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1. Grundlagen und Ziele

1.1. Rechtsgrundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen der Bebauungsplanung sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und

die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I Nr. 39),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.1/21, Nr. 5).

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf)
vom 18. Dezember 2007 (GVBI.1/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI.I/21, Nr. 21).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Brandenburgisches Ausfliihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz

(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG)
vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, Nr. 3), ge&ndert durch Artikel 1

des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, Nr. 28).

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale

im Land Brandenburg

(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG)
vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04 Nr. 09 S. 215)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsmafiger Planungs- und Genehmigungsverfahren wéhrend
der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — Plan-SiG)

vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert durch Artikel 1

des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 353)

1.2. Anlass der Planung

Es bedarf eines formlichen Planverfahrens, weil das fiir eine Bebauung vorgesehene, landwirtschaftlich
genutzte Flurstick im Aulenbereich liegt. Die beabsichtigte bauliche Nutzung und die Realisierung von
schutzbedirftigen Wohnnutzungen (L&rmschutz) sind ohne verbindliche planungsrechtliche MafRnahmen der
Stadt unzulassig.
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Die derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache ist ein randstadtisches Areal mit Verkehrslagegunst und
hat Potenzial fur die Verbesserung des Angebotes an Wohnungsneubauten mit grof3flachigen Wohnungen und
Auf3enraumen.

Die LUNA Immobilienmanagement GmbH hat das o.g. Flurstiick erworben und mdchte die Flache wohnbaulich
entwickeln.

Das Gebiet liegt am Ortseingang des Stadtteils Strobitz aus Richtung Kolkwitz kommend rechts unmittelbar an
die Kolkwitzer StraRe angrenzend. Es erstreckt sich bis zum Friedhofsweg (FIst. 245) und erfasst etwa zwei
Drittel der Flache zwischen Tankstelle (Kolkwitzer Stral3e 66a) und der solitaren Wohnbebauung Kolkwitzer
Stral3e 92 (Flurstiick 339) bzw. dem Flurstiick 338 mit Gartennutzung.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2004 und der im Verfahren der Uberarbeitung befindliche
Flachennutzungsplan- Entwurf stellt Flachen fur eine bauliche Entwicklung dar. Die an der Kolkwitzer StralRe
unmittelbar gegeniberliegenden Grundstiicke sind wohnbaulich genutzt. Im auf der Flache des angrenzenden,
formlich beplanten Bebauungsplangebietes Strobitz- West sind in den letzten Jahren vorwiegend
Einfamilienh&user entstanden.

Insgesamt ist der Stadteingangsbereich stadtebaulich eher heterogen gepragt.

Wohnbauvorhaben sind nach § 35 bzw. 34 BauGB nicht zulassig. Die ErschlieBung ist nicht gesichert.
Nachteile der Larmimmissionen aus Stralen- und Bahnverkehr auf zukinftige Nutzungen bergen ein
Konfliktpotenzial. Eine Konfliktbewaltigung ist auf der Ebene der Bauleitplanung zu fuhren. Eine grof3e
raumliche Trennung zu den Emissionsquellen Strale und Bahn liegt nicht im Interesse der LUNA
Immobilienmanagement GmbH. Es sind geeignete passive SchutzmaBnahmen im Rahmen der
Gebaudeerstellung (Verlagerung in das Baugenehmigungsverfahren) durchzufiihren.

Vom Vorhabentrager und Eigentiimer der Grundstiicke wurde die Absicht zur Entwicklung 2021 bekundet.
Dem Antrag ist mit dem Aufstellungsbeschluss fur einen qualifizierten Bebauungsplan und dem Abschluss
eines Stadtebaulichen Vertrages entsprochen worden.

Der Bebauungsplan soll die Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir Bauvorhaben gemaf § 3 und 4 BauNVO (Reines
und Allgemeines Wohngebiet) festsetzen.

Der Vorhabentrager hat Planungsbiros und Gutachter mit der Erarbeitung

e eines Bebauungsplan-Entwurfs
einer Umweltprifung und des Eingriffsausgleichs

e einer Artenschutzpriifung und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
e einer Schallimmissionsprognose
e einer Baugrunduntersuchung

beauftragt.

Der Vorhabentrager ist bereit, die Kosten der erforderlichen Mal3Bhahmen der Vorbereitung und Durchflihrung
zu Ubernehmen.
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1.3. Planungsziele

Die Bebauung soll sich als grof3ziigig hinsichtlich des Umfangs und der Qualitat der privaten Freiflachen
erweisen. In einer zwei — bis viergeschossigen Architektur soll ein Mix aus gereihten Hausern und
Einzelhausern entstehen.

Mit der Durchfiihrung des Verfahrens werden folgende allgemeinen Ziele verfolgt:

e Angebot an gréRBeren, nachgefragten und im Innenbereich der Stadt Cottbus
ansonsten nicht ausreichend angebotenen Baugrundstiicken und Wohnungen

e Bauliche Nutzung des bisherigen Ackerlandes als Reines und Allgemeines
Wohngebiet

e Strukturierung der Flache fir unterschiedliche, vorstadtische Bauformen,
vergleichbar und in einer einfligenden Bauart mit den angrenzend bestehenden
Einzelhdusern an der Kolkwitzer Stral3e

o Neubebauung auf ca. 20 neuen Parzellen

e Gliederung der Grundstiicksnutzung in maximal 50 % bebaubare oder fur Befahrung
erforderliche Flache und mindestens 50 % begriinte AuRenanlagen und Freiflachen

e Sicherung der innergebietlichen FahrverkehrserschlieBung in verkehrsberuhigender
Gestaltung und Ausschluss von Verbindungsverkehren

e Sicherung der Ver- und Entsorgung unter Beriicksichtigung der gegenwartigen und
zukinftigen Notwendigkeiten und Méglichkeiten

Die okologische Ausrichtung soll sich in der Realisierung von Niedrigenergiehdusern, Sonnenenergienutzung
und dem Einsatz von regenerativer Energie sowie der ortlichen Versickerung und Nutzung des Regenwassers
widerspiegeln.

Beruhigt gestaltete Verkehrsflachen sollen die nichtmotorisierte Fortbewegung nicht unterordnen. Befahrbare
Flachen sollen nur die fur Wohngrundstiicksbedarfe und Sonderfahrzeuge notwendige Funktionalitat und
Mindestgeometrie aufweisen.

Die Neuversiegelung der Verkehrsflachen soll minimal bleiben. Deren Bodeneingriffe sollen nur im
unvermeidbar notwendigen Umfang zugelassen werden.

Die Festsetzungen sollen ein harmonisch gemischtes Angebot an Bebauungsmdglichkeiten bieten. Der
angestrebte stadtebauliche Charakter wird in Strébitzer Wohnlagen des frilhen 20. Jahrhunderts (20er Jahre)
und deren Weiterentwicklung nach 1990 (Geschwister- Scholl- StralRe) bereits wertgeschatzt.

Es werden folgende Haustypologien durch den Bebauungsplan zugelassen:

Landhéauser auf gréReren Parzellen

Ein- und Zweifamilienhauser einzelstehend oder gereiht in Hausgruppen
Einzelhduser mit bis zu 5 Familien

Gereihte 3- bis 5 Familienhdauser mit Etagenwohnungen

Das Planverfahren soll mit einem qualifizierten Bebauungsplan Baurecht nach § 30 Abs. 1 BauGB schaffen.

Dr. — Ing. Harald Kiihne Stadtplaner und Architekt BDA Seite - 7
Fassung 25.04.2022



STADT COTTBUS

Bebauungsplan , Kolkwitzer StraRe Sud 1“ - Vorentwurf

BEGRUNDUNG - Grundlagen, Inhalte und Auswirkungen

1.4. Ausgangssituation
1.4.1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst Teile bestehender Verkehrsflachen und ackerbaulich genutzte Flurstiicksflachen
zwischen Kolkwitzer Stral3e und Klein Strobitzer StraRe (Friedhofsweg)

Gemarkung Strobitz

Flur 31

Flurstiick GroRe Eigentum
245 Teilflache 720 m2 Stadt Cottbus
Flur 32

Flurstiick Grole Eigentum
340 127 m? privat

342 20.015 m? privat

350 Teilflache 1.577 mz Stadt Cottbus
351 Teilflache 205 m2 Stadt Cottbus

Es ergibt sich eine Plangebietsgrolie von 22.644 mz.

Ubersicht (Geobasisdaten Geobasis — DE/LGB 2021)

\ A2 -

Das Bebauungsplangebiet liegt westlich der Innenstadt von Cottbus im Stadtteil Strébitz und stdlich der
Kolkwitzer StralRe unmittelbar nach dem Ortseingang aus Richtung Kolkwitz. Bis zum bestehenden
Tankstellengebaude sind es von der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ca. 100 m.
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Bis zur Innenstadt (Altmarkt) sind es ca. 2,7 km Luftlinie.

Das Plangebiet streckt sich von der Nordseite Kolkwitzer Stral3e mit einer anschlie3enden Wohnbebauung bis
zum Friedhofsweg im Suden. Sudlich des Friedhofsweges befinden sich zum Wohnen genutzte Einzelhduser
der Klein Strobitzer Stral3e sowie zwei Gartenparzellen.

Das Plangebiet hat die Breite des Ackerflurstiicks 342 (ca. 95 m).

Unmittelbar westlich (stadtauswaérts) grenzen zwei Wohngrundstiicke (337 und 339) sowie im stdlichen Teil ein
Gartengrundstiick (338) an.

