Bodendenkmale oder Denkmale anderer Gattungen sind nicht ausgewiesen.

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen oder Schutzziele, die das Plangebiet
berthren, sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

7.1.2.3 Umweltplanungen und —konzepte

Die Festlegungskarte des LEP HR enthélt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Festlegungen.

Grundsatze der Landesplanung mit umweltrelevantem Inhalt sind im vorliegenden Fall
nicht zu beachten.

Im Verfahren sind landschaftspflegerischen Zielvorstellungen des parallel mit dem FNP
erarbeiteten Landschaftsplanes (LP) zu berticksichtigen.

Im LP sind fur den Standort Siedlungsflachen ausgewiesen. Spezielle Entwicklungsziele
sind nicht formuliert.

Fir das B-Plangebiet sind keine weiteren Umwelt-Fachpléane oder entsprechende Kon-
zepte aus den Bereichen des Natur-, Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes re-
levant.

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

7.2 Umweltwirkungen

Nachfolgend werden die Umweltmerkmale des Gebietes, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, schutzgutweise dargelegt.

Zunachst erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario).
Unter der Uberschrift ,Prognose” sind dann die Wirkungen dargestellt und bewertet.

7.2.1 Bestandsaufnahme
7.21.1  Naturguter

Das im direkten Ubergangsbereich der Haupteinheiten ,Lausitzer Becken“ und ,Heide-
land“ (Untergebiet: Cottbusser Sandplatte) zum Spreewald (Untergebiet: Cottbusser
Schwemmsandfacher).

7.21.11 Boden / Flache

Der Begriff ,Flache” ist im Zusammenhang mit der Umweltprifung im Sinne von ,Fla-
chenverbrauch® bzw. ,Flacheninanspruchnahme® zu verstehen.

Im Anhang ist eine tabellarische Flachen- bzw. Uberbauungsbilanz beigefiigt.

Bei der Planflache handelt es sich bereits um Siedlungsflachen. Nur rund 10% davon
sind als Grunflache anzusprechen.

AuBenbereichs- bzw. Freiraumflachen in Form von Wald oder Ackerflachen sind nicht
vorhanden und werden demzufolge nicht in Anspruch genommen.

Es geht im vorliegenden Fall nur um eine Revitalisierung eines bestehenden Einkaufs-
zentrums.

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

Der Bodenschutz richtet sich auf die Sicherung dieser 6kologischen Funktionen. Insbe-
sondere geht es um die Reduzierung der Uberdeckung der Grundstiicksflache mit bau-
lichen Anlagen (d. h. um eine Minimierung der Flachenversieglung).

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

Im Untersuchungsareal sind verschiedene eiszeitliche (glazigene) Ablagerungsbildun-
gen zu erwarten. Im Wesentlichen treten Grundmorénenbildungen (Schluff, schwach
tonig bis tonig, sandig, schwach kiesig bis kiesig mit Steinen) als auch Ablagerungen
durch Schmelzwasser (Sand, fein- bis grobkérnig mit geringen oder keinen Kiesbeimen-
gungen) auf.

Der Boden im Plangebiet ist bereits groRtenteils Uberbaut und voll versiegelt. Das
Schutzgut Boden ist damit erheblich vorbelastet, weil der Grof3teil der natirlichen Bo-
denfunktionen verloren gegangen sind.

Die urspriinglich vorhandenen natirlichen Bodenverhéltnisse sind durch die Bautétig-
keiten und die Nutzung in der Vergangenheit verloren gegangen. Das betrifft den ge-
samten Standort.

Der ,gewachsene" Boden, der sich aus Geschiebebdden bzw. aus Sanden zusammen-
setzt, ist durch ,anthropogene” Aufschittungen mit einer Machtigkeit von durchschnitt-
lich 0,9 m tberdeckt.

Die vorliegenden orientierenden Altlastenerkundungen belegen fir die oberflachennah
anstehenden anthropogenen Aufschiittungs- bzw. Oberbodenmaterialien flachende-
ckende Verunreinigungen. Die ermittelten Schadstoffbelastungen sind allerdings als
nicht altlastenrelevant einzustufen.

Gefahrdungspotentiale fir die Schutzgiter Grundwasser bzw. Mensch sind nicht gege-
ben. Die Durchfihrung von Sofort- / Sanierungsmafinahmen im Sinne der gultigen Ge-
setze und Verordnungen ist gem. Gutachten nicht erforderlich.

Bei Einhaltung der arbeits- und gesundheitsschutzrechtlichen Vorschriften ist auch im
Zuge moglicher Erd- / Grindungsarbeiten keine akute sowie mittel- bis langfristige Ge-
fahrdung des Schutzgutes Mensch aus gutachterlicher Sicht zu erwarten.

Eine besondere Schutzwirdigkeit der Boden ist nicht vorhanden. Eine besondere Emp-
findlichkeit gegenltber Veranderungen ist nicht erkennbar.

Der Boden am Standort ist bereits erheblich vorbelastet. Er ist flir den Naturhaushalt
deshalb nur von geringer Bedeutung.

7.21.1.2 Tiere, Pflanzen, Lebensraum

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

Ziele der Umweltprifung sind der Erhalt der Vielfalt, der Schutz geféhrdeter Arten, die
Sicherung von Lebensrdumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensraumen unter-
einander.

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes sowie
die biologische Vielfalt zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden Fall werden die Biotoptypen als Indikator fir bestimmte 6kologische
Bedingungen mit einheitlichen abiotischen und biotischen Merkmalen sowie anthropo-
genen Nutzungsformen erfasst.

Das Plangebiet muss dem Biotoptyp ,Industrie-, Gewerbe-, Handel- und Dienstleis-
tungsflache, Gemeinbedarfsflache in Betrieb® (Code 12310) zugeordnet werden. Die
Parkflachen kénnen auch separat als 126431 ,Parkplatze versiegelt — ohne Baumbe-
stand” kartiert werden
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Die Griinflachen auf dem Gelande sind urspriinglich meist als Schmuckflachen angelegt
worden.

Nennenswerte bestehende Gehdlzstrukturen befinden sich lediglich an den Réndern der
Gewerbeflache.

Im Norden und Nordwesten schirmt jeweils ein schmaler Gehdlzstreifen die Flache des
Einkaufszentrums von der Autobahn und der Sachsendorfer Stral3e ab.

Ein kleiner Gehdlzbestand befindet sich auch im sudlichen ,Zipfel“ des Plangebiets. In
diesem Bereich existiert auch ein kleines ,Feuchtgebiet® in Form eines Regenrickhalte-
beckens. Es ist umgeben tberwiegend nicht heimischen Zierstrauchern. Hier stockt ent-
lang der Madlower Chaussee eine Baumreihe mit Baumen mittleren Alters aus Robinien,
Eichen, Ahorn und Buchen. Vor dem ehemaligen Textilmarkt stehen zwei Ahorn Baume.

Am Sudwestrand zur Sachsendorfer Stral3e befindet sich ebenfalls eine Baumreihe aus
Ahorn und Robinie. Innerhalb des Plangebiets stehen einzelne kleine Baume und
Strauchbestédnde am Rande der Parkflachen oder entlang von Fu3wegen zwischen den
Parkflachen.

Altere Baume mit Hohlen oder Rissen im Stamm, die als potenzielle Quartiere fiir Fle-
derméause oder Vogel dienen kdnnten, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die vorhandenen Biotope besitzen eine geringe bis sehr geringe Bedeutung fur den Bi-
otopschutz. Uber 90% der Flache ist versiegelt. Geschiitzte Biotope sind nicht vorhan-
den.

