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1. Grundlagen und Ziele

1.1 Planungsanlass und -erfordernis

Der Stadtteil Sandow verflugt Uber eine besondere Lagegunst zum Wohnen
zwischen der Innenstadt, ausgedehnten Parkflachen und dem kunftigen Cottbuser
Ostsee. Im ASandower Spreebogenfisind diese Qualitiaten besonders ausgepragt.
Von hier kann man in rund 750 m Wegeentfernung die Stadthalle und den
Altmarkterreichen.

Wahrend die Umgebung durch mehrgeschossigen Wohnungsbau und einem
Schulgelande gepréagt ist, bestand im Plangebiet selber ein groerer Gewerbe-
standort sowie ein Garagenkomplex. Die gewerbliche Nutzung (ehemals Mdbelbau)
ist seit langem verschwunden i die Gewerbegebaude wurden vor einigen Jahren
zurlickgebaut. Der Garagenkomplex wurde als vorbereitende MalRnahme des
vorliegenden Bebauungsplans mittlerweile ebenfalls abgebrochen. Zu Beginn des
Verfahrens wurde der angrenzende Schulstandort lediglich als Zwischennutzung
gesehen und sollte langfristig ebenfalls einer Wohnbebauung zugefuhrt werden. Er
war deshalb im Plangebiet enthalten. In der aktuellen Infrastrukturplanung der Stadt
Cot t bus/ Ghll-dé& schulstandort nun jedoch langfristig erhalten bleiben, so
dass kein Erfordernis mehr fiur eine Einbeziehung in den vorliegenden
Bebauungsplan besteht. Das Plangebiet wurde entsprechend auf die nun vor-
liegende Abgrenzung reduziert.

Eine mdgliche Neuorientierung des Gebietes zur zielgruppenspezifischen Ergan-
zung des Wohnungsangebots wurde bereits in zahlreichen gesamtstadtischen und
teilrdumlichen Planungen fir den Standort diskutiert und festgelegt. Ziel ist es,
Geschosswohnungsbau mit mittlerer Dichte und einer starken Durchgriinung unter
Berticksichtigung der spezifischen Standortqualitaten wie auch angrenzenden Frei-
raume zu entwickeln.

Das Cottbuser Wohnungsunternehmen &G Wohnen 1902fi beabsichtigt zeitnah
eine Entwicklung der Flache. Aufgabe des Unternehmens ist u. a. die Sicherung
eines attraktiven und differenzierten Wohnungsangebotes. Neben Qualitatsverbes-
serungen im Wohnungsbestand und RickbaumalRnahmen nach dem Stadtumbau-
konzept beinhaltet das auch Erganzungen insbesondere im innerstadtischen
Neubaubereich. Damit soll das weitgehend monostrukturelle Wohnungsangebot in
Sandow durch Neubauten erweitert und diversifiziert sowie die Wohnfunktion
nachhaltig gestarkt werden. Grundlage bildet das vom Biro Hampel Kotzur &
Kollegen im Jahr 2010 entwickelte Projekt "Spree-Stadt-Wohnen", dass neben dem
Standort des vorliegenden Bebauungsplans auch den oben benannten Schul-
standort beinhaltete. Die Entwicklung des Standortes soll zur weiteren Stabilisierung
der Innenstadt und ihres Umfeldes beitragen.

Das Plangebiet ist planungsrechtlich weitgehend dem Innenbereich nach § 34
BauGB zuzuordnen. Ein Planerfordernis besteht dennoch, da die Pragung aufgrund
der unterschiedlichen Vornutzungen sehr dispers ist und die beabsichtigte
Wohngebietsentwicklung unter Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung aus-
schlieBlich durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu erreichen ist.
Erforderlich ist ein Bebauungsplan zudem, um Flachen fir Erschlieungsanlagen,
oOffentliche Wege sowie fir den Hochwasserschutz zu sichern und um potenzielle
Interessen wie auch Nutzungskonflikte mit den zu erwartenden Auswirkungen in
einem geregelten Verfahren einer Abwagung zuzufihren.
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Das auf den vorgenannten Geltungsbereich orientierte Entwicklungsziel des
Projektes "Spree-Stadt-Wohnen" steht in Einklang mit den stadtentwicklungs-
politischen Zielen und den im teilrdumlichen Stadtumbaukonzept Sandow dokumen-
tierten Zielen der Standortentwicklung.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Konversionsflache handelt, die von mehre-

ren Seiten durch bauliche Nutzungen umgeben ist und sich in zentraler Lage im

Siedlungsbereich der Stadt befindet, wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan

der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Das bedeutet, dass u. a. auf

die Umweltprifung einschlieB3lich Umweltbericht verzichtet werden kann. Zudem

gelten gemall 8§ 13a Abs.2Nr.4 Baugesetzbuch zu erwartende E
der pl anerischen Ent schei dun gfungspflith ungl t oder .
Berucksichtigung von Umweltbelangen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch) bleibt

von dieser Freistellung jedoch unberdihrt.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung eines innenstadtnahen, attraktiven Wohnstandortes in Spreendahe mit
hervorragender Anbindung an die Innenstadt.