Ostlich grenzt das Ackerflurstiick 343 an.

Die benachbarten Bebauungen haben in der Regel zwei Vollgeschosse. Die Einzelhausbebauung an der
Kolkwitzer Strafl3e hat zusétzlich ausgebaute Dachgeschosse.

Das Plangebiet liegt an der dem offentlichen Verkehr gewidmeten ehemaligen Bundesstralie, der L49.

1.4.2. Flachennutzung (2021)

Die Plangebietsflache ist gegenwartig auf 20.013 m? ackerbaulich genutzt.

Die Verkehrsflache Kolkwitzer Stral3e wird als Hauptverkehrsstralle genutzt, besitzt beidseitig Rad- und
Gehwege sowie Verkehrsbegleitgriin. Der Flachenbestand ist ausreichend zukunftsfahig und nimmt vom

Geltungsbereich eine Flache von 1.929 m2 ein.

Die Verkehrsflache Friedhofsweg ist ein fir den Kfz- Verkehr gesperrter Weg. Er nimmt im Geltungsbereich
eine Flache von 720 m? ein.

Die angrenzenden Bereiche stellen sich in den Flachennutzungen als gemischt dar (u.a. Schule, Tankstelle,
Friedhof). Die Wohnnutzung ist aber préagend.

Von der Pragnanz der Nachbarschaft gehen keine baukulturellen Einfligungsanforderungen aus
(Harmonieerfordernisse). Nach dem Maf derzeitiger Uberbauung ist die Nachbarschaft allgemein als gering bis
durchschnittlich (vorstadttypisch) Gberbaut anzusehen.

1.4.3. Erschlieung

Die Plangebietsflache ist nicht erschlossen. Die Lage an der Kolkwitzer Straf3e lasst die Sicherung der au3eren
ErschlieBung des Gebietes von Norden zu.

1.4.4. Gebaudebestand

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gebaude.

1.4.5. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gebaude oder Anlagen unter Denkmalschutz. Es ist nicht bekannt, ob
sich Bodendenkmale im Geltungsbereich befinden.

1.4.6. Situation Flora und Fauna

Der Umweltzustand wird in einem Umweltbericht (Teil der Begriindung des Bebauungsplans) erfasst und
beschrieben. Zur Zeit erfolgt die Erfassung und Bewertung von Flora und Fauna sowie die Bewertung der mit
der Planung zu erwartenden Eingriffe. In der Anlage 1 ist die Beschreibung und Bewertung des
Umweltzustandes/ Schutzguter Stand 15.03.2022 erfolgt.
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Der Umweltbericht bezieht die Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima,
Landschaft sowie Kultur- und Sachguter in die Bestandsaufnahme und Bewertung ein.

Prognostisch wichtigstes Schutzgut im Gebiet ist der Mensch. Fur die Bewertung sind im Weiteren der
Begrindung Aspekte des Gesundheitsschutzes (Larm) und der Wohn- und Erholungsqualitéat betrachtet.

Das Plangebiet liegt nicht in Schutzgebieten nach dem BNatSchG.

1.4.7. Larm

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage an der LandesstraRe L49 (August 2020 ca. 12.700 KFZ/DTV mit 3%
Schwerlastverkehrsanteil) erheblich durch Stral3enverkehrslarm vorbelastet.

Im Vorfeld der Entwurfsplanung wird ein Fachgutachten zum Schallschutz durch die GWJ Ingenieurgesellschaft
fur Bauphysik erstellt. Die Untersuchungen betrachten den Stralenverkehrs- und den Bahnverkehrslarm.

Im Ergebnis der prognostizierten Randbedingungen des StralRen- und Schienenverkehrs werden nach erfolgter
Vorbewertung Uberschreitungen von Immissionsrichtwerten festgestellt. Die Orientierungswerte fir
Wohngebiete WA/ WR, wie sie in der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ bestimmt sind (55/50 dB(A) tags,
50/45 dB(A) nachts) werden deutlich tGberschritten.

Es hat sich gezeigt,:

e dass eine von der L49 und den Bahnstrecken ausgehende Verkehrslarmimmission am Tag fur
Allgemeine Wohngebiete im sudlichen Plangebiet nicht und fur Reine Wohngebiete um bis zu 5 dB
Uberschreitet. An den nérdlichen Baufeldgrenzen werden die Schutzziele fur Allgemeine Wohngebiete
um bis zu 10 dB am Tag Uberschritten.

e dass die Verkehrslarmimmission von der L49 und den Bahnstrecken im gesamten Plangebiet sowohl
fur Allgemeine Wohngebiete wie auch Reine Wohngebiete Uberschreitet. Dabei handelt es sich um
Uberschreitungen um bis zu 20 dB (ndrdliche Baufeldgrenze).

e dass der StralRenverkehrslarmanteil die Gesamtimmission im nérdlichen Plangebiet bestimmt.
e dass die Larmimmission im siidlichen Planbereich durch beide Verkehrsarten beeinflusst wird.

e dass die Einordnung aktiver SchallschutzmaRnahmen nicht zwingend ist. Die hohe Uberschreitung des
Orientierungswertes nachts kann nicht mit einer Schallschutzwand an der nérdlichen und / oder
sudlichen Plangrenze begegnet werden. Deren Aufwand und Effekt steht eher in einem Unverhaltnis
zum Schutzziel.

e dass aus der beschriebenen Verkehrslarmsituation abzuleiten ist, dass der Wohnbaustandort beziiglich
einer Verkehrslarmimmission nicht konfliktfrei zu bewerten ist. Die Lésung der Konfliktsituationen kann
sich durch abschirmende Lage der Bebauung, Grundrissfestsetzungen oder baulichen
Schallschutzmaf3nahmen im Fassadenbereich der Gebaude ergeben.

Es handelt sich um Ergebnisse einer Schallberechnung, die anhand der vorgefundenen Baubestandssituation
und einem bekannten Verkehrsaufkommen die zu erwartende Schallausbreitung wiedergibt. Im Sinne einer
Abschatzung zur sicheren Seite ist der Gutachter davon ausgegangen, dass der Verkehr keinen weiteren
Beschrankungen unterliegt und die Bahnstrecken mit dem gegenwartigen Ausbau prognoserelevant sind.

Gesunde Wohnverhéltnisse im Inneren der Gebaude lassen sich nur durch passive Larmschutzmafl3nahmen an
der Gebaudehille herstellen. Ein wirksamer Schutz der Au3enraume ist nicht moglich.
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Falls in Zukunft die BahnausbaumaRnahmen erfolgen sollen, wird der Baulasttréager gezwungen sein, aktive
SchallschutzmaRnhahmen vorzusehen, wodurch sich die Schallbelastung von Seiten des Schienenverkehrs
entspannen wird. Gegenwartig ist ein zweigleisiger Ausbau der Strecke Cottbus — Libbenau im Gespréch.
Larmemissionen durch angrenzende Nutzungen sind unbeachtlich.

Mit der beabsichtigten Wohnnutzung ist die Einhaltung geltender Richtwerte des Schutzes vor Larm von
Verkehrsanlagen zu prufen.

Erste Ergebnisse der Schallimmissionsprognose (Verkehrslarm) zeigen die Belastung auf der unbebauten
Flache. Ein abschirmender Einfluss von Baukdrpern der Neubebauung ist dabei noch nicht einberechnet.

Abb. 1

Schallimmissionsraster Beurteilungspegel

— Verkehrslarm gesamt — Tag
Nachweisort + 5,80 m U. Gelande /
Schallausbreitung hindernisfrei/ unbebaut

Abb. 2

Schallimmissionsraster Beurteilungspegel
— Verkehrslarm gesamt — Nacht
Nachweisort + 5,80 m U. Gelande /
Schallausbreitung hindernisfrei/ unbebaut
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Gebaude in StralRenrandlage Kolkwitzer Straf3e und am Friedhofsweg missen mit den héchsten Anforderungen
an den passiven Schallschutz (Grundrissgestaltung, MindestauRenwandschallddmmmalf3, Einschrankung der
Fensternutzung zu Liftungszwecken u.d.) rechnen.

Im Ergebnis abschlieRender Bewertung sind Textfestsetzungen im Entwurf vorzusehen.

Sowohl eine weitgehend geschlossene Bebauung an der Kolkwitzer Stral3e als auch Gebaude grol3erer Breite
am Friedhofsweg wirden eine nachweislich geringere Pegelhéhe an Fassaden in hinterliegenden
Grundstlicken bewirken. Davon kann aber nur ausgegangen werden, wenn eine solche Bebauung zum
Zeitpunkt der Gebaudeplanung/ des Baus auf den inneren Wohnbauflachen schallabschirmend wirksam ist.
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Abb. 3 Abb. 4

Schallimmissionsraster Beurteilungspegel — Schallimmissionsraster Beurteilungspegel
StraBenverkehrslarm — Tag — Schienenverkehrslarm — Nacht
Nachweisort + 5,80 m U. Gelande / Schallausbreitung Nachweisort + 5,80 m u. Gelande /
hindernisfrei/ unbebaut Schallausbreitung hindernisfrei/ unbebaut
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1.4.8. Boden und Geologie

Das Gelanderelief ist weitgehend eben. Die Hohenunterschiede liegen in einem leichten, nach Norden
gerichtetem Gefélle zwischen 73,4 m 0.NHN und 74,9 m (.NHN.

Das Plangebiet besitzt nach Ermittlung im Rahmen der Umweltpriifung gegenwértig nur auf den offentlichen
Verkehrsgrundstiicken einen Anteil vollversiegelter Bodenflache.