Da im Vorhabengebiet weder Gewasser noch alte Gehdlzbestande aus einheimischen
Arten vorhanden sind, kann fir eine grof3e Gruppe von Arten das Vorkommen und damit
eine potenzielle Betroffenheit ausgeschlossen werden. Das sind folgende europarecht-
lich geschutzter Arten / Artengruppen:
- Alle Pflanzenarten (mangels geeigneter Habitate)
- Alle Landsauger und gewassergebundenen Saugetiere (z.B. Wolf, Fischotter,
Bieber)
- Alle wassergebundenen Insektenarten (mangels geeigneter Gewasser)
- Alle holzbewohnenden (xylobionten) Kaferarten (mangels geeigneter alter
Baume)
- Alle Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)
- Alle Amphibienarten (mangels geeigneter Gewasser)
- Alle Reptilienarten (mangels geeigneter Lebensraumstrukturen)
- Alle Weichtiere (Muscheln und Schnecken)

Als fur das Plangebiet relevante Artengruppen, die einer konkreten Betroffenheitsana-
lyse unterzogen werden mussen, bleiben die Fledermause und Vdgel.

Potenziell ist das Vorkommen von Sommer- und Wochenstubenquartieren gebaudebe-
wohnender Fledermausarten im Plangebiet in den vorhandenen Gebauden mdglich.

Die meisten gebaudebewohnenden Arten besiedeln enge Spalten, in denen sie oft
schwer nachweisbar sind. Nur wenige Arten, wie die Langohren, ,hangen® auch frei in
geraumigen Dachbdden.

Konkrete Nachweise von Fledermausvorkommen im Plangebiet gelangen nicht. Poten-
ziell kdnnen aber folgende Arten die Strukturen im Plangebiet besiedeln

- Braunes Langohr

- Graues Langohr

- Rauhautfledermaus

- Zweifarbfledermaus

- Zwergfledermaus

Im Plangebiet und im angrenzenden nahen Untersuchungsraum wurden bei den Pri-
fungen folgende Brutvogelarten festgestellt, die mit hoher Wahrscheinlichkeit auch re-
produzieren.

- Amsel

- Elster

- Feldsperling

- Gartenrotschwanz
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- Grinfink

- Hausrotschwanz

- Haussperling

- Klappergrasmiicke
- Mauersegler

- Monchsgrasmucke
- Nachtigall

- Nebelkrahe

- Ringeltaube

- Rotkehlchen

An Gebaudebritern fanden sich Uberwiegend Haussperlinge, die in Ritzen und Spalten
an der Fassade und am Dach briten. Brutplatze befinden sich vor allem im Bereich der
Dachabdeckung, an der Fassade vorgehangten Werbetafeln und in vorgehangten Ja-
lousienkasten. Der Brutbestand wird auf 30 bis 50 Paare geschatzt.

Am Gebéaude im Suden des Plangebiets nisten ca. 10 Mauersegler-Paare unter der
Dachabdeckung (Attikaabdeckung).

Weiterhin sind Feldsperling, Hausrotschwanz, Amsel und Ringeltaube als Gebaudebri-
ter mit wenigen Brutpaaren vertreten. Ein Vorkommen der Haubenlerche kann ausge-
schlossen werden.

Amsel, Feldsperling, Haussperling, Hausrotschwanz, Mauersegler und Ringeltaube sind
typische Brutvogel in bzw. an Gebéuden, die als Hohlen- und Halbhohlenbriter in Spal-
ten oder Nischen von Fassaden nisten und ihr Nest Gberwiegend jahrlich neu errichten.

Teilweise sind die Arten in Brandenburg weit verbreitet und weisen stabile Besténde auf.
Bei Haus- und Feldsperling sowie beim Mauersegler sind die Bestandszahlen der letzten
Jahre aber deutlich riicklaufig.

Die oben aufgefihrten Arten sind teilweise typische Brutviégel der urbanen Gehdlzbe-
sténde, die in Brandenburg ebenfalls Uberwiegend weit verbreitet sind und stabile Be-
sténde aufweisen.

Es handelt sich um Freibruter, die jahrlich ihr Nest neu errichten. Die Arten briiten in den
Randbereichen.

Ein Vorkommen von Reptilien, insbesondere der Zauneidechse, wird aufgrund mangeln-
der Habitatstrukturen ausgeschlossen. Amphibien konnten keine nachgewiesen werden.

Fast alle hier genannten Vogelarten gehdren zu den haufigen und nicht gefahrdeten
Arten. Es handelt sich um an die Siedlung und die Aktivitaten des Menschen angepasste
Arten.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut
Tiere.

Fur das Schutzgut Lebensraum und Pflanzen ist der Bestand im Plangebiet, mit Aus-
nahme des Gehdlzbestandes, ohne wesentliche Bedeutung.

7.21.1.3 Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff ,Biologische Vielfalt* werden im Zusammenhang mit einer Umweltpru-

fung die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschlielich der innerartlichen Vielfalt so-
wie die Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen erfasst.

Fur das Schutzgut Biologische Vielfalt ist der Standort auf Grund der innerortlichen Lage
und der bestehenden intensiven Nutzung ohne Belang.

7.21.1.4 Wasser

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als Lebensgrund-
lage. Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitat und Quantitat des Wasserdargebots.

Die Planung soll deshalb die Themen Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung
und Grundwasserschutz beachten.
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Im Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die Versickerung von Niederschlagswas-
ser, der geregelte Abfluss von Oberflachenwasser und eine hohe Qualitat des Wassers
zu férdern. Zu betrachten ist dariber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Oberflachengewésser sind am Standort nicht vorhanden. Das kleine Regenriickhaltebe-
cken im Siden ist in diesem Sinn kein Gewasser.

Grundwasserstand ist insbesondere von Belang, wenn er mit der belebten Bodenschicht
in Verbindung steht.

Der Grundwasserflurabstand wird im Baugrundgutachten mit 7,5 m bis 10 m angege-
ben. Fir das Plangebiet ist demnach davon auszugehen, dass das nicht der Fall ist.

Im vorliegenden Fall ist der Bereich, da er im Einzugsbereich der Wasserfassung Sach-
sendorf liegt, fur die Grundwasserneubildung von Bedeutung. Auf der anderen Seite
ergibt sich aus dieser Tatsache ein Gefahrdungspotenzial fiir Beeintrachtigungen des
Grundwassers und damit der Trinkwasserversorgung.

Bisher wird nur ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers versickert, fir einen gro-
Ben Teil besteht eine Ableitung Uber ein extra dafur errichtetes Rickhaltebecken in das
Netz der LWG und anschlieend in die Vorflut. Damit kann nur ein Teil des Nieder-
schlagswassers im Gebiet zur Grundwasserneubildung beitragen.

Fiur das Schutzgut Wasser ist das Plangebiet insgesamt allgemein gesehen von durch-
schnittlicher Bedeutung.

Das Plangebiet besitzt eine geringe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.

7.21.1.5 Landschaft

Mit dem Begriff ,Landschaftsbild“ sind die in § 1 BNatSchG genannte Vielfalt, Eigenart
und Schonheit von Natur und Landschaft angesprochen, die aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen und fiir seine Erholung auf Dauer zu
sichern sind.

Unter dem Landschaftsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur
und Landschaft (z. B. Relief, Vegetation, Gewasser, Nutzungsstrukturen) unter raumli-
chen (wie Blickbeziehungen, Perspektiven, Sichtweiten) und zeitlichen (z. B. Jahreszeit)
Gesichtspunkten verstanden.

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird von der groR3flachigen Einzelhandelsnut-
zung bestimmt.

Da der Standort innerhalb der Siedlung liegt und aufgrund der hohen Versieglung und
der kaum vorhandenen naturnahen Strukturen als gering einzustufen.

Die Gehodlzstrukturen am Sidrand besitzen aber einen Wert als ,Sichtschutz® zwischen
der Gewerbeflache und den sidlich angrenzenden Wohngebieten. Der geschlossene
Geholzgurtel am Nordrand besitzt einen relativ hohen landschaftsésthetischen Eigen-
wert in dem ansonsten komplett Uberpragten Gebiet.

7.21.1.6 Klima/ Luft

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzgiter betrifft. Flr die Bau-
leitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhéltnisse (Mikroklima).