Ziele im Einzelnen sind

T die bauliche und verkehrliche Neugestaltung sowie Nutzungséanderung des
ehemaligen Gewerbegrundstiickes der Firma Merkur-Mobel sowie des
ehemaligen, vorgelagerten Garagenkomplexes,

1 die Entwicklung eines Wohngebietes von hoher stadtebaulicher,
okologischer und wohnfunktionaler Qualitat, dessen bauliche Héhen in
Richtung Spree abnehmen und das eine starke Durchgriinung sowie
fuBlaufige Durchléssigkeit aufweist,

9 die Sicherstellung der ErschlieBung tber offentliche ErschlieRungs-/
Verkehrsflachen,

9 die Ermdglichung ausreichender Flachen fir den ruhenden Verkehr,

1 die Berilicksichtigung der bestehenden Grinrdume, dabei insbesondere die
Freihaltung des spreenahen Bereichs fur eine naturnahe Freiraumge-
staltung und die Erhaltung der nérdlich angrenzenden Waldflache,

9 die Berlicksichtigung der energetischen Belange und sonstiger
Umweltbelange, u. a. Geholzschutz und Artenschutz,

9 die Sicherung von notwendigen Flachen fir einen bedarfsgerechten
Ausbau des o6ffentlichen Radweges entlang der Spree sowie zur Sanierung
von Hochwasserschutzanlagen.

1.3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende wesentliche Gesetze und Verordnungen zu
Grunde:

I Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

1 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
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2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

1 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 11991 S. 58), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802)

1 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 9. Februar 2021(GVBI.I/21, [Nr. 5])

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

1 BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz, Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom
21. Januar 2013 (GVBI. Nr. 3), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

T Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004
(GVBI.1/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. April 2019
(GVBI.1/19, [Nr. 15])

f Satzung zum Schutz von Baumen der StadtCot t b u's / C®ottbSsemb u
Baumschutzsatzung (CBSchS) vom 27. Februar 2013

f SatzungderStadtCot t b us / Qiber deeHerstalung von notwendigen
Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplatzen (Stellplatzsatzung -
StplS) vom 29. September 2004

1.4 Ausgangssituation

1.4.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. O/21/92 liegt nordéstlich unmittelbar
angrenzend an der InnenstadtvonCo t t b u s / Orh Sp&ebbgerzdes Ortsteils
Sandow. Im Stadtumbaustrategiekonzept und der Wohnungsbauférderung wird das
Plangebiet aufgrund seiner raumlichen Lage dem Bereich Nr. 1.5 Aérdliche Innen-
stadtiA zugerechnet. Da s mEndedntung RuRl&ufig gomvie |
per Fahrrad (ber die Grunachse Puschkinpromenade zu erreichen. Uber die
Wilhelm-Riedel-StralRe und Sandower Stral3e besteht eine Innenstadtanbindung fiir
den motorisierten Individualverkehr in rund 1.000 m Entfernung. Insgesamt ist die
Lage durch Zentralitdt auf der einen Seite und Naturndhe auf der anderen Seite
gekennzeichnet.

Das Plangebiet umfasst
91 die Gewerbebrache des ehemaligen Mdbelbaubetriebes AVerkurfi

1 die mittlerweile beraumte Flache des ehemaligen Garagenkomplexes an
der Wilhelm-Riedel-StraRe/Fahrgasse,

1 teilweise die bestehenden ErschlieBungsflachen der Elisabeth-Wolf-Stral3e
und der Fahrgasse sowie

9 einen Teil der angrenzenden Grin- und Waldflache im Spreebereich.
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Die Aufnahme der angrenzenden Grin- und Waldflache ist erforderlich, da die be-
stehenden katastermafigen Flurstiicksgrenzen diese Trennung noch nicht abbilden
und mit der Einbeziehung sichergestellt werden soll, dass hier eine Fla-
cheninanspruchnahme fur bauliche Entwicklungen auch langfristig ausgeschlossen
wird. Zudem wird ein 10 m breiter Grundstiicksstreifen entlang der Uferpromenade
aus dem Baugrundsttick herausgeteilt und den Griinflachen zugeschlagen, da hier
bauliche MaRRnahmen zum Hochwasserschutz (Erneuerung Deich) vorgesehen
sind. Der rdumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes
umfasst damit eine Flache von rund 4,43 ha und schlie3t die Flurstiicke 57
(Elisabeth-Wolf-Stralle, tlw.) 427, 620 bis 626 und 689 (Fahrgasse, ehem.
Garagenkomplex, Spreeufer, tlw.) der Flur 100 der Gemarkung Sandow ein.

rnAnn;

3 ,

o

. =

|-y /.- %
— \ __.i‘-"'l - ;///;F -‘ :

® m
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1.4.2 Bestehende Nutzungs- und Freiraumstruktur im Plangebiet

Ein Grof3teil der Flachen des Plangebiets weist derzeit keine intensive Nutzung auf.