Das Ingenieurbliro Bauer GmbH hat vorbereitend einen geotechnischen Bericht zum Baugrund erstellt
(24.02.2022).

Der Baugrund ist fur die geplante Nutzung grundséatzlich geeignet.

Es sind bei kellerlosen Gebduden Mehraufwendungen fir die Gebdudegrindung (Bodenaustausch) zu
erwarten.

Grundungstechnische Empfehlungen und bautechnische Hinweise fur die Anlage von Versickerungsanlagen
gibt der vom Plantrager beauftragte geotechnische Bericht (Baugrundgutachten).
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Es kénnen besondere MalRnahmen zur Gebaudekellerabdichtung gegen Schichtenwasser und zur ortlichen
Niederschlagswasserversickerung (Bodenaustausch/ Rigolenbau) erforderlich werden.

Aus der Erkundung lassen sich folgende geotechnische Wertungen zusammenfassen:
1. Im Baufeld stehen bis zu 40 cm Oberboden an.

2. Der gewachsene Boden setzt sich aus grobkérnigen Sanden, schwach gemischtkérnigen Sanden,
stark gemischtkérnigen Sanden und bindigen Béden zusammen.

3. Grundwasser wurde erstmals in einer Tiefe bei 2,90 m angetroffen. Mit der Ausbildung von
Schichtenwasser ist zu rechen. Mit jahreszeitlichen Schwankungen von +/- 1,0 m muss gerechnet
werden.

4. Bis 2,0 m unter OK- Gelande treten lockere Lagerungen auf.

5. Die anstehenden Bdden sind Giberwiegend nicht versickerungsfahig.

(ks von 1*10™ m/s bis 1*10° m/s)
1.4.9. Altlasten

Im Planungsgebiet gibt es keine Altlasten und keinen Altlastenverdacht.

1.5. Offentliche Belange
1.5.1. Anforderungen an Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der Stadt.

Die im westlichen Teil der Stadt vorhandenen Einkaufs- und Dienstleistungsstatten befinden sich in einer
geringen Entfernung und sind Gber das vorhandene Stral3ennetz unmittelbar und sehr gut erreichbar.

Die im Stadtteil Strobitz vorhandenen Einrichtungen decken den Tages-, den Wochen- und in einzelnen
Sortimenten auch den aperiodischen Bedarf grundlegend ab.

Die vorhandenen Angebote an Kindertagesstatten, Schulen, medizinischen Einrichtungen und Einrichtungen
der Jugend- und Altenfiirsorge in den Einrichtungen der Stadtteile Strébitz und Brunschwig und im Bereich der
Universitét bieten Kapazitaten, um die durch den Zuwachs von bis zu 50 Wohnungen mit insgesamt bis zu 150
Einwohnern entstehenden Bedarfszunahmen abzudecken. Bedarfszunahmen aus Neubauten in weiteren
Plangebieten  und  LickenschlieBungen  sowie aus  demografischen Entwicklungen  sowie
Wanderungsbewegungen sind zum Zeitpunkt der Vorentwurfsplanung nicht bekannt.

Die duReren ErschlieBungsstralRen Kolkwitzer StraRe und Friedhofsweg sind zweckentsprechend geometrisch
ausreichend ausgebaut.

Durch den Bebauungsplan werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse benachbarter Wohngrundstiicke und die Arbeitsstatten Gartnerei und Tankstelle erwartet.
1.5.2. Wohnbedurfnisse, Bewohnerstrukturen und Bevdlkerungsentwicklung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Durch den Bebauungsplan sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Wohnens, der
Sozialstruktur und der Bevolkerungsentwicklung zu erwarten.
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1.5.3. Soziale und kulturelle Bedurfnisse sowie die Belange von Bildung, Sport, Erholung und Freizeit
(8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Kultur, des Sportes,
der Erholung und der Freizeit erwartet.

1.5.4. Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 5 BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden keine Auswirkungen auf die Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes erwartet. Das Landschafts- und Stadtbild wird verandert. In einem Gestaltungskonzept und in
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen sind Rahmenbedingungen fir eine Mindestqualitat
vorgegeben.

Das grundlegende stadtebauliche Konzept wird im Abschnitt 1.7 beschrieben. Es soll den heterogenen
Stadteingang von Westen durch eine grof3ziigigere und im Zusammenhang entstehende Architektur aufwerten
und damit das Stadteingangsbild etwas harmonisieren. Dazu alternativ wirde die Beibehaltung des
gegenwartigen, heterogen und lickenhaft bebauten Stadtrandes keine gleichwertige kulturelle Identitét stiften.

Eine Vermeidung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Unterlassen einer Neubebauung
angrenzend zu bebauten Stadtflachen wirde die bestehende Nachfrage auch hdéherwertiger
Wohnbaumadglichkeiten am Stadtrand auf andere unverbaute Au3enrdume lenken.

1.5.5. Kirchliche und religiose Belange (8§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden keine kirchlichen und religidsen Belange berdihrt.

1.5.6. Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Rahmen der Vorprifung der umweltrelevanten Sachverhalte sind keine erheblichen, nachteiligen
Umweltauswirkungen der Bebauungsplanung zu erwarten.

Ziele und Schutzzwecke von Schutzgebieten (FFH, NSG und LSG) werden mit dem Bebauungsplan nicht
beeintréchtigt.

Parallel zur Bebauungsplanung erfolgt die Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.
Die Wirkungen der Bebauungsplanung auf folgende Schutzgiter sind zu prifen:

Mensch

Pflanzen und Tiere
Boden

Wasser

Luft und Klima
Landschaftsbild
Kultur und Sachgiiter

Die nachteiligen und unvermeidlichen Wirkungen auf die Schutzgiiter kdnnen innergebietlich oder auf externen
Ersatzflachen ausgeglichen werden.

1.5.7. Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplans berthrt keine Belange der gewerblichen Wirtschaft.
Durch die Planung werden keine bergbaulichen Belange berihrt.
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1.5.8. Belange des Personen- und Gulterverkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden direkt keine Belange des Personen- und Giuterverkehrs
berthrt. Auf die Linienfuhrung wirkt sich die Bebauungsplanung und die damit vorbereitete Ansiedlung von
potenziellen Kunden des Offentlichen Personennahverkehrs nicht aus.

Die auf Grund des StraBen- und Schienenverkehrs festgestellten hohen Schallemissionen naher Anlagen
erfordern das Einstellen des Belangs in die Abwagung zur Sicherung der Interessen der Emittenten und der das
Baurecht ausnutzenden spéateren Gebaude- und Anlagennutzer.

1.5.9. Ubergeordnete planerische Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 und 11 BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden keine planerischen Belange des Bundes, des Landes oder der
Planungsregion Lausitz- Spreewald beriihrt.

1.5.10. Belange von Nachbargemeinden (8§ 2 Abs. 2 BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden keine raumordnerisch und landesplanerisch den angrenzenden Gemeinden
zugewiesene Funktionen nachteilig beriihrt. Die ortsrandabrundende Flachenausweisung im Rahmen der dem

Oberzentrum Cottbus im Landesentwicklungsplan zugebilligten Funktion beeinflussen die Belange der
GroRgemeinde Kolkwitz nicht.

1.6. Ubergeordnete und kommunale Planungen

1.6.1. Landesplanung und Raumordnung

Die Stadt Cottbus ist als Regionales Entwicklungszentrum des Stadtekranzes eingestuft und das Oberzentrum
in der Region Lausitz-Spreewald. Davon abgeleitet, hat die Stadt ein bedarfsentsprechendes Angebot an

Siedlungsflachen bereitzustellen.

Das Plangebiet tragt dazu bei, Angebote zu schaffen, die der weiteren Abwanderung von Einwohnern ins
Umland des Oberzentrums entgegenwirken.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung des Landes Brandenburg. Die Anfrage
erfolgt im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung.

1.6.2. Regionalplan

Die fir die Regionalplanung Region ,Lausitz-Spreewald“ zustandige Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-
Spreewald wird an der Planung beteiligt.

1.6.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Die Stadt Cottbus hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Der FNP stellt fur den Bereich
Gemischte Bauflachen dar.

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird mit den Zielen der Bebauungsplanung nicht entsprochen.

Der Flachennutzungsplan wird im Geltungsbereich im parallelen Anderungsverfahren an die Ziele der
Bebauungsplanung angepasst.
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1.6.4. Wohnungsversorgungskonzept

Die beabsichtigte Entwicklung steht in Ubereinstimmung mit dem Wohnungsversorgungskonzept.

1.6.5. Sonstige Planungen und Satzungen

Relevante kommunale Planungen und Satzungen mit Auswirkungen auf die Inhalte der Bebauungsplanung sind
nicht bekannt.

Fir die weiteren Planungen sind die Bestimmungen der kommunalen Satzungen:

e Stellplatzsatzung
e Kinderspielplatzsatzung

Zu beachten.

Im Rahmen der Mitteilungspflicht geméafl § 4 Abs. 2 Satz 3 und 4 BauGB wird von den Trégern 6ffentlicher
Belange, Behorden oder Stellen der Hinweis auf die mit bestehenden Bundes- oder Landesplanungen
erwarteten Planauswirkungen in der Friihzeitigen Behdrdenbeteiligung erwartet.

1.7. Stadtebauliches Konzept

1.7.1. Nutzung

Die Bebauungsplanung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau von Wohnhéausern, freistehend
bzw. gereiht, ertffnen. Angestrebt wird selbstgenutztes Wohneigentum auf realer Parzelle oder als
Sondereigentum im Rahmen einer Wohneigentiimergemeinschaft (WEG).