In diesem Zusammenhang ist die klimatische Ausgleichsfunktion, d. h. die Warmeregu-
lationsfunktion und die Durchliftungsfunktion eines Gebietes zu beriicksichtigen.

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

Daraus abgeleitet ist vor allem die Luftreinigungsfunktion und damit verbunden die luft-
hygienische Ausgleichsfunktion eines Gebietes zu beriicksichtigen.

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht in der Region stér-
ker kontinental beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima mit hohen jahreszeitlichen Tem-
peraturschwankungen und geringen Niederschlagen. Es dominieren sudwestliche
Winde.
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Klimatische Vorbelastungen sind auf Grund der bestehenden Uberbauung vorhanden.
Das Mikroklima ist durch den bestehenden relativ hohen Uberbauungsgrad z. B. durch
Aufheizung vorbelastet.

Hinsichtlich der Luftbelastung sind keine gegentiber dem Umfeld erhdhten Belastungen
am Standort bekannt. Von der nahen Autobahn gehen naturlich auch erhdhte Belastun-
gen der Luft aus.

Das Schutzgut Klima / Luft ist fuir die Umweltqualitat des Areals von geringer Bedeutung.
Es bestehen Vorbelastungen.

7.21.1.7 Wirkungsgefiige

Auf Grund der bestehenden Nutzung und Bebauung ist am Standort nicht von einer be-
sonderen Auspragung des Wirkungsgefliges zwischen den Naturgitern auszugehen.

7.2.1.2 Sonstige Schutzguter
7.21.21 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem, wis-
senschaftlichem, kinstlerischem, archéologischem, stadtebaulichem oder kulturellem
Wert sind.

Sachgiter sind natirliche oder vom Menschen geschaffene Guter, die fur Einzelne,
Gruppen oder die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachguter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschitzte und schitzens-
werte Bau- und Bodendenkmaler einschlie3lich deren Umgebung sind zu schiitzen.

Zu beachtende Kulturguter sind nicht bekannt. Im Sinne der Umweltpriifung sind als
Sachgut nur die vorhandene Bebauung und Nutzung relevant.

7.21.2.2 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Der Mensch ist von Beeintrachtigungen aller Schutzguter in seiner Umwelt, die seine
Lebensgrundlage bildet, betroffen.

Fir die Betrachtung des Menschen als ,Schutzgut” im Rahmen der Umweltprifung sind
vor allem gesundheitliche und regenerative Aspekte von Bedeutung. Die Potenziale der
Umwelt fir die Erholungs- und Freizeitfunktion sollen erhalten und entwickelt werden.
Weiterhin sind gesunde Arbeits- und Lebensverhéltnisse zu gewéhrleisten.

Daraus abgeleitet sind die Siedlungsfunktion (Arbeitsfunktion, die Wohn- und Wohnum-
feldfunktion) sowie die Erholungsfunktion eines Gebietes zu bericksichtigen.

Zusatzlich sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit
und die Bevolkerung insgesamt zu untersuchen.

Weiterhin spielt fir das Schutzgut die Vermeidung von Emissionen eine Rolle.

Der Standort ist Bestandteil des Siedlungsumfeldes der Blrger der Stadt Cottbus. Fur
die Mitarbeiter der vorhandenen Handelsunternehmen stellt der Bereich das Arbeitsum-
feld dar.

Im Siedlungsumfeld des Plangebiets wurden im Zusammenhang mit den Untersuchun-
gen zum Schallschutz folgende Immissionsorte (10) bestimmt, die fur die Auswirkungen
des Vorhabens repréasentativ sind:

- 101 Wohnhaus Sachsendorfer Straf3e 6 GE
- 102 Wohnhaus Madlower Chaussee 2c MI

- 103 Wohnhaus Madlower Chaussee 15 WA
- 104 Wohnhaus Am Lausitzpark 4 WA
- 105 Wohnhaus Sachsendorfer Stral3e 5 Ml

- 106 Wohnhaus Wilhelm-Pieck-Stral3e 16 A WA
- 107 Wohnhaus Wilhelm-Pieck-Straf3e 15 WA
- 108 Praxisraume OG Fachmarktzentrum GE

Die 10 sind dabei bestimmten Baugebietskategorien zugeordnet. Damit ist jeweils der
Grad der Empfindlichkeit gegeniiber Stérungen definiert.
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Im Umfeld des bereits langjéahrig als Nahversorgungszentrum genutzten Plangebietes
sind weiter stidlich im Ortsteil Grol3 Gaglow Wohngrundstiicke lokalisiert. Deren Schutz-
anspruch entspricht dem von WA-Gebieten.

Eine Vorbelastung wird von Anlagen, fur die die TA Larm gilt, vorwiegend aus der Emis-
sion aus dem Plangebiet selbst verursacht.

Zusétzlich ist festzustellen, dass eine Vorbelastung aus Anlagen, fir die die TA Larm
gilt, im Einwirkungsbereich westlich des Plangebietes vorhanden ist (Autohduser Han-
del, Baugerateservice).

Weiterhin ist die nicht unerhebliche Vorbelastung durch den Fahrzeugverkehr auf der
nahen Autobahn und auf den angrenzenden HauptstraBen von Belang.

Erhebliche, d. h. unzulassige Larmbelastungen bestehen nicht.

7.21.2.3 Wechselwirkungen

Der Begriff ,Wechselwirkungen® umfasst in der Umwelt ablaufende Prozesse. Die Ge-
samtheit der Prozesse ist Ursache des Umweltzustandes.

Es bestehen verschiedene Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern.

Die Bodenverhaltnisse des Gebietes sind z. B. zusammen mit den Grundwasserverhalt-
nissen bestimmend fir den Pflanzenwuchs, damit indirekt auch fiir die Tierwelt und ins-
gesamt fur die Qualitdt des Lebensraumes. Generell bestimmt der Grundwasserstand
aber auch die Mdglichkeit, der Niederschlagsentwasserung.

Der bereits hohe Versieglungsgrad fiihrt zu einem schnellen Abfluss des Niederschlags-
wassers von den befestigten und reduziert die Grundwasserneubildung, soweit das Nie-
derschlagswasser nicht an anderer Stelle versickert wird.

Der geringe Anteil an Freiflachen reduziert naturlich die Qualtitat des Standortes als Le-
bensraum.

Im vorliegenden Fall sind spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die tber die nor-
male Interaktion hinausgehen, nicht bekannt.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern sind im vorliegenden Fall nur von
geringer Bedeutung fur die Umwelt.

7.21.3 Prognose bei Nicht-Durchfihrung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde mit grof3er Sicherheit der Standort in der
derzeitigen Form weiter betrieben werden.

7.2.2 Prognose

Im Rahmen der Umweltpriifung (UP) werden die ,erheblichen Auswirkungen® ermittelt.
Nur solche unzulassigen Beeintrachtigungen mussen in der Planung berlcksichtigt wer-
den. Die UP ist also auf die Schutzglter zu konzentrieren, auf die sich der Plan erheblich
auswirken kann.

7.2.2.1 Naturguter
7.2.211 Flache/ Boden

Im Anhang ist eine tabellarische Flachen- bzw. Uberbauungsbilanz beigefiigt.

Auf Grund der Tatsache, dass mit der Planung ein bestehendes Einzelhandelsstandort
in Form eines Einkaufszentrums nur umstrukturiert wird, ergeben sich hinsichtlich der
Flachennutzung keine markanten Verschiebungen.

AuRenbereichsflache (Wald bzw. landwirtschaftliche Nutzflachen) oder Wohnbauflachen
werden nicht in Anspruch genommen.

Es kommt zu keiner gravierenden Erhéhung des Uberbauungsgrades und der damit ver-
bundenen Versieglung von Bodenflachen.
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Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen. Insge-
samt ist wird der Konflikt in Bezug auf das Schutzgut Boden als gering und nicht erheb-
lich eingestuft.