Das Gelande der ehemaligen Mobelfabrik wurde im Jahr 2009 berdumt und tiefen-
enttrimmert, es weist Spontanvegetation auf, ist nicht eingefriedet und dient augen-
scheinlich als Hundeauslaufplatz sowie zum Erreichen des Spreeweges. Insbeson-
dere in den Randbereichen bestehen hier gréRere, geschutzte Einzelgehdlze. Nord-
lich schliel3t sich i teilweise noch auf dem ehemaligen Gewerbegrundstiick 8 Wald
an, sddlich verlauft ein Gbergeordneter Rad- und FuBweg, der von der
Puschkinpromenade kommend in Richtung Westen uber die Fahrgasse weiter in
Richtung Nordosten (u. a. auch in Richtung des zuklnftigen Cottbuser Ostsees)
verlauft.
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Im zentralen Eingangsbereich im Siden des Bebauungsplangebietes befand sich
zwischen Elisabeth-Wolf-Stralle, Fahrgasse und Wilhelm-Riedel-Stral’e ein
Garagenkomplex mit 141 Garagen aus der Zeit der Errichtung der umliegenden
Wohngebaude. Die Garagen mit unbefestigten ErschlieRungsflachen befanden sich
in einem stadtebaulich unbefriedigenden Zustand und wurden nur teilweise durch
direkte Anlieger genutzt. Mittlerweile wurden sie zum Zwecke der Entwicklung des
Plangebietes gekiindigt und abgebrochen. Derzeit stellt sich die Flache
entsprechend als Brachflache dar, die in einem kleinen Bereich entlang der
Fahrgasse temporar zum Parken genutzt wird.

1.4.3 Umweltsituation

Die Bestandserfassung erfolgte am 3. und 22. Juni 2015 durch eine Begehung.
Diese wurde aktualisiert durch eine weitere Begehung am 12. Mai 2019. Die
Differenzierung des Biotopbestandes und Zuordnung zu Biotoptypen erfolgte

gem2 C d ¢optypelIBii ot e Brandenbur gsi, Stand 2011
Einzelbdume werden in der anliegenden Biotoptypenkarte (vgl. Anlage 5.3) dar-
gestellt.

Das Plangebiet wird aktuell von relativ wenigen, im Land Brandenburg aber
Uberwiegend haufig vorkommenden Biotoptypen eingenommen. Das Plangebiet

kann hinsichtlich der Biotopstruktur in zwei Teilbereiche untergliedert werden. Der

westliche und ndrdliche Bereich entlang der Spree wird von dichten waldbaum-

gepragten Flachen eingenommen, die im Rahmen der baulichen Entwicklung voll-

standig erhalten bleiben. Im zentralen und 6stlichen Teil des Plangebietes befindet

sich eine groRe offene, mit ruderalen Pionierfluren besetzte Brachflache, die vor

einigen Jahren durch den Abriss eines umfangreichen, ehemals gewerblich

genut zten Geb2udekomplexes (M°belbaubetrieb
komplexes entstanden ist.

Um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausreichend zu beriicksichtigen, wurde im August 2016 (Aktualisierung Juni 2019)
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (LUTRA Buro fur Umweltplanung). An
mehreren Begehungsterminen im Dezember 2015 sowie im April und August 2016
erfolgte dabei eine grobe Einschatzung der gesamten vorhandenen Lebensraum-
typen und Habitatstrukturen, auf deren Grundlage eine Potenzialabschatzung tber
das Vorkommen relevanter Arten i Fledermause und Brutvogel i erfolgen konnte.
Im Juni 2019 wurde das aktuelle, verkleinerte Plangebiet erneut begangen und nach
Habitatstrukturen abgesucht.

Im Ergebnis konnte eine Betroffenheit von Fledermausen, Végeln (einzelne
Brutvdgel der offenen Brachflachen und Gehdlzrander sowie Brutvogel der Geholze
und Walder) und der Reptilien (Zauneidechse) bei den relevanten Arten nicht
ausgeschlossen werden (vgl. Punkt 3.2.3).
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Biotopbestand im Plangebiet

Biotopbezeichnung Biotopcode Kurzel
Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren 03 R
ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren 032001 RS
(Geholzdeckung < 10 %)

Gras- und Staudenfluren 05 G
ruderale Wiese 05113 GMR
Laubgebische, Feldgeholze, Alleen, Baumreihen und 07 B
Baumgruppen

Baumreihen, mehr oder weniger geschlossener 071421 BRRG
markanter Solitarbaum 07151 BES
sonstiger Einzelbaum 07152 BEA
Waélder und Forste 08 w
Stieleich-Ulmen-Auenwald* 08130 WH
Sonstige Vorwalder frischer Standorte 082828 WVMS
Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen 12 (0]
Stral3e mit Asphalt- oder Betondecken 12612 OovVSsSB
Wege, unbefestigt 12651 OVWO
Wege / Stellflache, teilversiegelt (Pflaster o. Betonplatten) 12653 OVWT

* In bestimmter Auspragung geschitzt nach 8 18 BbgNatSchAG zu § 30 BNatschG, diese liegt hier
nicht vor.