Als Gesamtzahl von Wohnungen pro Baugrundstiick kénnen bei Realeigentum maximal 2 Wohnungen je
Parzelle (Selbstnutzer) und bei Sondereigentum bis zu 6 Wohnungen pro Gebaudeaufgang (Selbstnutzer/
Mieter) mdglich sein.

Der stédtebauliche Entwurf strebt eine uberwiegende Wohnnutzung an.

Nichtwohnnutzungen und nicht stérende, gewerbliche Einrichtungen sollen als Beimischung im Allgemeinen
Wohngebiet zulassig sein. Besonders fir die verlarmte Situation an der Kolkwitzer Stral3e (Erdgeschoss) sind
weniger schutzbedurftige Nutzungen denkbar.

Unangemessene Chancen fir konflikttrachtige Nutzungen und Nebenanlagen sollen durch Textfestsetzung
planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

1.7.2. Gestaltung

Das Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist ein geordneter, durch Fluchtung und Gebaudehthe wesentlich
harmonisierter neuer Stadtraum, besonders als Stadteingang von Westen. Die offene Bauweise ermdglicht
Einzelh&duser vorstadttypischer Gebaudebreiten und offene Grundsticksbereiche zwischen den Bebauungen.
Das Gebiet soll einen eigenstdndigen, homogenen Charakter erhalten. Die Intensionen der stadtebaulichen
Gestaltung orientieren sich an der zwei- bis dreigeschossig bebauten Wohnanlage Geschwister- Scholl- StralRe
und der in vergleichbarer, verlarmter Lage von der eG Wohnen errichteten Wohnanlage an der Sielower
Stral3e.

Im Einzelnen kénnen das folgende Haustypologien sein:

Einzelhaus
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Das Einzelhaus ist ein in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtetes Wohngebaude. Es kann
sich um ein Geb&aude handeln, dass ein Eigentimer bewohnt (Einfamilienhaus), das mehrere Eigentimer
(WEG) bewohnen oder das ein ,Anlagehaus"” ist, in dem Eigentiimer und Mieterhaushalte wohnen.

Stadtebauliches Merkmal ist der Tatbestand, dass das Einzelhaus als Solitarbau allseitig freistehend ist.

Doppelhaus

Beim Doppelhaus besitzen zwei Eigentiimer je einen Teil des Gesamthauses und haben an einer Seite
ihres Grundstiicks eine gemeinsame Grenzbebauung. Das Doppelhaus ist eine Form des effektiveren
Wohnbaus. Bei dieser werden zwei, nur dreiseitig freie Einzelhduser aneinandergebaut. Es werden damit
flachen- und kostensparende Wirkungen erzielt.

Die notwendige Abstimmung bei Bau und Unterhaltung der beiden Eigentiimer hinsichtlich Proportion,
Material, Farbe und Detailgestaltung stellt sich als zwingend dar, damit vom Bauwerk als Ganzes ein
wohltuendes Gleichgewicht ausgeht.

Die Mdoglichkeiten architektonischer Gestaltung (Hohen, Dachform, Gliederung u.a.) sind fur den Einzelnen
daher nicht frei von der Notwendigkeit der nachbarlichen Abstimmung.

Zwingend fur die stadtebauliche Wirkung ist die straBenseitige Fluchtung (Geschlossenheit des

StraBenraumes) und wegen der unmittelbaren Harmonie mit dem angebauten Nachbarhaus in der Regel
geringfigigere Differenzierung in der Dach- und Fassadengestaltung als in der Folge von Einzelh&usern.

Freistehendes oder angebautes Stadthaus

Eine hochanspruchsvolle Form des Einzelhauses ist das freistehende Stadthaus. Als Villa wird das grol3e,
wenige, aber groRe Wohnungen oder mehrere, angemessen grofRe Eigentumswohnungen bietende Haus
eines Einzelbesitzers oder einer Besitzergemeinschaft (Wohnungseigentimergemeinschaft) verstanden.
Die Gestalt des Gebaudes als freistehendes, in Breite und Tiefe ausgewogenes Einzelhaus steht in
Analogie zu den bestehenden vorstadtischen Zwei- bis Dreifamilienhdusern im Zuge der Kolkwitzer und
Karl- Liebknecht- Stral3e.

StralBenraum
Die Anliegerstral3e wird verkehrsberuhigt und mit mdglichst geringer Stral3enartigkeit (Tiefbordgestaltung)
gestaltet. Sie dient der Erreichbarkeit der Grundstiicke und ist in gleicher Bedeutung Aufenthalts-, Spiel-
und Begegnungsort fir Anwohner.

Ein Befahren ist selten. Es wird empfohlen, die Beschilderung auf eine sehr geringe
Nutzungsgeschwindigkeit (Verkehrsberuhigter Bereich) auszurichten.

Die gestalterischen Anforderungen an den Verkehrsraum sind im Abschnitt 1.7.3. weitergehend aufgefihrt.
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1.7.3. Verkehrserschlie3ung

Der Planung ist zugrundegelegt, dass die innergebietlichen Verkehrsanlagen fir den allgemeinen,
regelméafigen Verkehr und den unbestimmten Gemeingebrauch zur Verfigung gestellt werden sollen.

Anliegerstrale A

Stral3enkategorie Anliegerstral3e - Mischverkehr
Gestaltungsziel keine (getrennten) Gehwege

Mdglicher Begegnungsfall Lkw / Pkw / FulRgénger

Breite Verkehrsraum 8,50 m

Fahr-/ Gehstreifenbreite gesamt 550 m/ 4,25 m

Befahrbare Ergdnzungsbereiche keine

Parkmaoglichkeiten zusatzliche Buchten

Haltemdglichkeiten Fahrstreifen

Verkehrliche Regelung Verkehrsberuhigter Bereich (VZ-Nr. 325.1)

MaRe und Gliederung orientieren sich am typischen Erscheinungsbild einer sehr verkehrsarmen
Siedlungsstral3e ohne Durchfahrverkehre mit bis 3- geschossiger, zuriickgesetzter Bebauung. Zum &ffentlichen
Raum entstehen beidseitig 5 m breite, durch Baugrenze/ -linie bebauungsfreie, hausvorgelagerte
Grundstucksstreifen.

Somit ergibt sich eine wahrnehmbare Raumbreite von 18,5 m zwischen den Geb&uden und eine stadtische
Raumproportion von etwa 1 (Bebauungshdhe) zu 2 (Bebauungsabstand). Innerhalb des Verkehrsraumes
kénnen quergerichteten Strukturen die ,beschleunigende” Wirkung durchlaufende Langslinien, wie der von
Bordfihrungen, mindern.

Der Raum ist mit Regensammel- und Versickeranlagen, mit Einzelbdumen und Beleuchtung auszustatten.

Stichstral3e B

Stral3enkategorie Anliegerweg - Mischverkehr
Gestaltungsziel keine (getrennten) Gehwege

Mdglicher Begegnungsfall Lkw / FuRgénger

Ausweichstellen keine

Breite Verkehrsraum 6,00 m

Freier Fahrstreifen 4,00 m

Parkmaoglichkeiten keine

Haltemdglichkeiten keine

Verkehrliche Regelung Verkehrsberuhigter Bereich (VZ-Nr. 325.1)

Sonderfahrzeuge und Ver- und Entsorgungsdienste

Fur Sonderfahrzeuge sowie Ver- und Entsorgungsdienste ist die Befahrbarkeit auf den Anliegerstralen
geometrisch in der ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

1.7.4. Ver-und Entsorgung

Im Plangebiet bestehen Moglichkeiten fiir die Errichtung von bis zu 50 Wohneinheiten mit bis zu 150
Einwohnern.

Fur die Ver- und Entsorgung sind insgesamt bis zu 20 Grundstlicksanschliisse (Bauparzellen) einzurichten.

Die vorgesehenen o&ffentlichen Verkehrsraumbreiten sichern die Mindestbreiten fir die Trager der
Daseinsvorsorge.

Die Gewabhrleistung der Ver- und Entsorgung des Gebietes (Wasser, Abwasser) ist auf der Grundlage eines
rechtskraftigen Bebauungsplans und der daraus abgeleiteten Fachplanungen technisch und rechtlich mdglich.
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Wasser

Das Gebiet kann durch Anbindung an die vorhandenen TW- Leitung DN 200 in der Kolkwitzer StraRe und DN
300 in der Klein Strobitzer Strafl3e druck- und mengengerecht mit Trinkwasser versorgt werden. Empfohlen wird
eine ringschlieRende, ca. 500 m lange Verbindung und versorgungssichernde, zweiseitige Einspeisung.
Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung kann erfolgen:

e nach Suden zum SW- Kanal 200 in der Klein Stroébitzer Stral3e (Tiefe 2,87m)
e nach Norden zum SW- Kanal 200 in der Kolkwitzer StraRe (Tiefe 1,82 m)

Regenwasser

Gemal § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG soll das Niederschlagswasser versickert werden.

Mit dem Baugrundgutachten sind die Bedingungen und Anforderungen fiir die vollstdndige ©ortliche
Versickerung fiir das zukinftig auf maximal 7.336 m2 Dach- und Stellplatz-/ Zufahrtsflachen sowie auf den
innergebietlichen Verkehrsflachen anfallende Regenwasser maglich.

Loschwasser

Der erforderliche Loschwasservolumenstrom von 96 m3/h nach DVGW W 405 ist gemafd Stellungnahme der
LWG vom 29.07.2021 aus den Wasserverteilungsanlagen der LWG verfligbar.