7.2.21.2 Tiere, Pflanzen, Lebensraum

Mit dem Abriss und Neubau sowie der kompletten Umgestaltung des Plangebiets andern
sich die Biotopstrukturen nicht grundlegend.

Hinsichtlich der Pflanzenwelt kommt es baubedingt zu Beeintrachtigungen. Insgesamt
missen im Plangebiet insgesamt 167 Baume gefallt werden. Davon fallen 95 Baume
unter die Baumschutzsatzung der Stadt. Die Griinflachen werden im Zuge der Umge-
staltung der Parkplatzflachen neu hergestellt.

Durch Abrissarbeiten am Geb&audebestand bzw. allgemein durch eine Bautatigkeit und
durch das Beseitigen von Gehdlzen kann es zu Beeintrachtigungen der Tierwelt kom-
men.

Aufgrund der erforderlichen BaumalRnhahmen sind Tétungen, Stérungen und Lebens-
raumverlusten flir einzelne Arten nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Potenziell betrof-
fen sind Gebaude- bzw. Gehdlz britenden Vogelarten.

Grundsatzlich lassen sich unzulassige Beeintrachtigungen, auch der potenziell zu er-
wartenden Arten, durch entsprechende MafRnahmen vermeiden.

Nach der Fertigstellung von Gebauden und dem Anpflanzen von Gehdlzen kann der
Standort grundsatzlich wieder als Lebensraum der fir die Siedlung typischen Vogelarten
und fur Flederm&use dienen.

Unter der Voraussetzung, dass der Gehdlzanteil im Grunde wieder dem ursprunglichen
Anteil entsprechen wird und dass Nistmoglichkeiten in und an den Gebauden weiterhin
angeboten werden, ergeben sich anlagebedingt keine gravierenden Verénderungen des
Lebensraumes.

Betriebsbedingt sind gegeniiber dem Ausgangszustand keine Verénderungen zu erwar-
ten.

Erhebliche Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit als auch wahrend der normalen
Nutzung lassen sich grundsatzlich vermeiden.

Fur Neupflanzungen im Plangebiet steht weiterhin nur ein geringer Teil der Plangebiets-
flache zur Verfligung.

Die erforderliche komplette Rodung der Gehdlze und die Beseitigung aller Griinstruktu-
ren stellt einen erheblichen Eingriff in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen dar, wenn kein
Ersatz vorgesehen wird.

Der Konflikt bezlglich des Schutzguts Biotope, Pflanzen und Tiere als Ganzes wird ins-
gesamt als durchschnittlich eingeschétzt.

Insgesamt wird der Konflikt hinsichtlich des Schutzgutes als maRig eingeschéatzt.
7.2.21.3 Biologische Vielfalt

Da es sich um einen bereits bestehenden Standort handelt, flir den Baurecht geschaffen

wird, sind keine gravierenden Einfliisse auf die biologische Vielfalt zu erwarten, da sich
die Randbedingungen langerfristig nicht grundsatzlich andern.

7.2.21.4 Wasser
Obwohl der Standort weiterhin in der Grélienordnung wie bisher tiberbaut wird, ergeben
sich hinsichtlich des Grundwassers Verbesserungen, da in Zukunft das gesamte Nieder-

schlagswasser schadlos zur Versickerung kommen wird. Eine Ableitung direkt in die Ka-
nalisation wird nur noch bei Extremereignissen erfolgen.

Somit folgen aus den Anderungen bei der Niederschlagsentwasserung auch Anderun-
gen fur die ortlichen Grundwasserverhéltnisse. Diese werden sich verbessern.

Es ist davon auszugehen, dass das Schutzgut Wasser nicht erheblich beeintrachtigt
wird.
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7.2.21.5 Landschaft
Das Landschaftsbild ist nicht betroffen.

Durch die geplante Neugestaltung und Neubebauung wird der Charakter des Land-
schaftshildes nicht erheblich verandert und uberpréagt. Die geplante Beseitigung aller
Gehdlzstrukturen wirde sich ohne Ersatzpflanzungen aber erheblich negativ auf das
Landschaftsbild auswirken.

Der Eingriff in den Geholzbestand ist damit als erheblich zu werten und auszugleichen.
7.221.6 Klima/ Luft

Auf das Schutzgut Klima /Luft werden sich, gemessen an der Bestandssituation, keine
Auswirkungen ergeben.

7.2.21.7 Wirkungsgefiige

Das Wirkungsgefiige zwischen den Naturgiitern wird sich anlagenbedingt nicht wesent-
lich verandern.

7.2.2.2 Sonstige Schutzgiter
7.2.2.21 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Fir den Menschen als ,Schutzgut® werden sich keine erheblichen Veranderungen erge-
ben.

Es liegt ein ,Schalltechnisches Gutachten* mit entsprechenden Aussagen vor. Die Er-
gebnisse der Untersuchungen sind im Punkt 8 und 9 des ,Schalltechnischen Gutach-
tens* zusammengefasst.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte bzw. reduzierten Im-
missionsrichtwerte fir den Gewerbelarm (auf Grund der gegebenen Vorbelastung) am
Tag und in der Nacht in den maf3geblichen Nachbarschaftslagen unter bestimmten Vo-
raussetzungen eingehalten werden kdnnen.

Die Untersuchung zeigt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im Tages- und
Nachtzeitraum auch fur den Verkehrslarm in der Zukunft eingehalten sind.

Es besteht hinsichtlich der gegebenen und auch der zukinftigen zu erwartenden ver-
gleichbaren Verkehrsbelastung kein Handlungsbedarf.

Die endglltige Konfliktbewdltigung ist im Rahmen der Vorhabenplanung grundsétzlich
moglich.

Generell kénnen schadliche Umweltauswirkungen fir den Menschen ausgeschlossen
werden. Es sind allerdings entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Ohne entspre-
chende GegenmalRnahmen kdnnen die Auswirkungen auf den Menschen durch Schall
allerdings erbliche Ausmal3e annehmen sein.

7.2.2.2.2 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und Sachguter werden nicht erheblich beeintrachtigt.

7.2.2.2.3 Wechselwirkungen

Spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die tGiber die normale Interaktion zwischen
den Schutzgutern hinausgehen, sind im Plangebiet auch mit der Realisierung der zulas-
sigen Vorhaben nicht zu erwarten.

7.2.3 MalRnahmen

Der Gesetzgeber gibt der Vermeidung (bzw. Minderung) von Eingriffen den Vorrang vor
einem Ausgleich.

Die Realisierung einer Planung wird durch die Forderung nach Vermeidung von Eingrif-
fen d. h. das Vermeidungsgebot nicht generell in Frage gestellt. Es geht vielmehr darum
zu prifen, ob zumutbare Alternativen gegeben sind, um den mit dem Eingriff verfolgten
Zweck (d. h. das Planungsziel) am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintréachti-
gungen zu erreichen sind.
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Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der Wiedergutma-
chung im Rahmen des vom Menschen Machbaren. Ein Ausgleich im naturwissenschaft-
lich-technischem Sinne ist aufgrund des Plananliegens nur selten méglich.

7.2.3.1 Vermeidung / Minderung bzw. Verringerung
7.2.3.1.1 Eingriffsregelung

516 Die Aktivierung bzw. die Nachnutzung der bereits in groBen Teilen bebauten und gut Minderungs- und Vermei-
erschlossenen Flache stellt im Vergleich zu einer Inanspruchnahme von bisher unbe- dungsmafnahmen
bauten Grundstiicken im ,klassischen Auf3enbereich” die entscheidende wirksame Ver-

meidungsmafinahme dar. Naturguter

Der zulassige hohe Uberbauungsgrad erlaubt, die notwendige Bebauung weiterhin am
bisher baulich genutzten Standort zu konzentrieren und im Gegenzug dazu Freiflachen
zu schonen.

Bei einer extensiveren Nutzung des Grundstiicks misste z. B. die Flache des SO-
Gebietes (also die Bauflache) vergroRert werden, um die erforderliche Grundflache zu
erreichen.

Das ware am Standort nicht realisierbar.