Biotoptypenbeschreibung

032001 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren (Geholzdeckung < 10 %)

Die im zentralen Teil des Plangebietes befindliche grol3e offene Freiflache wird von
einer stark gestdrten Pionierflur eingenommen, die erkennen lasst, dass die Flache
mit technischen Mitteln offengehalten wird und Gehdélzaufwuchs dabei verhindert
wird. Der partiell offene Sandboden wird von fir Schuttfluren typischen Arten
eingenommen. In mosaikartig wechselnder Dominanz sind die Arten Steinklee,
GrofR3blutige Nachtkerze, Gemeiner Natternkopf, Kanadische Goldrute, Gemeiner
Beiful3, Spitzwegerich und Rainfarn haufig.

05113 Ruderale Wiese

In randlichen Bereichen um ehemalige Baukdrper oder ErschlieBungen haben sich
Zierrasen in ruderale Wiesen entwickelt.

071421 Baumreihen, mehr oder weniger geschlossen

Entlang der Wilhelm-Riedel-Stral3e verlauft auf einer flankierenden Griinflache eine
geschlossene Baumreihe aus sieben Linden und zwei Gleditschien, der im
sudlichen Teil eine zweite Reihe aus vier Linden parallel gesetzt ist. Es handelt sich
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nicht um StrafRenbaume. Die Beastung reicht bei allen Baumen bis zum Boden. Der
StraBenraum der Wilhelm-Riedel-StraRe selbst liegt auRRerhalb des Geltungs-
bereichs.

07151 Markanter Solitarbaum / 07152 Sonstiger Solitarbaum

Insgesamt sind 52 Einzelb&ume erfasst worden. Davon sind 43 (einschlief3lich der
Baume in den vorstehend genannten Baumreihen) gemaf Cottbuser Baumschutz-
satzung (CBSchS) geschiitzt. Eine Baumliste ist in der Anlage 5.2 der Begrindung
enthalten, ebenso eine Biotoptypenkarte (Anlage 5.3), in der auch der Einzelbaum-
bestand dargestellt ist.

Zusammenfassend kann der Baumbestand als vital und erhaltenswert eingestuft
werden.

Daruber hinaus ist im Plangebebiet in erheblichem Umfang Baumbestand
vorhanden, der in den westlichsten und nérdlichsten Teilflachen entlang der Spree
waldartigen Charakter aufweist und als Wald bzw. Vorwald im Sinne des
Landeswaldgesetzes einzuordnen ist. Diese Flachen sind von den geplanten
baulichen Entwicklungen nicht betroffen, daher werden hier keine Einzelbdume
erfasst.

08130 Stieleichen-Ulmen-Auenwald

Der Nordwesten des Plangebietes wird durch einen artenreichen Altbaumbestand
eingenommen, der in seiner Entstehung als ein Stieleichen-Ulmen-Auenwald zu
bezeichnen ist. Durch anthropogene Einflisse ist dieser in seiner naturnahen
Auspragung geschitzte Waldtyp (FFH-Lebensraumtyp) aktuell eher als Stadtwald
anzusprechen. Der Bestand wird gebildet durch Altbdume der Arten Ulme, Eiche,
Hybrid-Pappel, Berg- und Spitz-Ahorn, Esche und einzelne Exemplare der Linde
und der Kastanie. Die Brusthéhendurchmesser liegen nicht selten bei iber 200 cm.
Partiell sind dichte Naturverjingungen des Spitz-Ahorns vorhanden. Vollflachig
besteht die Krautschicht aus Efeu, der haufig auch mit starken Auslaufern die
Stamme der Altbdume emporwachst und einen urwaldartigen Charakter erzeugt.
Randlich, besonders entlang der Uferbdschung und des uferbegleitenden Rad- und
FuRweges ist eine teils dichte Strauchschicht aus Schneebeere, vereinzelt auch
Bauern-Jasmin vorhanden, im Bereich der Uferbdschung tritt Holunder hinzu.
Typische Feuchtezeiger fehlen weitgehend, einzelne jlngere, eher
kiimmerwichsige Rot-Erlen sdumen das Spreeufer.

082828 Sonstige Vorwalder frischer Standorte

Im Plangebiet besteht ein Standort mit Vorwald bzw. vorwaldartigem Baumbestand.
Dominierend ist in dem Bereich der Spitz-Ahorn, der einen dichten Bestand bildet.
Eingestreut sind Ulme und Robinie.

12612 Stral3e mit Asphalt- oder Betondecken

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich mehrere offentliche StraRenanteile,
die mit Asphaltdecken bzw. Betonfertigelementen belegt sind.

2022-05-25_BP_0-21-92_Spreebogen_Begriindung-erneut-Entwurf-3-2 11



StadtCot t bus/ ChBebaSumdsplan Nr. 0/21/92/ 8 andower Spr eeboge Erwurfvom 25. Mai 2022

12651 Wege, unbefestigt

Parallel zur Spree verlauft im Bereich des Stieleichen-Ulmen-Auenwaldes ein
Uferweg, der mit einer wassergebundenen Decke bzw. Splitt / Feinkies befestigt ist.