Fernwérme

Eine Aussage zur Fernwarme- Versorgbarkeit wird im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB
erwartet.

Elektroenergie
Fur die innergebietliche Versorgung stehen Anschlussmdéglichkeiten an nahegelegene Versorgungsleitungen
zur Verfligung. Vorsorglich ist ein ca. 17 m2 grolRes Versorgungsgrundstiick an der Kolkwitzer StralRe
ausgewiesen.

Abfallentsorgung

Die Sammlung von Wertstoffen erfolgt verbrauchernah auf den Grundstiicken. Der Schwellwert zur
Flachenausweisung eines Standplatzes fir Altglasbehalter wird nicht erreicht.

Ein zentraler Sammelplatz wird nicht erforderlich.
Ein Flachenvorschlag fir die Behélterbereitstellung am Abholtag befindet sich innerhalb der o6ffentlichen

Wendeanlage. Gemall § 23 der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Cottbus missen Transportwege und
Behalterstandplatze bei Dunkelheit beleuchtet sein.
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1.7.5. Natur und Freiraum
Allgemein
Nachfolgend werden Grundgedanken zum Freiraum formuliert.

Grunflachen und Spielanlagen

Die Bebauungsplanung geht davon aus, dass dem Belang Lebensverhaltnisse mit den natirlichen Grin- und
Spielangeboten auf den Grundstiicken ausreichend entsprochen wird und daher éffentliche Bodenflachen fir
die Nutzung als Kinderspielplatz planungsrechtlich nicht auszuweisen sind.

Unberihrt davon bleibt die bauordnungsrechtliche Pflicht nach § 8 Abs. 2 BbgBO.

Grundstucksfreiflachen

Durch die planungsrechtliche Festsetzung der Uberbauung (Grundflachenzahl) bleiben in Summe mindestens
50 % der Nettobaulandflache unbebaut und von Zufahrten, Garagen und Stellplatzen frei.

Diese Flachen sind als Freiflichen der Wohngrundstiicke eine erhebliche Grunaufwertung und in der

gegenwartigen Qualitéat Intensivacker nicht vorhanden. Die Bebauungsplanung zielt auf eine weitgehend
Okologische und umweltbewusste, naturnahe Nutzung und Gestaltung der Grundstucksfreiflachen.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1. Artder baulichen Nutzung und Flachen fir Nebenanlagen
2.1.1. Reines Wohngebiet

Die Bauflachenausweisung sieht im sidlichen, weiter von der Kolkwitzer Stral3e entfernten Teil die
Bauflachennutzung Reines Wohngebiet gemaRl § 3 BauNVO vor.

Die Flachen des Reinen Wohngebietes dienen zukiinftig dem Wohnen.

Zur Sicherung dieser Nutzungsart werden die fir eine Bebauung ausgewiesenen Bereiche durch Baugrenzen
und Baulinien zeichnerisch begrenzt und als WR festgesetzt. In § 3 Abs. 2 BauNVO sind alle auf dieser Flache
allgemein zuldssigen Bebauungsnutzungen aufgefihrt.

Mogliche Ausschliisse der nach § 3 Abs. 3 und 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nichtwohnnutzungen
erfolgen nicht.

2.1.2. Allgemeines Wohngebiet

Die Bauflachenausweisung sieht im ndérdlichen, unmittelbar an die Verkehrsflache Kolkwitzer Stral3e
angrenzenden Teil eine Bauflachennutzung als Allgemeines Wohngebiet vor. Auch das 6stlich der
Anliegerstrale gelegene Nettobauland wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Innerhalb dieser
Flachen soll zukinftig das Wohnen gemaf? § 4 BauNVO vorwiegend sein.

Die fur eine Bebauung ausgewiesenen Bereiche werden durch Baugrenzen und Baulinien zeichnerisch
begrenzt und in der Art der baulichen Nutzung WA festgesetzt. In § 4 Abs. 2 BauNVO sind alle allgemein
zuléssigen Bebauungsnutzungen aufgefihrt.
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Zur vorsorglichen Vermeidung von Nutzungskonflikten erfolgen im Textteil 1.2 auf Grundlage der Erméachtigung
in 8 1 Abs. 5 BauNVO dartuber hinaus Ausschlisse der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nichtwohnnutzungen:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Mit den ausgeschlossenen Nutzungen sind haufig Larmbelastigungen verbunden, die durch den erzeugten
Verkehr und die darin unmittelbaren Tatigkeiten die beabsichtigte Wohnlagequalitat nachteilig beeintrachtigen
kénnten. Die Ausschlussfestsetzung soll Stérungen, die mit dem Zu- und Abgangsverkehr entstehen wirden,
im Sinne vorbeugender Konfliktvermeidung ausschlieRen.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Beherbergungsbetriebe bendétigen zudem zur Bewirtschaftung grof3e,
weniger dicht bebaute Flachen. Dies widerspricht der angestrebten Grundstticksstruktur.

2.1.3. Zulassigkeit und Ausschluss von Nebenanlagen

Auf der Grundlage von § 14 Abs. 1 BauNVO sind untergeordnete, dem Nutzungszweck eines Reinen oder
Allgemeinen Wohngebietes entsprechende Nebenanlagen, wie z.B. Schwimmbecken, Pergolen,
Fahrradabstellanlagen, Terrassen o0.4. allgemein zulassig. Dazu gehdren auch Anlagen der Kleintierhaltung.
Von der Mdglichkeit bestimmte Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 Satz 3 auszuschlieen, wird nicht Gebrauch
gemacht.

Einschrankungen erfolgen im Mal3 der auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche errichtbaren
Nebenanlagen (siehe Abschnitt 2.3).

2.1.4. Nebenanlagen zur technischen Versorgung

Allgemein erfolgt die technische Versorgung des Gesamtgebietes aul3erhalb des Geltungsbereiches oder der
als Bauflachen festgesetzten Bereiche. Der Raumbedarf der erschlieRenden Leitungs- oder Kanalanlagen ist im
Querschnitt der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen einordenbar.

Fir die Gebietsversorgung mit Elektrizitat bedarf es einer Flachenvorsorge fir ein Versorgungsgrundstiick zur
Errichtung/ Betreibung eines Trafos. Daflr wird an der Kolkwitzer Stralle unmittelbar 6stlich von der
einmindenden Verkehrsflache (AnliegerstralRe) eine Flache von ca. 17 m2 ausgewiesen.

Ausnahmsweise sind Nebenanlagen zur Versorgung der Baugebiete, wie Abwasserleitungen,
Versorgungsleitungen, Trafostationen o.a. auf der Grundlage von § 14 Abs. 2 BauNVO zulassig und kénnen
i.V. mit Textteil 3.2 auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.

2.2. Mal der baulichen Nutzung
2.2.1. Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Auf der Grundlage des § 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4, Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 BauNVO wird die H6he der baulichen
Anlagen in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten durch Festsetzung von Vollgeschossen gemafd § 20
Abs. 1 BauNVO als Mindest- und Hochstmall3 bestimmt. In der Nutzungsschablone ist die fur das jeweilige
Baufenster zutreffende Mindest- bzw. Maximalzahl der Vollgeschosse angegeben.

Dariiber hinaus ist zur Wahrung eines angemessen hohen, aber nicht wesentlich Gber den Hohen des
Gebaudebestandes an der Kolkwitzer Stral3e liegenden Erscheinungsbildes auch die maximale Hohe der
baulichen Anlagen (Oberkante der Geb&ude) festgesetzt.
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Die Maximalhéhe der Gebaude (H6he im Bezug zur Normalhdhe Null) ist als Firsthdhe von geneigten Déchern
oder Oberkante (Attikahthe) von Flachdachern zeichnerisch als OK in der Nutzungsschablone bestimmt.

Dabei wird in Textteil 2.3 auch zugelassen, dass die HoOhenfestsetzung ausnahmsweise nicht fir

untergeordnete technische Anlagen als Auf- oder Anbauten gilt.

Die absolute Hohenbegrenzung der Gebaude ergibt ein hohenmafig harmonisches Einflgen aller individuellen
Bebauungen, garantiert und definiert maRvoll das stadtebauliche StralBenraumerlebnis in vorstadtischen
Proportionen.

Die Festsetzung gibt als absolute Héhen der Gebaude in m GUNHN an:

Maximal maximale

Gelande (NHN) OK/TH Gebaudehohe
m UNHN m UNHN inm

WA 1 73,6 m 84 m 10,4

WA 2 73,6 m 84 m 10,4

WA 3 74,0 m 84 m 10,0

WA 4 739m 84 m 10,1

WAS5 74,2m 84 m 9,8

WR 6 74,3 m 84,5 m 10,2

WR 7 74,5m 85m 10,5

WR 8 74,8 m 85m 10,2

2.2.2. Grundflachenzahl - GRZ -

Die Steuerung der Flachenliberbauung erfolgt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ). Die
festgesetzte Grundflachenzahl bestimmt die =zuldssige Grundflache in Bezug auf die mal3gebende
Grundsticksflache (MGF) des jeweiligen Baugrundstiickes (8 19 Abs. 3 BauNVO) nach erfolgter Bodenordnung
(tatsachliche Parzellierung). MafRgebend ist dabei die Flache des Baugrundstiickes, die im Wohnbauland und
hinter der StralRenbegrenzungslinie zu den Verkehrsflachen liegt.

Die Grundflachenzahl fur das jeweilige Baugebiet ist in der Nutzungsschablone eingetragen. Sie bestimmt das
maximale Maf der Uberbauung und ist eine Relativzahl zur GroRe des Baugrundstiickes.