517 Zukulnftig ist als Minderungsmaf3inahme vorgesehen, dass die Dacher, soweit dem nichts  Begriinung der Geb&ude
entgegensteht, begriint bzw. fur die Erzeugung von Solarstrom genutzt werden.

Diese Malinahmen wirken sich positiv vor allem auf das Schutzgut Tiere aber auch auf
den Wasserhaushalt und das Mikroklima aus.

518 Zusatzlich sind unter Beachtung der Aufgabenstellung weitere sinnvolle Minderungs-
und Vermeidungsmafinahmen hinsichtlich der Naturguter, die in den B-Plan als Festset-
zung aufgenommen werden kénnen, nicht erkennbar.

7.2.3.1.2 Schallschutz

519 Firdas Schutzgut Mensch sind Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen erforderlich.
Das Einhalten der Schutzziele hinsichtlich des Schallschutzes ist nur unter bestimmten
Bedingungen gewahrleistet, die im Rahmen der Vorhabenplanung umgesetzt werden
mussen.

520 Es geht dabei gem. dem vorliegenden Gutachten u. a. um folgende konkrete MaRnah- Minderungs- und Vermei-
men dungsmafinahmen
- Als bauliche Vorkehrung zum Schutz vor Larmimmissionen ist der Anlieferbe-
reich Marktkauf Frische/Getranke mit einer Einhausung geplant. Der Rampen- Gutachten Punkt 9
bereich ist zusatzlich auf einer Lange von ca. 30 m mit einer 4 m hohen Larm-
schutzwand auszufuihren. Die Au3enbauteile mussen ein mittleres Schall-
damm-Malf3 von Rw = 25 dB aufweisen.
- Der Anlieferbereich Marktkauf West ist mit einer 4 m hohen und 20 m langen
Larmschutzwand auszufiihren
- Jede einzelne Anlage der Liftungs- und Kuhltechnik (Rickkihler, Luftungsoff-
nungen, Kuhlaggregate) soll so ausgelegt sein, dass ihr Immissionsanteil we-
nigstens 15 dB(A) unter dem fur Allgemeine Wohngebiete maRgeblichen Im-
missionsrichtwert in HOhe von Lrragmacht = 55/40 dB(A) liegt. Maf3geblich ist,
dass der technischen Anlage néchstgelegene Wohngebaude.
- Ausfuihrung der Fahrwege erfolgt in Asphalt
- Ausfiihrung der Stellplatzflachen mit Betonsteinpflaster, Fugen kleiner / gleich
3 mm
- keine Nachtanlieferung Marktkauf
- Nachtanlieferung sonstige Markte siehe Betriebsbeschreibung
- keine nachtliche Umfahrung des Marktkaufgebaudes.

7.2.3.1.3 Artenschutz

521 Die wichtigste Vermeidungsmal3nahme, um bei der Vorhabenrealisierung nicht in Kon-  Artenschutz
flikt mit den Verbotstatbesténden des § 44 BNatSchG zu geraten, ist die so genannte Bauzeitenregelung
.Bauzeitenregelung®.

Diese erfolgt ggfls. in Kombination mit einer (in Bezug auf die Realisierung) zeitnahen
Erfassung des Bestandes und einer Baubetreuung.
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Mit der Anwendung dieser MaRnahme lassen sich insbesondere VersttRe gegen das
Stérungs- und Totungsverbot wirkungsvoll vermeiden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande in Bezug auf die Fleder-
mause ist eine Bauzeitenbeschrankung / Abrissbeschrankung fiir die Aktivitats- und Wo-
chenstubenzeit (Anfang April bis Ende August) ebenfalls das Mittel der Wahl.

Zusétzlich sollte nicht im Winter abgerissen werden, um bestehende Winterquartiere von
Flederméausen nicht zu beeintréachtigen.

Der Abrisszeitraum mit den geringsten Beeintréachtigungen beginnt am 25. September.

Vor einem Abriss sollten die Attikaabdeckungen umlaufend abmontiert werden, um po-
tenzielle Zwergfledermausquartiere zu ,entwerten®. Moglich ist auch ein ,Abhangen* der
Attikaabdeckung mit feinen Netzen, so dass die potenziell dort vorkommenden Fleder-
mause zwar die Quartiere verlassen aber nicht mehr dort einfliegen kdnnen. Nachdem
die wichtigsten potenziellen Quartiere / Verstecke entwertet wurden, kénnte ein Abriss
des Gebaudekomplexes auch im Winter zuldssig sein.

Sollten doch Bau- oder Abrissarbeiten in der Aktivitats- und Wochenstubenzeit durchge-
fuhrt werden, ist im Vorhinein unbedingt eine detaillierte Untersuchung des Gebaudes
auf Fledermausvorkommen erforderlich.

Zur Abwendung von Verbotstatbestanden in Bezug auf die Végel sind auf der Ebene der
Baugenehmigung folgende MaRnhahmen vorzusehen:

Zur Vermeidung von Totungen von Individuen der aufgefiihrten Brutvogelarten der Ge-
baude oder die Zerstérung von deren Gelegen / Eiern sowie zur Vermeidung von erheb-
lichen Stérungen ist eine Bauzeitenbeschréankung vom 15. Marz bis 30. August) festzu-
schreiben.

Die Bauzeitenbeschrankung ist lediglich fir einen Abriss von Geb&auden festzusetzen.

Ist ein Abriss wahrend der Brutzeit nicht zu vermeiden, sind unbedingt alle Brutmdglich-
keiten / potenzielle Brutplatze der Gebaudebriter (Sperlinge, Hausrotschwanz, Mauer-
segler, ...) mit feinen Netzen abzudecken, um eine Ansiedlung vor dem Abriss zu ver-
hindern. BaumalRnahmen nach dem Abriss sind von der Bauzeitenbeschrankung nicht
betroffen.

Eine Fallung/Rodung von Gehdlzen und Baufeldfreimachung der Gehdlzflachen ist au-
Berhalb der Brutzeit (15. Marz bis 30. August) durchzufthren.

7.2.3.2 Ausgleich

Auszugleichen sind nur die erheblichen Beeintrachtigungen, die sich in Bezug auf die
einzelnen Schutzguter unter Beachtung der Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen
ergeben.

Entsprechend der Tabelle ,Bilanz Grundflachen/Uberbauung“ (siehe Anhang) werden
keine Flachen zusatzlich Giberbaut.

Auch andere Schutzguter sind, mit Ausnahme der Gehdlze, nach gegenwartigem Kennt-
nisstand nicht erheblich betroffen.

AusgleichsmalRnahmen sind im vorliegenden Fall allgemein also nur fur den Ersatz der
zu beseitigen Gehdlze festzusetzen.

Die Féllung aller, gemaf Baumschutzsatzung der Stadt Cottbus geschitzten Baume ist
genehmigen zu lassen. Die Baume sind geméal Baumschutzsatzung zu ersetzen.

Das ist im Plangebiet nach dem gegenwartigen Stand der Vorhabenplanung méglich.
Insgesamt kénnen auf den nicht Uberbauten Flachen mindestens 100 Baume neu ge-
pflanzt werden.

Dass bedeutet nicht, dass Malinahmen ggfls. fur Tiere grundséatzlich nicht erforderlich
werden kénnen.

Die Umsetzung entsprechender MalRnahmen betrifft allerdings erst die Vorhabenreali-
sierung, da das Erfordernis fur solche MalRnhahmen im engen Zusammenhang mit dem
Zeitpunkt des konkreten Eingriffs und der Art des Vorhabens abhangt.

Fir den Abriss der Gebaudekomplexe sind aus Griinden des Artenschutzes folgende
Ausgleichsmalnahmen ggfls. durchzufiihren:
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Als Ausgleichsmafinahme fiir den Verlust von potenziellen Ruhe- und Fortpflanzungs-
quartieren in/an den Fassaden oder im Bereich der Dacher des Einkaufkomplexes kén-
nen spezielle Kastenquartiere an / in die Fassade der neu zu errichtenden Gebaude
angebracht oder in die Fassade eingebaut werden.