12653 Wege / Stellflache, teilversiegelt (Pflaster oder Betonplatten)

Die Burgersteige und ein Radweg sind mit Verbundsteinpflaster oder Betonplatten
befestigt.

Bestandsbewertung

Die Bewertung des Biotopbestandes erfolgt in einer flinfstufigen Bewertungsskala
(sehr gering, gering, mittel, hoch, sehr hoch) nach folgenden Kriterien:

Hemerobie (Grad der menschlichen Beeinflussung)
Vorkommen (potentielles) geféahrdeter Arten
Seltenheit/Gefahrdung des Biotoptyps

Vielfalt an Pflanzen- und Tierarten

Dauer der Wiederherstellung der Lebensgemeinschaft
Wiederherstellbarkeit der abiotischen Standortbedingungen

E R I ]

Bewertung des Biotop- und Baumbestandes im Plangebiet

Biotopbezeichnung Biotop- Biotopwert
code

Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren 03

ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren 032001 gering

(Geholzdeckung < 10 %)

Gras- und Staudenfluren 05

ruderale Wiese 05113 gering

Laubgeblsche, Feldgehdlze, Alleen, Baumreihen und 07

Baumgruppen

Baumreihen, mehr oder weniger geschlossener 071421 mittel

markanter Solitarbaum 07151 hoch-sehr

hoch

sonstiger Einzelbaum 07152 mittel-hoch

Walder und Forste 08

Stieleich-Ulmen-Auenwald* 08130 sehr hoch

sonstige Vorwalder frischer Standorte 082828 mittel

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen 12

Stral3e mit Asphalt- oder Betondecken 12612 sehr gering

Wege, unbefestigt 12651 sehr gering

Wege / Stellflache, teilversiegelt (Pflaster 0. Betonplatten) 12653 sehr gering
:]il:hi)sztrilmmter Auspragung geschutzt nach § 18 BbgNatSchAG zu § 30 BNatschG, diese liegt hier
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GemalR § 18 BbgNatSchAG zu § 30 BNatSchG geschuitzte Biotope sind im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden. Ein Vorkommen seltener oder geschutzter Pflan-
zenarten ist nicht zu erwarten.

Boden

Aufgrund der intensiven Vornutzung sind keine natirlichen oder naturnahen Bdden-

oder Bodengesellschaften im Plangebiet zu erwarten. Vielmehr sind die

vor handenen B°den bzw. das obere Bodensubs
sondern durch Aufschittungen und Abtragungen stark anthropogen gepragt.

Teilbereiche weisen eine Versiegelung durch Asphalt und Ortbeton auf.

Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das Plangebiet grenzt
west- und nordseitig an die Bdschung der Spree an.

Klima / Luft

Das Plangebiet steht in einem kleinklimatischen Luftaustausch mit der verdichteten

Innenstadt. Eine besonders hervorzuhebende Funktion in diesem Zusammenhang

mit belasteten bzw. entlastenden Klimafunktionsraumen von Cot t bus/ Ch - Se b u
besteht nicht.

Landschaft

Das Landschaftsbild im Plangebiet weist aktuell einen relativ naturnahen Eindruck
auf, der sich aber erst durch die BerAumung der ehemaligen gewerblichen Nutzung
nach 2009 entwickeln konnte.

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet weist mit Ausnahme des Waldbestandes nur haufige, wenig
differenzierte Biotopstrukturen auf (s. 0.), die entsprechend auch nur von ubiquitar
auftretenden floristischen und faunistischen Arten als Habitat angenommen werden.

Der besondere Schutzaspekt der ABiologische
da der Waldbestand durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt wird.

Mensch und Gesundheit / Bevolkerung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Uberwiegend private Bauflachen des
Cottbuser Wohnungsbauunternehmens eG Wohnen 1902. Da keine Einfriedungen
existieren, ist das Plangebiet derzeit fir die Allgemeinheit zuganglich und wird fir
die freiraumbezogene Freizeitgestaltung genutzt.

Kulturgiter

Im Plangebiet befinden sich keine Bodendenkmale oder sonstige Kulturgiter.
Sachgter

Relevante Sachguter sind nicht betroffen.

1.4.4 Umgebung des Plangebietes

Der Ortsteil Sandow schlief3t 6stlich an die Spree und das Cottbuser Zentrum an
und ist primar durch Wohngebiete des komplexen Wohnungsbaus der 1970er Jahre
gepragt. Die Wohngebaude befinden sich in Gberwiegendem Eigentum der beiden
groRen ortlichen Wohnungsunternehmen eG Wohnen 1902 und Geb&udewirtschaft
Cottbus GmbH (GWC). Insgesamt ist im Umfeld des Plangebietes nur ein geringer
Wohnungsleerstand zu verzeichnen. Direkt sudlich und dstlich an das Plangebiet
angrenzend bestehen zwei achtgeschossige und zahlreiche flinfgeschossige
Wohngebaude. Die Wohngeb&ude sind als rund 80 m lange Gebauderiegel sowie
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teilweise in stadtvillenartiger Bauweise mit quadratischer Grundflache von rund 16
m Kantenlange errichtet. Das Wohnumfeld ist durch offene Grinflachen, Stellplatze,
Wege und Nebenanlagen gepragt. Einfriedungen bestehen tberwiegend nicht.
Nordostlich an das Plangebiet anschlieRend besteht ein groRerer Schulstandort mit
zwei Zeilenbauten, der urspriinglich noch Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplanes war.