Summiert ergibt sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans eine maximal (theoretisch)
Uberbaubare Grundflache von insgesamt 5.163 m? (28,9 % der Nettobaulandflache).

Die Unterschiedlichkeit der festgesetzten GRZ begriindet sich aus der jeweiligen Lage der Baugebiete und der
im stadtebaulichen Konzept (Beiplan) angestrebten Differenzierung und Ordnung der angestrebten
Bautypologien und der GroR3e der vorgeschlagenen Baugrundstiicke entsprechend der Parzellierung.

Die Errichtung von zulassigen Nebenanlagen nach 814 BauNVO hat keine wesentliche Auswirkung auf die
natirliche Bodenfunktion.

2.2.3. Geschossflachenzahl - GFZ -

Die Geschossflachenzahl dient der Steuerung der Dichte der Bebauung (Flachendichte). Sie driickt auf der
Grundlage von § 20 Abs. 2 BauNVO das Verhdltnis der Summe der Bruttogeschossflache aller Vollgeschosse

zur mafigebenden Grundstiicksflache (MGF) aus.

Die Geschossflachenzahl fir das jeweilige Baugebiet ist in der Nutzungsschablone eingetragen. Sie bestimmt
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die Summe der maximal zuléssigen Geschossflache auf dem Baugrundstiuck. Die GFZ ist eine Relativzahl zur
Grole des Baugrundstiickes.

Summiert ergibt sich eine maximal (bei 100%- Ausnutzung des Baurechts), nur theoretisch erreichbare
Gesamtgeschossflache (GF) von insgesamt 13.477 m2,

In der Planzeichnung ist unter Beachtung der durch Baulinien und Baugrenzen zeichnerisch begrenzten
Uberbaubaren Grundflachen eine der Lage in der Stadt und der angestrebten minimal 2- und maximal 4-
geschossigen Wohnbebauung eine mittlere Dichte zwischen 0,6 und 1,0 festgesetzt. Die GFZ liegt unterhalb
der Obergrenze der BauNVO. Die Unterschreitung der mdglichen Obergrenze der GFZ nach § 17 Abs. 1
BauNVO begriindet sich aus den fir eine wenig geschossige Bebauung ausreichenden und dem Standort
angemessenen Flachenmenge.

Die Differenzierung der GFZ entspricht der im stadtebaulichen Konzept (Abschnitt 1.7) angestrebten
Strukturierung des Plangebietes in dichtere Bereiche zur Kolkwitzer Strae und zur potenziellen Bauflache
neben der Tankstelle (Reihenhausbebauung, Bereiche mit Mehrfamilienhdusern) sowie den zum raumoffenen
AuRRenbereich und zum Friedhofsweg liegenden, weniger dicht bebauten Bereichen (freistehende Einzelhduser
fur wenige Familien).

2.3. Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen
Bauweise

Auf der Grundlage von 8§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVO werden durch Festsetzung in der Planzeichnung
(Nutzungsschablone) Flachen fiir eine Bebauung in offener Bauweise ausgewiesen.

Als Einschrankung der offenen Bauweise ist in den Gebieten WR 6, WR 7 und WR 8 auf der Grundlage von §
22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO nur eine dem Realisierungskonzept des Plantragers entsprechende Bebauung mit
Einzel- oder Doppelhdusern zuléssig.

In den Gebieten WA 4 und WA 5 sind auf Grundlage von § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO nur eine dem
Realisierungskonzept des Plantrédgers entsprechende Bebauung mit Reihenhdusern (HG ... Hausgruppen)
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemall § 23 Abs. 1 BauNVO zeichnerisch durch Baulinien und
Baugrenzen bestimmt. Uberwiegend ist die Flache durch Baugrenzen umschlossen (Baufenster).

AulRerhalb der Baufenster sind allgemein Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig, wenn sie nicht durch
gesonderte Festsetzung ausgeschlossen sind.

In Textteil 3.2 wird bestimmt, dass Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 1 BauNVO (siehe 2.1.3) aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur ausnahmsweise und bis zu einer maximalen Grundflache von 20 m2
zulassig sind.

Baulinien sind zeichnerisch festgesetzt, um im stral3enseitigen Bereich aus der Sicht des 6ffentlichen Raumes
eine stadtebaulich wiinschenswerte Grundordnung (Bauflucht in der Anliegerstra3e) und eine Unterbrechung
bzw. den Versatz der Bauflucht (Kolkwitzer Straf3e) sicherzustellen. Die AuRenwand muss direkt auf der
festgesetzten Baulinie vorgesehen werden.

Damit werden stadtebauliche Homogenitdt und moglichst grol3e, zusammenh&ngende ruckwartige
Gartenbereiche gesichert.

In Textteil 3.3 werden Abweichungen zur zeichnerischen Festsetzung von Baulinien fiir untergeordnete
Gebaudeteile oder zur architektonischen Markierung von Funktionen (Eingang, Garage etc.) auf 25 % der
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Breite des Gebaudes eingerdumt. Bei einer Front von 12 m kann auf einer Frontbreite von 3 m in die
Grundstuckstiefe hinein (riickversetzte Bauflucht) abgewichen werden. Es ist festgesetzt, dass ein Riickversatz
nur auf bis zu 3,0 m zulassig ist.

2.4. Stellplatze und Garagen

Das quantitative Erfordernis von notwendigen PKW-Stellplatzen und Abstellplatzen fir Fahrrader auf den
Grundstiicken ergibt sich aus dem Bauordnungsrecht (8§ 49 BbgBO) und der auf Grundlage § 87 BbgBO
erlassenen kommunalen Stellplatzsatzung.

Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen auf3erhalb des o6ffentlichen Verkehrsraumes
dienen. Garagen sind ganz oder teilweise umschlossene Rdume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Zu diesen
zéhlen auch Car Ports.

Der notwendige Stellplatzbedarf ist abhdngig vom Umfang der konkreten Bebauung.
Nach kommunaler Stellplatzsatzung sind je Wohnung

e flir Wohnungen bis 100 m2 Nutzungsflache nach DIN 277 1 PKW-Stellplatz bzw.
e flir Wohnungen tber 100 m2 Nutzungsflache nach DIN 277 2 PKW-Stellplatze

rechtlich notwendig und dauerhaft auszuweisen.

Der Stellplatznachweis ist auch bei Errichtung von in der Anzahl ausreichenden (ggf. integrierten)
Garagenstellplatzen oder Car Ports erbracht.

Durch Festsetzung Textteil 3.1 sind Stellplatze bzw. Garagen und Car Ports raumlich eingeschrankt nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche und der umgrenzten Flachen mit der entsprechenden
Zweckbestimmung zulassig. Damit soll gesichert bleiben, dass die dem stadtebaulichen Konzept
entsprechenden freien Flachen zwischen den Baufenstern oder im stralBenabgewandten Grundsticksteil
unverbaut und nicht versiegelt bestehen bleiben.

Pkw-Stellplatze und Garagen sind unter Beachtung von 8§ 12 Abs. 2 BauNVO nur fur den Bedarf der
zugelassenen Nutzung genehmigungsfahig (Ausschluss Garagen fir grundstickfremde Bedarfstrager).

2.5. Festsetzungen zur VerkehrserschlieBung

2.5.1. Offentliche Verkehrsflachen

Kolkwitzer Stral3e

Der bestehende und in der Querschnittsbreite unverédndert bleibende Flachenteil Kolkwitzer StralRe ist Teil des
Geltungsbereiches. Innerhalb des Querschnittes sind alle verkehrstechnischen und stadttechnischen Bedarfe
erfullbar.

An die Kolkwitzer Stral3e erfolgt, wie in der Planzeichnung geometrisch fixiert, der Verkehrsflachenanschluss
zur innergebietlichen ErschlieBung. An weiteren Stellen ist der direkte Grundsticksanschluss durch
Planzeichen 6.4 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ausgeschlossen (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt).

Anliegererschlielung

Die zeichnerisch als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzte Flache dient nur der
verkehrsberuhigten, innergebietlichen FahrerschlieBung, der Grundstiickserreichbarkeit fir Rettungsfahrzeuge,
der stadttechnischen Ver- und Entsorgung. Die geplanten Breiten und die Gliederung des offentlichen Raumes
sind in den Querschnitten auf Beiplan (Stadtebauliches Konzept) dargestellt.
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Die Breite des Verkehrsraumes gewahrleistet Fahr- und Bereitstellungsflachen vor den Grundsticken sowie
Standflachen fur Feuerwehrfahrzeuge beim Rettungseinsatz von der Strale aus und fur die Abholung von
Abféllen und Wertstoffen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache mit einer Fahrbahnbreite von 5,5 m kdnnen Halteflachen eingeraumt
werden. Das zeitweilige Abstellen von Pkw im Stralenraum ist kein Planungsziel.

Die allgemeine Begehbarkeit ist gewahrleistet und soll gleichberechtigt méglich sein (Aufenthaltsfunktion).
Eine Festsetzung verkehrsorganisatorischer Belange ist aufRerhalb der Ermdachtigungsgrundlage der
Bauleitplanung und liegt in der Pflicht des StralRenbaulasttrdgers, der auch verkehrspolitisch ggf. der

Aufenthaltsfunktion den Vorrang einrdumen kénnte. Es wird empfohlen, die Flachen in daflir geeigneter guter
Qualitat auszubauen und ansprechend mit Elementen der Stralenraumgestaltung auszustatten.