Bei der Variante der Kastenquartiere sind mindestens 4 Sommerquartierkasten und zwei
Winterquartierkdsten an geeigneten Fassaden anzubringen. Die Anbringung der Quar-
tiere hat in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde und unter Einbezie-
hung eines Fledermausfachmanns zu erfolgen. Die K&sten sind entsprechend zu war-
ten.

Als AusgleichsmaRnahme fiir die Arten Haus- und Feldsperling sowie fir den Mauer-
segler sind Kastenquartiere an geeigneten Fassaden der neu zu errichtenden Gebaude
anzubringen.

Fur die Sperlinge sind 50 und fir die Mauersegler 20 Nisthilfen vorzusehen. Die Mal3-
nahmen sind einvernehmlich mit der Naturschutzbeh6rde abzustimmen.

7.2.4 Alternativen

Sinnvolle grundsatzliche Alternativen sind auch mit Blick auf die Umwelt nicht erkennbar,
da das Ertlichtigen der bestehenden Nutzung nur am gegebenen Standort auf den ver-
fligbaren Flachen maoglich ist.

7.3 Zusatzliche Angaben
7.3.1 Technische Verfahren

Es liegt ein Schalltechnisches Gutachten vor. Hier sind die technischen Verfahren be-
schrieben.

Zum Thema besonderer Artenschutz liegt ein entsprechender Fachbeitrag (ASB) vor.

Die Brutvdgel wurden an funf Terminen von Mitte April bis Anfang Juli 2021 Kartiert.
Insbesondere die Gebaude wurden auf Brutplatze abgesucht. Die Nachsuche nach Fle-
dermdausen erfolgte an vier Terminen von Mai bis September 2021.

Weiterhin wurde fiir das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung eine Struktur-
und Biotopkartierung durchgefuihrt auf deren Grundlage eine Potenzialabschatzung Gber
das Vorkommen weiterer relevanter Arten (Brutvogel, Amphibien, Reptilien) erfolgen
konnte. Der Untersuchungsraum umfasst die Flache des B-Plangebietes sowie die direkt
angrenzenden Bereiche.

Mit dem Schallgutachten wird deutlich, dass die Vorhabenrealisierung entsprechende
Vorsorgemaf3nahmen zur Einhaltung der Nacht-Immissionsrichtwerte erfordert.

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt und sich die maRRgeblichen Im-
missionsorte zudem auf3erhalb des Geltungsbereiches befinden, kann die endgultige
Konfliktbewaltigung nur auf das Baugenehmigungsverfahren delegiert werden.

Sonstige relevante Schwierigkeiten und Licken in den Untersuchungen sind nicht zu
erkennen.

7.3.2 Uberwachungsmaflnahmen

Als UberwachungsmafRnahme ist eine Herstellungskontrolle fir die zu pflanzenden Er-
satz-Baume erforderlich. Diese erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
durch die zustdndige Genehmigungsbehdrde in Zusammenarbeit mit der Stadt.

Nach einer angemessenen Zeitspanne (sinnvoll vor Ende der Gewahrleistungsfrist) ist
eine Funktions- und Erfolgskontrolle fiir die Pflanzung erforderlich.

Die Wirksamkeit der festgesetzten Mal3nahmen prift die Zulassungs- bzw. Genehmi-
gungsbehdrde. Die Fachbehérden werden beteiligt und unterstitzen die Zulassungsbe-
horde.

Daneben sind die Fachbehorden zu eigenstéandigen Durchfiihrungs- und Funktionskon-
trollen berechtigt. Gegebenenfalls festgestellte Defizite teilen sie der Zulassungsbe-
horde mit, die dann erforderliche Mal3nahmen zur Mangelbeseitigung einleitet.
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Prognoseunsicherheiten, die sich bei der Umweltprifung zum Bauleitplan ergeben ha-
ben und die deshalb nachtraglich beobachtet werden missten, sind nicht erkennbar.

Rechtzeitig vor der Realisierung von konkreten Vorhaben, wie Baumfallungen, Geb&u-
deabriss o. dgl. ist allerding grundséatzlich zu prifen, ob Brutplatze oder Winterquartiere
in den betroffenen Objekten vorhanden sind.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltprifung nicht erkannt wur-
den, werden bei Vorliegen entsprechender Indizien in angemessener Weise durch die
Gemeinde als Plangeber untersucht.

Das konnen z. B. Tatsachen, die bei der Umsetzung zum Vorschein kommen, wie Bo-
dendenkmale, massive Nachbarschaftsbeschwerden, Hinweise der Fachbehérden, Er-
gebnisse der Landschaftsschauen, Ergebnisse von Umwelt-Fachplanen oder andere In-
formationsquellen sein.

Sofern notwendig, werden durch die Stadt (oder soweit vertraglich vereinbart den Inves-
tor / Vorhabentréger) unabhangige Messungen, Untersuchungen oder Gutachten in Auf-
trag gegeben.

7.3.3 Zusammenfassung

Das Einkaufszentrum ,Lausitz-Park” im Ortsteil Grol3 Gaglow soll an die geanderten An-
forderungen angepasst werden. Dazu wird der Standort umgestaltet. Es werden neue
Gebéaude errichtet und der Parkplatz neugestaltet. Die urspriingliche Funktion des Stan-
dortes wird im Wesentlichen erhalten.

Da die MaRnahmen keine AuRRenbereichsflachen beanspruchen und auch der Uberbau-
ungsgrad nicht erheblich veréndert wird, ergeben sich fur alle wesentlichen Schutzgiter
keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes kdnnen Verstof3e gegen die Verbotstatbe-
stande im Rahmen der Realisierung von Vorhaben vermieden werden. Grundsétzlich
sind fur die relevanten Artengruppen Fledermause und Végel auch Ausgleichsmal3nah-
men realisierbar.

Das betrifft sinngemaf auch die Schallimmissionen, was in einem entsprechenden Gut-
achten nachgewiesen ist.

Mit entsprechenden Malinahmen in der Planumsetzung kann das Einhalten der ein-
schlagigen Orientierungswerte gesichert werden.

Das Umsetzen der konkreten MaBhahmen muss in die Realisierungsphase delegiert
werden.

7.3.4 Referenzliste der Quellen

Folgende Quellen wurden im Rahmen der Umweltprifung erstellt bzw. herangezogen.
Schalltechnisches Gutachten, Stand April 2022

Das Schallgutachten enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

- Vorbelastung

- Immissionsorte

- Anforderungen und Schutzziele

- Larmimmissionsprognose mit aussagen zu Berechnungs- und Bewertungsme-
thodik und Emissionsdaten

- Berechnungsergebnisse und Wertung fiir Gewerbelarm und den 6ffentlichen
Verkehr

- Ergebnisse und Hinweise zur Abwéagung

Baugrundgutachten, Stand November 2020

Das Baugrundgutachten enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:
- Beschreibung Lage und Bestand
- Geologischer und hydrogeologischer Uberblick
- Altlastensituation
- Beschreibung Geotechnische Situation
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- Erlauterung zum Untersuchungsumfang

- geologische | hydrogeologische Schichtenfolge
- aktuelle Grundwasserverhaltnisse

- Niederschlagsversickerung

- Empfehlungen und Hinweise

Altlastengutachten, Stand Oktober 2020

Das Gutachten enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:
- Geologischer und hydrologischer Uberblick
- Erlauterung Untersuchungsumfang
- Erlauterung der Untersuchungsergebnisse
- Erlauterung Gefahrdung, Bewertung, Handlungsempfehlungen

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASB), Stand Februar 2022

Der Fachbeitrag enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:
- Methodik
- Untersuchungsraum, aktuelle Nutzungen und Biotopstrukturen
- Datengrundlagen
- Beschreibung der wesentlichen Wirkfaktoren des Vorhabens
- Relevanzprufung
- Bestandsdarstellung relevante Arten sowie Darlegung der Betroffenheit
- Brutvogel
- Flederméuse
- Empfehlungen fir MaRnahmen

Studie zur Bewertung der Schutzgiter sowie zum Eingriff / Ausgleich, Stand Februar
2022

Der Fachbeitrag enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:
- Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter
- Malnahmen zur Vermeidung und Minderung
- Malinahmen zum Ausgleich
- Bilanzierung von Beeintrachtigungen und
- MalRnahmen

Weitere Fachbeitrage, Gutachten o. dgl. sind nach gegenwértigem Kenntnisstand fir die
Umweltprifung in der gegenwartigen Planungsphase nicht erforderlich.