Das Schulgelande wird derzeit als sanierungsbedingtes Ausweichquartier genutzt,
soll aber entgegen friherer Planungen auch langfristig als Schulstandort fir die
Spreeschule erhalten bleiben. Die AufRenanlagen sind gegliedert, weisen eine
erhebliche Versieglung und in Teilbereichen auch einen relevanten Baumbestand,
meist Pappeln, auf. Auf dem Schulgel&nde befindet sich ein Grol3spielfeld. Entlang
der Elisabeth-Wolf-Stral3e besteht eine junge, pragende Lindenreihe parallel zur
StralRenverkehrsflache.

Nordlich des Plangebietes befinden sich drei funfgeschossige Wohnh&user mit
quadratischem Grundriss, die erst kirzlich saniert wurden. Sie befinden sich auf
einem Grundstiick mit zahlreichen é&lteren Einzelbaumen. Im westlichen und
nordlichen Bereich dieses Wohngrundstiicks gehen die Baume Uber in Wald-
strukturen. Ein schmaler Pfad bietet hier eine direkte Anbindung an den Spree-
Rundweg.

Entlang der Spree in einem Griinglrtel mit teils naturnaher, teils parkartiger
Gestaltung, verlauft ein Ubergeordneter, uferbegleitender Geh- und Radweg
(Elisabeth-Wolf-Ufer), der nur teilweise in das Plangebiet einbezogen wurde. Der
Grungurtel grenzt unmittelbar an die Bauflachen des vorliegenden Plangebiets und
schafft ein besonders attraktives Umfeld mit hoher Aufenthalts- und Nutzungs-
qualitat. Mit der Kathe-Kollwitz-Briicke besteht eine direkte Anbindung fir Ful3-
ganger und Fahrradfahrer in die Innenstadt.

1.4.5 Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsanlagen

Anschlusspunkte fir die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen bestehen in
den offentlichen StraBenrdumen der Elisabeth-Wolf-Stral3e, Wilhelm-Riedel-Stral3e
und der Fahrgasse. Die vorgesehenen Flachen fir 6ffentliche ErschlielRungsstral3en
bieten ausreichende Querschnitte, um die Versorgungsanlagen aufzunehmen. Im
Bereich Fahrgasse liegen i teilweise auch im Baugebiet WA 5 (Fernwérmeleitung)
- Offentliche Leitungen zur ErschlieBung der sidlich angrenzenden Grundstlcke.
Die Fernwarmeleitung ist nach Aussage des Versorgungstragers dinglich gesichert.
Eine ggf. mdgliche Verlegung musste dann durch den Flacheneigentimer auf
dessen Kosten und in Abstimmung mit den zustandigen Leitungstragern erfolgen.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung, jedoch
innerhalb des Versorgungsbereichs fur Fernwarme. Der Fernwarmeanschluss ist
maglich und gemaf stadtischem Ziel angestrebt Die Stadt Cottbus hat hierfir ein
kommunales Energiekonzept mit Stand vom 30. September 2014 beschlossen (vgl.
auch Punkt 1.5.3). Ziel im Plangebiet ist demnach eine vorzugsweise Versorgung
mit Strom und Fernwdrme und einen Anschluss des Plangebietes Uber ein
Niedertemperaturnetz an den Ricklauf Fernwarme.

Ein Anschluss an die zentrale Fernwarmeversorgung wird unabhangig vom vor-
liegenden Bebauungsplanverfahren durch die Wohnungsbaugenossenschaft
geprift.
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1.4.6 Topographie, Geologie, Baugrund

Das Gelande des Bebauungsplans liegt im Umfeld der Spree und weist im Bestand
folgende Hohen auf:

Elisabeth-Wolf-Stral3e, Deichanlage an der Spree,
Radweg Kathe-Kollwitz-Bricke und Fahrgasse ca. 71,3 mbis 71,5 m (. NHN

Wilhelm-Riedel-Stral3e ca. 71,1 m bis 71,5 m (. NHN
Gel 2nde der e h e avébelfalgrie n  AaVZ0,0 k bis 7,6 m 0. NHN
Ehemaliger Garagenstandort ca. 71,1 m bis 71,3 m (. NHN

Angrenzende Bereiche:
Gelandehohe der unterkellerten Wohngebaude

Elisabeth-Wolf-Stralle 74, 75, 76 ca. 71,5 m bis 71,8 m . NHN
Schulgelénde Elisabeth-Wolf-Stral3e ca. 71,1 m bis 72,4 m (. NHN
Sportplatz ca. 70,7 m . NHN

Die tiefere Lage des B e r e i-MoObedfabrid eesultied h e ma | i
Uberwiegend aus der Tiefenenttrimmerung und Berdumung des Gelandes.