Gehweg

Die zeichnerisch als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Gehweg festgesetzte Anschlussflache zum
Friedhofsweg dient nur der Benutzung als gemischter Gehweg fir Fugéanger/ Radfahrer. Fir den
notwendigen, befestigten Ausbau (2,5 m) wird eine Grundstiicksflachenbreite von 4,0 m vorgesehen, die auch
der Verlegung von Leitungen und Kanélen dient.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden keine privaten StralBenverkehrsflachen festgesetzt.

2.5.2. StraRenbegrenzungslinien

Die Stralenbegrenzungslinien markieren die Grenzen zwischen privaten Baugrundstticken (Nettobauland) und
offentlicher Verkehrsflache. lhre Festsetzung erfolgt zeichnerisch in der Planzeichnung. Sie grenzen den
zukiinftigen kommunalen Flachenanteil von den privaten Baugrundstticken ab.

2.5.3. Vorsorge Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es sind keine Anforderungen weitergehender Geh- und Fahrbedarfe Gber Grundstiicksflachen erhoben worden.
Eine Flachenvorsorge fur Versorger ist nicht erforderlich.

2.6. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

2.6.1. Schallemissionen

Gebaude in StralBenrandlage Kolkwitzer Stra3e und am Friedhofsweg missen mit den héchsten Anforderungen
an den passiven Schallschutz (Grundrissgestaltung, MindestauRenwandschallddmmmalf3, Einschrankung der
Fensternutzung zu Liftungszwecken u.d.) rechnen.

Im Ergebnis weiterer gutachterlicher Bewertungen werden Empfehlungen und Anforderungen zu
Textfestsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Entwurf fihren.

2.6.2. Gewerblicher Larm

Notwendigkeiten zu planungsrechtlicher Festsetzung bestehen nicht.
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2.7. Flachenvorsorge fur die Abfall- und Wertstofferfassung

Ein Bedarf an planungsrechtlicher Festsetzung von o6ffentlichen Flachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
besteht nicht. Der innergebietlichen Abfallentsorgung muss nicht auf einem extra rechtlich festgesetzten
Versorgungsgrundstiick entsprochen werden.

Fur die Einordnung des Bedarfes genligen privatrechtliche Vereinbarungen. Diese mussen der drtlichen
Satzung gerecht werden oder im Rahmen der Erschlieungs- und Grundstiicksplanung durch den Antragsteller
mit dem Trager der Abfall- und Wertstoffentsorgung vereinbart werden.

Die neu entstehenden Grundstiicke werden mit Behdltern fir die Hausmdill-, die Papier- und die
Leichtverpackungssammlung im Holsystem ausgestattet. Die Verkehrsflachen sind im Ausbau geometrisch so
bemessen, dass eine der kommunalen Abfallsatzung entsprechende Abholung erfolgen kann.

3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift)

Die Festsetzungen begriinden sich mit dem in § 87 Abs. 1 BbgBO gegebenen Recht zum Erlass von ortlichen
Gestaltungssatzungen. Die Festsetzungen erfolgen hier auf der Grundlage von § 81 Abs. 9 BbgBO innerhalb
der Bebauungsplanung.

3.1. Gestaltung stadtebaulicher Raume

3.1.1 Dach

Zur Auspragung einer charakteristischen und homogenen Bebauung werden fir die Mehrfamilienhduser in den
Gebieten WA 1, WA 2 und WA 3 auf der Grundlage von § 87 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 9 und 10 BbgBO
einschrankende Festsetzungen der zuldssigen Dachgestaltung getroffen.

In den Gebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Gebaude mit Dachneigungen
Uber 10° Dachneigung nicht zuldssig. Zuldssig sind Flachdacher oder
flachgeneigte Dacher (FD).

In den Gebieten WA 1 und WA 2 sind Gebaude mit 2 bis 4 Vollgeschossen
zulassig. Das 3. und 4. Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss (SG)
auszubilden. Es muss an 2 von 4 Gebaudeseiten mindestens 1,5 m hinter
die AuRenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zuriicktreten.

3.1.2 Fassade

Auf der Grundlage von § 87 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 9 und 10 BbgBO erfolgen einschrankende Festsetzungen
der zulassigen Fassadengestaltung fiir die Gebaude an der Kolkwitzer Stral3e.

In den Gebieten WA 1 und WA 2 sind die Gebaude so zu gliedern, dass die
AuBenwandfluchtung in der L&ngsstrallenwirkung unterbrochen ist.
Ruckspringe oder Teilversatz sollen analog zur Gebaudebreite der
benachbarten Einzelhausbebauung eine geschlossene
StraBenraumwirkung mildern. Eine innenstadttypische, durchgéngige
Gebaudefluchtung gereihter Bebauung soll nicht entstehen.

3.2. Einfriedungen der Baugrundstiucke
(i.V. mit § 8 BbgBO)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen greifen in die individuelle Gestaltungsfreiheit von
Einfriedungsanlagen ein. Sofern eine Einfriedung von Grundstlickseigentiimern als erforderlich betrachtet wird,
sind zur Sicherung harmonischer Raumwirkung, zur Vermeidung ungewollter optischer Raumeinengungen und
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zur Begrenzung der meist Uberdetaillierten Erscheinungsbilder von Einfriedungen Anlagen nur eingeschrankt
zuléssig.

Dazu wird bestimmt:

3.1 Allgemein sind Einfriedungen als Heckenpflanzung und als Maschendraht-,
Stab- oder Drahtgitterzaun zuléssig. Die Hohe der Einfriedung darf eine
maximal Hohe von 1,80 m Uiber Gelande haben.

3.2 Gabionenanlagen sind nur bis zu einer H6he von 1,5 m zulassig.

3.3 Massive bauliche Einfriedungen aus kunstlichen Bauprodukten, wie
geschlossene Betonwande und Mauerwerkswénde sind nur
ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

Daruber hinaus ist zu empfehlen, dass beim Willen zur Einfriedung gegenuber 6ffentlich einsehbaren Flachen
die Einfriedungsanlagen gestalterisch im gesamtnachbarschaftlichen Zusammenhang abgestimmt errichtet
werden.

Der Plangeber hat die Sicherheit und eine groéf3tmégliche Homogenitat der Einfriedungen in den Vordergrund
der Festsetzungsabsicht gertckt.

4.  Grunordnerische Festsetzungen

4.1 Belange des Umweltschutzes

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes einschlief3lich der Landschaftspflege
in Planung und Abwagung einzustellen und gebiihrend zu beriicksichtigen. Die Ubernahme von Festsetzungen
aus diesen Belangen erfolgte auf der Grundlage des Erméachtigungsrahmens, den das Baugesetzbuch ertffnet,
und wird bestimmt von den Kriterien Eindeutigkeit, Durchfiihrbarkeit und Kontrollierbarkeit.

Die grunordnerischen Inhalte des Planteils (Baumbestandserhalt), die planungsrechtlichen Textfestsetzungen
zur Uberbauung und die griinordnerischen Textfestsetzungen resultieren aus den Empfehlungen des
Umweltberichterstattung, die auf der Grundlage des § 2a BauGB im Ergebnis der Umweltpriifung der Belange
des Umweltschutzes mit planungsrechtlicher Relevanz im Bebauungsplan- Entwurf abschlieRend formuliert und
festgesetzt werden.

4.2. Festsetzungen zum Schutz und zur Entwicklung von Pflanzungen
und zum Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft

Im Vorentwurf zum Umweltbericht sind die bebauungsplanbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft erfasst
und bewertet worden. Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. mit § 1a Abs. 3 BauGB werden
neben den bodenrechtlichen Festsetzungen zum MaRR der baulichen Nutzung weitere Festsetzungen zur
Begrenzung der Bodenversiegelung (M) und zum Ausgleich (A) unvermeidbarer Auswirkungen auf den
Bodenwasserhaushalt getroffen.

Als Grundlage fir die frihzeitige Beteiligung sind dafiir folgende Festsetzungen vorformuliert:

M1 Wegebefestigungen
In Reinen und Allgemeinen Wohngebieten ist allgemein eine Befestigung
von Gehwegen und Pkw- Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
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M2 Zufahrtbefestigungen
In den Gebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Pkw- Stellplatze nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau zulassig.

Folgende Belage erfillen die Anforderung: Schotterrasen,
Rasenfugenpflaster mit breiten Fugen, Rasengitterplatten (Fugenanteil
>25%), Sickerfugenpflaster mit breiten Fugen, Pflasterbelag aus
haufwerkporigen Betonsteinen oder Kiesbelag.

M3 Einfriedungen
In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedungen
kleintierdurchlassig zu gestalten.

Al Pflanzung Baumreihe
Parallel zur StralRenbegrenzungslinie sind mindestens 8 Laubbaume Hst. zu
pflanzen.

A2 Pflanzung von Baumen und Hecken

Im durch Planzeichen begrenzten Randstreifen an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze sind mindestens 27 Laubbaume Hst. zu pflanzen
und 727 m2 Hecken anzulegen.

A3 Baumpflanzung Wendebereich
Im Bereich der Innenflache der Umfahrt sind mindestens 3 Laubbdume Hst.
zu pflanzen.

A4 Pflanzung auf Wohnbaugrundstiicken

Auf jedem fir eine Wohnbebauung zugelassenen Baugrundstiick sind je
angefangener 200 m2 Grundstiicksfliche mindestens eine Laubbaum,
vorzugsweise Obstgehdlze zu pflanzen.