Das schlief3t aber nicht aus, dass flr die Vorhabenplanung und die Realisierung zusatz-
liche Untersuchungen erforderlich werden (z. B. aktualisierte vertiefende Untersuchun-
gen zum Artenschutz in Abhangigkeit vom tatsachlichen Realisierungszeitpunkt).

Im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf wurden folgende Stellungnahmen mit we-
sentlichen umweltrelevanten Inhalten abgegeben.
- Landesumweltamt (LfU) zum Schallschutz
- Stadtverwaltung Cottbus, FB 72 Umwelt und Natur zum Grundwasserschutz
und zum Artenschutz,

Seite 71

Altlastengutachten

Artenschutzfachbeitrag

Fachbeitrag E / A Bilanzie-
rung

Sonstige Beitrage

Stellungnahmen



8 Anhang

8.1 Flachenbhilanz
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| Bestand H Planung H Bilanz |
Flachenkategorie Flache Flache Flache
(ha) (ha) (ha)
Sondergebiet 11,52 11,43 -0,09
Verkehr 6ffentlich 0,34 0,34 0,00
Verkehr privat 0,25 0,38 +0,13
Griinflache 0,19 0,15 -0,04
Summe || 1230]  1230]| 0,00

Planung Flachen

Bestand Flachen

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

8.2 Bilanz Grundflachen / Uberbauung

| Bestand I Planung || Bilanz |
Uber- ) } }
Uber- - Uber- tber-
Flachenkategorie bau- baute Uberbauc-] baute baute
ugnrgz' Flache ung;gjra Flache Flache
(%) (ha) (ha) (ha)
Sondergebiet 90% 10,42 90% 10,29 0,13
Verkehr 100% 0,34 0,34 0,0
Griinflache 0% 0 0% 0 0
Summe || | 10,76 || I 10,63 || -0,13

Bestand Uberbauung
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8.3 Verfahrensibersicht (Stand Januar 2022)

Einleitung des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung

Stadtverordnetenversammlung am 25.09.2019
ortstiblich im Amtsblatt Nr. 12/2019 am 26.10.2019

Unterrichtung MUNR und ausgewahlte Behdrden

Plananzeige
Zielmitteilung

Unterrichtung der Offentlichkeit

Beschluss
Vorentwurf/Offenlegungsexemplar
Bekanntmachung

Information

Stellungnahmen der Offentlichkeit
Unterrichtung Behorden

Unterrichtung Behorden/TOB
Vorentwurf

(Stand Marz 2022)

8.4 Pflanzlisten
Pflanzliste (Baume)

Schreiben vom 03.11.2021
Schreiben vom 15.12.2021

kein Beschluss

Fassung vom September 2021(beigefigt)
ortsiiblich im Amtsblatt Nr. 12/2021 am 25.09.2021
Offenlage vom 18.10.2021 bis zum 25.10.2021
keine

Schreiben vom 03.11.2021 und Fristsetzung 03.12.2021
Fassung vom September 2021

Deutscher Name
Feldahorn

Botanischer Name
Acer campestre

Gleditschie / Lederhilsenbaum (dornlos)  Gleditsia triacanthos “Inermis” oder “Skyline”

Ungarische Eiche

Winterlinde

Silberlinde

Purpur-Erle

Purpur-Esche

Vogelkirsche (nicht fruchtend)

Quercus frainetto

Tilia cordata

Tilia tomentose’Brabant’

Alnus spaethii

Fraxinus angustifolia 'Raywood'
Prunus avium “Plena’

Pflanzliste (Straucher) als Empfehlung

Deutscher Name
Felsenbirne, Kupfer-
Kornelkirsche
Kirschpflaume

Weide, Friheste Reif-
Waldrebe, Gewdhnliche (1)
Weide, Kibler-

Weide, Purpur-

Weide, Sal-

Botanischer Name
Amlanchier lamarckii
Cornus mas

Prunus cerasifera
Salix daphnoides
Clematis vitalba
Salix smithiana
Salix pupurea

Salix caprea
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Berberitze, Gewodhnliche
Faulbaum, Gewohnlicher
Hartriegel, Roter
Heckenkirsche, Gewohnliche
Holunder, Schwarzer
Holunder, Trauben- / Berg-
Hortensie, Rispen-
Kreuzdorn, Echter

Liguster, Gewohnlicher
Liguster, Gold-
Pertickenstrauch, Roter
Pfaffenhittchen

Rose, Wein-

Rose, Filz-

Rose, Hunds-

Rose, Hecken-
Pfeifenstrauch, Europdischer
Schneeball, Gewdhnlicher
Sommerflieder, Chinesischer
Sommerflieder, Japanischer
Sommerflieder, Schmallblattriger
Vogelkirsche/Vogelbeere
Wacholder, Gewonlicher
Weildorn, Eingriffliger
WeilRdorn, Zweigriffliger

Bartblume, Graurilzige

Birne, Zwerg-Felsen

Brombeere

Efeu, Strauch- (1) (2)

Himbeere, Zimt-

Johannisbeere, Blut-
Johanniskraut, Dichtblitiges (2)
Johanniskraut, Duft- (2)
Johanniskraut, GroRRblumiges- (2)

8.5 Sortimentsliste

,Cottbuser Liste*

CB BP Lausitzpark E Stand 08.Méarz 2022

Berberis vulgaris
Rhamnus frangula
Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Hydrangea paniculata
Rhamnus catharticus
Ligustrum vulgare
Ligustrum, ovalifolium
Cotinus coggygria
Euonymus europaeus
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rosa canina

Rosa corymbifera
Philadelphus coronarius
Viburnum opulus
Buddleja nanhoensis
Buddleja japonica
Buddleja alternifolia
Prunus avium
Juniperus communis
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Caryoypteris incana
Amelanchier ovalis
Rubus fruticosus

Hedera helix arborescens
Rubus odoratus

Ribes sanguineum
Hypericum densiflorum
Hypericum hircinum
Hypericum "Hidcote"

zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
(Quelle: BBE ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cottbus” mit Stand 2016)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

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

Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen / Zeitschriften

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)

Blumen

Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Zentrenrelevante Sortimente
Zoologischer Bedarf, Lebende Tiere

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

Medizinische und orthopéadische Artikel
Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)
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Bucher, Papier, Schreibwaren/ Bliroorganisation

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe, Antiquariat

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

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

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

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne

ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Haushaltsgegenstéande

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

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

Musikalienhandel

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Schmuck

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren, Bastelbedarf

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),
Sportartikel

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

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

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

Seite 75



556

557

CB BP Lausitzpark E Stand 08.Méarz 2022

8.6 Rechtsgrundlagen

(Auszug Stand Méarz 2022)

BauGB

BauNVO

PlanzV

BNatSchG

WHG

FStrG

BImSchG

BbgBO

Baugesetzbuch in der Fassung

der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634

Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786)

Verordnung uber die Ausarbei-
tung der Bauleitpléne und die
Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung
1990) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58),

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

Gesetz zur Ordnung des Was-
serhaushalts (Wasserhaus-
haltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585)
BundesfernstralBengesetz in
der Fassung der Bekanntma-
chung vom 28. Juni 2007
(BGBI. | S. 1206)
Bundes-Immissionsschutzge-
setz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. I S. 1274)
Brandenburgische Bauord-
nung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39])

zuletzt geéndert durch Artikel 9
des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147) (Nr. 63)

zuletzt geéandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) (Nr. 33)

zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) (Nr. 33)

zuletzt geéandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. August
2021 (BGBI. I S. 3908)

zuletzt gedndert durch Art. 2 G v.
18. August 2021 1 3901

zuletzt geandert durch Art. 11 G v.
10.9.2021 1 4147

zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24.September
2021 BGBI. | S. 4458 (Nr. 69)

zuletzt geadndert durch Gesetz
vom 9. Februar 2021 (GVBI.1/21,
[Nr. 5])

8.7 Hinweise fir Realisierung

Zusétzlich sind insbesondere fur die Realisierungsphase folgende Hinweise wichtig.