Das Hydrologische System wird durch den Wasserstand der Spree stark
beeinflusst. Der obere Grundwasserleiter liegt im westlichen Bereich des Plan-
gebietes bei rund 68,3 bis 69,0 md. NHN (Angaben aus: Gefahrdungs-
potenzialabschatzung Merkur Mobel Vertiebs GmbH, Mai 1992, Ermittlung des
Grundwasserstandes am 27. Mérz 1992). Bei einem hohen Wasserstand der Spree
steigt auch der Grundwasserspiegel an. Der héchste gemessene Pegelstand des
Grundwasserspiegels in der Erfassungsreihe seit 1969 lag an der nahegelegensten
Grundwassermessstelle im Bereich der Sandower Briicke (Nr. 4252 9117) bei 70,58
m . NN und an der Grundwassermessstelle nérdlich der Elisabeth-Wolf-Straf3e (Nr.
4252 9118) bei 69,63 m 1. NN. Diese Werte kénnen jedoch von denen im Plangebiet
abweichen.

Der Schwankungsbereich des Grundwasserspiegels (niedrigster bis hochster Wert)
liegt an der Sandower Briicke (Nr. 4252 9117) bei etwa 2,20 m und an der
Grundwassermessstelle nordlich der Elisabeth-Wolf-StraRe (Nr. 4252 9118) bei
rund 2,70 m. Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(LUGV, seit 2016 Landesamt fur Umwelt LfU) geht nach Auswertung der
beobachteten Grundwasserstandsentwicklung davon aus, dass die Grundwasser-
stande durch die Grundwasserabsenkung aus bergbaulicher Téatigkeit beeinflusst
sind und fir das Plangebiet zumindest das Grundwasserschwankungsverhalten
analog auch auf das Plangebiet Ubertragen werden kann (Stellungnahme LUGV
vom 01. Juni 2015 als E-Mail).
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NKZ 42529118
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Abbildung 2: Lage der Grundwassermessstellen

Im Rahmen der Erstellung der ErschlieBungsplanung 2021 wurde ein Baugrund-
gutachten! fur die tiefbauliche ErschlieRung erstellt (vgl. Punkt 1.4.7). Wasser wurde
dabei zum Erkundungszeitpunkt in allen Bohrungen zwischen 1,61 m und 3,32 m
angeschnitten. Mit jahreszeitlich bedingten Schwankungen von 1,00 m muss dabei
gerechnet werden. Die Ausbildung von Schichten- und Oberflachenwasser kann
lokal begrenzt tUber dem gesamten Bauabschnitt auftreten. Dies ist bei der
Grindung von Bauten zu beachten.

1.4.7 Bodenbelastungen

Im Plangebiet bestehen zwei Altlastenverdachtsflachen im Bereich des Standortes
der ehemaligen Mébelfabrik/Tuchfabrik:

Reg.-Nr. 010252 1696, ehemalige Tuchfabrik
Reg.-Nr. 010252 1685, Kfz-Werkstatt und Ollager der Bergsicherung.

Hierzu gab es eine Gefahrdungsabschétzung vom Mai 1992, einen geotechnischen
Bericht vom Juli 1995 und ein Bodengrundgutachten vom Marz 2005. Danach
besteht im Randbereich des Grundstiicks zur Spree eine geringflgige
Kontamination durch Aufschittungen/Ablagerungen von Aschen, Schlacken und
Teerrlckstanden. Festgestellt wurden erhthte Werte bei Schwermetallen und
polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK).

Im Jahr 2009 erfolgte der Abriss der Baulichkeiten mit Tiefenenttrimmerung. Die bis

dahin vorhandenen Grundwassermessstellen sind hierbei verloren gegangen, so

dass keine aktuellen Werte vorliegen. Eine neue Messstelle war nach damaligem

Stand aufgrund der damals lediglich geringfiigigen Kontaminationen nicht

erforderlich. Mit dem Entwurf des Bebauungsplans vom 14. Juni 2019 hat die untere
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde (UABB) d e r St adt Cottbus/ Ch-
revidiert und k | ar guntersuehurigen, aus cddens 3ahr A992) r GW
vorliegen und die Geringfugigkeitsschwellenwerte fir das Grundwasser im Jahr