4.3. Griun-und Grundsticksfreianlagen

Die Begrenzung der Grundsticksiiberbaubarkeit durch die gebietsweise Festsetzung der GRZ beschrankt die
Uberbaubarkeit mit Gebauden auf insgesamt maximal 5.163 m2 und zusétzlich fur Flachen der Zufahrt/
Zuwegung sowie Garagen/ Stellplatze auf maximal 2.173 mz.

Damit gewéhrleisten die zeichnerischen Festsetzungen des Planteils i.V. mit dem Textteil mindestens 10.535

m2 Grundstucksflache. Damit werden im Ergebnis der vollstindigen Umsetzung des Baurechts zukinftig
mindestens 52,6 % der derzeitigen Ackerflache (Flst. 342) unversiegelte Frei- und Gartenflachen sein.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

5.1. Belange der Bodendenkmalpflege

Im Bereich des Plangebietes kénnen bei Erdarbeiten Funde von archéologischer Bedeutung gemacht werden.
Allgemein muss wie Uberall mit archéologischen Funden gerechnet werden. Konkrete Flachen sind innerhalb
des Geltungsbereiches nicht bekannt.

5.2. Belange der Kampfmittelbelastung

Eine Belastung ist nicht bekannt.
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6. Hinweise

6.1. Artenschutz

Erfassung und Berichterstattung sind in Erarbeitung und liegen spatestens als Grundlage fir die Erstellung des
Offenlageentwurfes vor.

6.2. Eingriffsausgleich

Ermittlung und Bilanzierung sind in Erarbeitung und liegen spétestens als Grundlage fir die Erstellung des
Offenlageentwurfes vor.

6.3. Externe Kompensation

Nicht innerhalb des Geltungsbereiches auszugleichende Bodeneingriffe werden auf der externen
Ausgleichsflache Gemarkung Strébitz, Flur 37, Flurstiick 277 extern ausgeglichen. Im Ergebnis laufender

Abstimmung zur Bemessung der notwendigen Flachen und MalRnahmen wird die Verwirklichung der
Kompensation in einem Vertrag nach § 11 Abs. 2 BauGB gesichert.

7. Auswirkungen der Bebauungsplanung

7.1. Kosten und Finanzierung

Die Kosten der stadtebaulichen Planung, des Verfahrens, der Umweltprifung und der erforderlichen
Fachbeitrdge werden durch den Vorhabentrager beglichen. Die Tréagerschaft der kommunalen
ErschlieRungsaufgaben ist im Erschlieungsvertrag zu vereinbaren.

Insofern wird die Stadt von Kosten der Bauleitplanung und Gebietsentwicklung freigestellt.

7.2. Umwelt

Die Auswirkungen sind im Umweltbericht, der gesonderter Teil der Begrindung wird, dargelegt. NachVorliegen
wird die Zusammenfassung hier wiedergegeben.

7.3. Infrastruktur

Die Auswirkungen auf die soziale und technische Infrastruktur sind gering.

7.4. Flachenbilanz

BESTAND
Flache des Geltungsbereiches 22.644 mz 100 %
Darin sind entsprechend zeichnerischer Ermittlung folgende Flurstiicke und Flachen erfasst:
Flurstiick 245 720 m2 3,2%
Flurstiick 340 127 mz 0,6 %
Flurstiick 342 20.015 m? 88,3 %
Flurstiick 350 1.577 m? 7,0 %
Flurstiick 351 205 mz 0,9 %
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PLANUNG
Folgende Flachen lassen sich im Ergebnis insgesamt bilanzieren:
Flache des Geltungsbereiches 22.644 m? 100 %
Wohnbauflachen (Nettobauland - NBL) 17.871 m2 78,9 %
Reines Wohngebiet 7.519 mz 42,1 %
Allgemeines Wohngebiet 10.352 m2 57,9 %
Offentliche Verkehrsflachen (VF) 4.757 m? 21,0%
AuRere ErschlieRung gesamt 2.502 mz2 52,6 %
Kolkwitzer Straf3e (Bestand) 1.782 m?
Friedhofsweg (Bestand) 720 m2
Innere ErschlieBung  gesamt 2.255 m? 47,4 %
AnliegerstralRe/ Stich 2.137 mz
Rad-/ Gehweg 118 m2
Versorgungsflache - Elektrizitéat 17 m2? 0,1%
FLACHENKENNWERTE
Gesamtanzahl Wohnungen max.. 50 WE
Einwohner (3 EW/WE) 150
Maximal bebaubare Grundflache (GR) 5.163 mz
Maximale zulassige Geschossflache (GF) 13.477 m2

Max. stadtebauliche Dichte

28 WE/ ha NBL

84 EW/ ha NBL
0,289 ha GR/ ha NBL (GRZ im Mittel)
Verkehrsflachenaufwand

Innere Erschlieung 12,6 % (VF/ NBL)

8.  Durchfihrung

8.1. Vorbereitende MalRhahmen

Grundlegend erfolgte der Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages 2021 fir die Ausarbeitung der
stadtebaulichen Planung, der Umweltprifung, fir erforderlich gehaltene Fachbegutachtung auf der Grundlage
von § 11 BauGB mit dem Plantrager. Fur die Ubertragung der Durchfihrung der MaRnahmen, die von
Gesetzes wegen ansonsten Aufgabe der Stadt sind, wird ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen, um die
Stadt von Durchfiihrungskosten freizustellen.

Die fur die Vermessung, die Bebauungsplanung, fir die Umweltprifung und die Schallimmissionsprognose
sowie fur die plangemaf3e Neuordnung des Bodens erforderlichen finanziellen Aufwendungen belasten den
kommunalen Haushalt der Stadt nicht. Die Vertrdge sollen die Stadt frei von Pflichten gegenlber den
Grundstlickseigentimern hinsichtlich der ErschlieBungspflicht der Wohnbaugrundstiicke stellen. Die
finanziellen Auswirkungen der Planung und der Durchfiihrung belasten damit den zukiinftigen Bodenpreis. Eine
finanzielle Unterstiitzung durch o6ffentliche Haushaltmittel bzw. durch 6ffentliche Stadtebauférderung erfolgt
nicht.

Die Planung und Finanzierung der ErschlieBungsmalBnahmen werden privat getragen und in einem
ErschlieBungsvertrag vereinbart. Die Entwicklung und ErschlieBung liegt grundsatzlich in kommunaler
Verantwortung und Zustandigkeit. Mit der Ubertragung an den Plan- und Vorhabentrager werden die
ErschlieBungsanlagen (StraBen/ Stral3enbegleitgrin/ Beleuchtung) und die technische Infrastruktur (Wasser/
Abwasser) privat erstellt und gehen nach Fertigstellung/ Abnahme in 6ffentliche Tragerschaft tiber.
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8.2 Bodenordnung

Der Vorhabentrager wird auf der Grundlage von § 19 Abs. 2 BauGB entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans die Neuordnung des Bodens (Parzellierung der Wohnbaugrundstiicke und die Teilung der
offentlichen Verkehrsflachen von den privaten Nettobauflachen) sowie die katastermé&Rige Eintragung der
gebildeten Grundstiicke durchfiihren. Damit werden geordnete Grundstiicksverhdltnisse entstehen, die eine
Bebaubarkeit ermdglichen.

Eine Bodenordnung auf amtlichem Wege ist in diesem Falle nicht erforderlich.

8.3 Bodenschutz

Vorgaben und Hinweise fiir die Minimierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes gibt
der Umweltbericht.

8.4  VerkehrserschlieBung und Ver- und Entsorgung

Die im Rahmen der Bebauungsplanung erarbeiteten Pramissen zur StralRenraumplanung (Querschnitte im
Beiplan) sollen der ErschlieBungskonzeption des Vorhabentragers zu Grunde gelegt worden.

Die sich aus der Planung ergebenden Versorgungsbedarfe sind mit der Bebauungsplanung vorbemessbar und
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens mit den Tragern der Ver- und Entsorgung abzustimmen.

Fur die elektrotechnische Versorgung des Gebietes und weitere Abnehmer an der Kolkwitzer Stral3e ist eine
Versorgungsflache festgesetzt. Sie bildet die Grundlage fur den Flachenerwerb und die Nutzung (Trafo-
Standort) durch den Versorgungstrager.

Trinkwasserversorgung, Schmutzwassersammlung und Regenwasserbehandlung sowie StralRenbeleuchtung
sind mit der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem zukUinftigen Trager der Stral3enbaulast zu regeln.

8.5 Sicherung der Planung

MalRnahmen zur Sicherung der Planung nach dem BauGB sind aus gegenwartiger Sicht nicht erforderlich.

9. Verfahren
Der Vorhabentrager hat im Juni 2021 einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gestellt.

Auf der Grundlage von 8 4b Satz 1 BauGB hat die Stadt zur Beschleunigung des Verfahrens die Vorbereitung
und Durchfiihrung von Verfahrensschritten nach § 2a bis 4a BauGB einem Dritten (bertragen. Die Stadt
Cottbus und der Plantrager, die LUNA Immobiliengesellschaft GmbH haben im Dezember 2021 einen
Stadtebaulichen Vertrag gemaf3 § 11 Abs. 1 BauGB abgeschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung Cottbus hat das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans fir das
Plangebiet mit dem Aufstellungsbeschluss vom 26.01.2022 (Beschluss-Nr. 1V-005-22) gemal § 2 Abs. 1
BauGB eingeleitet.

Die Aufstellung wurde im Amtsblatt der Stadt Cottbus am 23.04.2022 Seite 2 ortstiblich bekannt gemacht.

Die Friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Amtsblatt der Stadt Cottbus am 23.04.2022
Seite 2 ortsiliblich bekannt gemacht.
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