Bei der Planung und Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb den Wasserschutzge-
bietes 11l A des Wasserwerks Sachsendorf sind insbesondere folgende Regelwerke zu

beachten

- die Festlegungen des DVGW-Regelwerks, Arbeitsblatt W 101

- die Forderungen der RiSTWag (11Richtlinie fir bautechnische Mal3hahmen
an StralRen in Wassergewinnungsgebieten")

- die "Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebiets fir das Wasser-
werk Cottbus-0Sachsendorf" vom 08.03.2004, veroffentlicht im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil 1l- Nr. 9 vom 19.04.2004
(GVBI. 11/04, S. 266), geandert durch Verordnung am 24.05.2004 (GVBI.
11/04, [Nr. 12] S. ber. 326}

- das "Merkblatt fur Arbeiten/BaumaflRinahmen in den Trinkwasserschutzgebie-
ten der LWG Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG".

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Leitungen und Anlagen der stadttechnischen
Versorgung von unterschiedlichen Versorgungstrégern. Die Leitungssysteme sind teil-
weise rechtlich gesichert.

Veranderungen am Bestand sind, auch wenn die Trassen rechtlich nicht gesichert sein
sollten, nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben zulassig.

Erforderliche Bau-, Betriebs- und Instandhaltungsarbeiten miissen geduldet werden.
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Bei Arbeiten in der Nahe bestehender Leitungen sind die jeweiligen einschlagigen Vor-
schriften zu beachten. Das gilt auch fiir Pflanzma3nahmen.

Erforderliche bauliche Veranderungen oder Neubaumafl3nahmen sind rechtzeitig mit
dem zustandigen Unternehmen abzustimmen.

Im Plangebiet sind fir die stadttechnische Versorgung die hotwendigen Trassenstreifen
(wenn mdglich als unbefestigte Flachen an StraRen bzw. Gehwegen) vorzusehen.

Unabhangig davon, ob eine Leitung gesichert ist, gelten fur alle Ver- und Entsorgungs-
leitungen der LWG auf dem Grundstiick technische Schutzstreifen und Mindestab-
sténde, die bei einer Bebauung und Bepflanzung einzuhalten sind.

Innerhalb dieser Schutzstreifen ist eine Uberbauung oder Uberlagerung der Leitungen
allgemein nicht zulassig.

Die Mindestabstéande zu den Leitungen der LWG richten sich nach der Nennweite der
jeweiligen Leitung: Bauwerke sind gemall DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 400-1
"Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV), Teil 1 Planung" vom Februar
2015 mindestens in einem Abstand von 2,00 m zu Leitungen bis einschlie3lich DN 150
zu errichten.

Bei Leitungen > DN 150 bis einschlie3lich DN 400 ist ein lichter Abstand von mindestens
3,00 m einzuhalten. Bei Leitungen grof3er DN 400 bis einschlie3lich DN 600 (Hauptlei-
tungen) betragt der Sicherheitsabstand mindestens 4,0 m.

Bei Pflanzungen im Bereich der Leitungen der LWG sind bitte das DVGW-Regelwerk,
Hinweis GW 125, und das gleichlautende DWA-Merkblatt DWA-M 162 (,Baume, unter-
irdische Leitungen und Kanéle") vom Februar 2013 und bei Neupflanzungen das DVGW-
Regelwerk, Hinweis GW 125 (" Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versor-
gungsanlagen™) vom Mérz 1989 zu beachten.

Das Hinweisblatt GW 125 mit dem Stand Marz 1989 weist flir geplante Baumpflanzun-
gen einen horizontalen Mindestabstand von 2,50 m von der Stammachse zur Auf3enhaut
der Ver- bzw. Entsorgungsanlage aus. Das Anlegen einer Grunflache im Bereich der
Leitungen ist moglich. Eine Bepflanzung mit Strauchern und Hecken ist ebenfalls mdg-
lich, jedoch sind Schachtabdeckungen und Leitungseinbauten wie Gestange, Hydran-
ten, Schieber u. &. freizuhalten.

Fur die geplante Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist bei der unteren
Wasserbehoérde der Stadt Cottbus im Rahmen der Vorhabenplanung eine wasserrecht-
liche Erlaubnis einzuholen.

Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der MitNETZ sind nach den geltenden techni-
schen und berufsgenossenschaftlichen Vorschriften sowie den anerkannten Regeln der
Technik auszufuhren. Auf den gem. BauGB § 9 Abs. 1 Ziffern 12, 13 und 21 im Bebau-
ungsplan festgeschriebenen Flachen dirfen Bauwerke nicht errichtet, die Versorgungs-
anlagen durch Baume, Straucher sowie Arbeiten jeglicher Art nicht gefahrdet und Bau-,
Betrieb- und Instandhaltungsarbeiten (einschl. der Arbeitsfahrzeuge) nicht behindert
werden.

Bauliche Veranderungen und PflanzmaRnahmen sind gesondert bei der MitNETZ zur
Stellungnahme einzureichen.

Die Errichtung von Werbeanlagen unterliegt in jedem Einzelfall der stral3enrechtlichen
Zustimmung oder der stralenverkehrsrechtlichen Genehmigung durch das Fernstra-
Ren-Bundesamt.

Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer auf der A 15 ablenken kénnen und somit
geeignet sind die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, dirfen nicht
errichtet werden.

Hierbei genlgt bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs. Auf § 33 StVO wird verwiesen.

Uberdies muss fiir die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen Sonderbauflachen si-
chergestellt werden, dass von kiinftigen Betrieben und technischen Einrichtungen keine
Emissionen ausgehen durfen, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf
der A 15 gefahrden.
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Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbun-
gen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. &. ent-
deckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverziglich dem Bran-
denburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologischen Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstéatte sind gem. § 11 Abs. 3 BbgD-
SchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schutzen. Funde sind unter
den Voraussetzungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Ab-
satz 1 Nr. | der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfmV) verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren
Lage zu verandern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der genannten Ver-
ordnung unverziglich der nachsten drtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzu-
zeigen.

Die geplanten Zufahrten sowie die Straenfihrung im Sondergebiet mussen den Anfor-
derungen der im Land Brandenburg als Technische Regel eingefiihrten jeweils aktuellen
Fassung der Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr entsprechen.

Die erforderlichen Zufahrten missen standig freigehalten werden. Das Parken an der
geplanten ErschlielBungsstralRe ist nur auf den hierflr vorgesehenen Flachen bzw. auf
den jeweiligen Grundstiicken statthaft.

Das Parken an der geplanten StraBenfiihrung ist nur auf den hierfiir vorgesehenen Fla-
chen bzw. auf den jeweiligen Grundstiicken statthatft.

Weitere Anforderungen, die sich in der zuklnftigen Sicherstellung des zweiten Rettungs-
weges mit Hilfe von Rettungsgeraten bzw. Hubrettungsgeraten begriinden, kénnen nicht
Bestandteil dieser Stellungnahme sein. Hierfur sind die gebaudespezifischen Angaben
der zukinftigen baulichen Anlagen erforderlich.

Fiur das Sondergebiet ergibt sich gemaR DVGW Arbeitsblatt W 405 das Erfordernis der
Léschwasserbereitstellung von 96 m3/h fir einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden.
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