1 Geotechnischer Bericht (Baugrundgutachten) fir die BaumafRnahme Cottbus, Tiefbauliche ErschlieRung
Spreebogen, IBB Ingenieurbiiro Bauer GmbH, 11. Marz 2021
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2016 aktuali si er tr weitaren Beuntdilung sihd aktedllen 6W-
Untersuchungen notwendig. Um eine Gefahrenbeurteilung fir den Wirkungspfad
Boden - Grundwasser vornehmen zu konnen, sind demnach drei neue GW-
Messstellen zu errichten. Eine GW-Messstelle im Anstrom zum Grundstick und
zwei GW-Messstellen im Abstrom. Zur Beurteilung sind die Prifwerte nach Anhang
2 Nr. 3 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli
1999, zuletzt gedndert durch Artikel 102 der Verordnung vom 31. August 2015,
heranzuziehen. Die Errichtung von entsprechenden Grundwassermessstellen
wurde in Abstimmung mit der Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdorde im
September 2019 geprft und ein entsprechendes Angebot fir die Installation von
drei Grundwassermessstellen im Plangebiet (davon zwei innerhalb der
festgesetzten Baugebiete) abgefragt. Die Lage der geplanten Grundwasser-
messstellen liegt dabei auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Sie
werden bei einer Umsetzung des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.
Auswirkungen auf das Grundwasser sowie Auswirkungen auf den Wirkungspfad
Boden - Mensch, die das Vorhaben grundsatzlich ausschlie3en kénnten, sind nicht
Zu erwarten. Es ist beabsichtigt, vertraglich oder Uber eine Grunddienstbarkeit
sicherzustellen, dass der Eigentimer der Flachen die Errichtung der
Grundwassermessstellen duldet.

Im Rahmen der Erstellung der ErschlielBungsplanung 2021 wurde ein aktuelles
Baugrundgutachtenz fur die tiefbauliche ErschlieBung erstellt. Der Umfang der
Untersuchungen erfolgte tber:

9 Zehn Baugrundbohrungen mit einer Erkundungstiefe von 6,00 m unter
Oberkante (OK) Gelande,

9 Zehn Sondierungen mit der leichten Rammsonde (DPL-5) mit einer Endteufe
von 6,00 m unter OK Gelande,

1 Zwei Bodenprobenanalysen der anstehenden Lockergesteine gemafl LAGA
TR Boden bzw. LAGA 20 sowie

1 Zwei Asphaltuntersuchungen gemall BTR RC- StB.

Im Ergebnis wurde u. a. folgendes festgestellt:

1 Im Bereich der Bohrung B3 (Elisabeth-Wolf-Str.) wurden die Befestigung der
Fahrbahn mit 20 cm Asphalt und im Bereich der Bohrung B10 (Fahrgasse) mit
16 cm mit Asphalt erkundet. Unter dem Asphalt wurden Auffullungen bis max.
2,00 m unter OK-Ansatzpunkt festgestellt.

1 Im gesamten unbefestigten Baufeld wurden Auffillungen angetroffen. Die
Auffillungen wurden mit 40 cm (westlicher Bereich) bis max. 2,40 m (6stlicher
Bereich, Fahrgasse) unter OK Ansatzpunkt nachgewiesen. Oberflachennah
konnen humose Sande bis 10 cm unter OK Geléande anstehen. Die
erkundeten Auffullungen setzen sich zusammen aus grobkérnigen bis
gemischtkdrnigen Sanden, Magerbeton, Schlacke, Mineralgemisch, Schotter
und Ziegelreste. Untergeordnet wurden Verunreinigungen aus Glasscherben
nachgewiesen. Weitere Fremdstoffe kénnen nicht ausgeschlossen werden.

1 Im gewachsenen Baugrund wurden tberwiegend enggestufte und schwach
schluffige Sande klassifiziert. Die Schlagzahlen der Sondierungen zeigen
lockere, mitteldichte, dichte und sehr dichte Lagerungen der anstehenden
Bdden an. Die lockeren Lagerungen kénnen bis 4,80 m unter OK Ansatzpunkt

2 Geotechnischer Bericht (Baugrundgutachten) fur die Baumaflinahme Cottbus, Tiefbauliche Erschlie3ung
Spreebogen, IBB Ingenieurbiiro Bauer GmbH, 11. Marz 2021
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auftreten.

1 Der erkundete Asphalt wurde in die Verwertungsklasse A gemal3 BTR RC-StB
eingruppiert. Die anstehenden Auffullungen wurden gemaf LAGA 20
untersucht und dem Zuordnungswerte Z 1.1 eingeordnet. Die angetroffenen
Bdden wurden gemall LAGA TR Boden klassifiziert und dem
Zuordnungswerte Z 0 zugeordnet.

1 Die anstehenden Bdden sind Uberwiegend versickerungsfahig. Der
Versickerungsbeiwert kf wurde zwischen 7,3 * 10-4 m/s bis 5,3 * 10-5 m/s
bestimmt. Stark gemischtkérnige und bindige Béden sind nicht
versickerungsfahig.

1 Beider Baugrunderkundung handelt es sich um punktuelle Aufschliisse und
sind auch so zu werten. Es kann in den dazwischen liegenden Abschnitten der
Schichtenverlauf der angeschnittenen Boden in Zusammensetzung,
Machtigkeit und Tiefe abweichen.

Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehotrde als Fachbehorde wurde zu
den Ergebnissen des Gutachtens im Rahmen der Beteiligung nach 8 3 Abs. 2
BauGB im Marz 2022 erneut beteiligt. Es wurde durch die Fachbehoérde zur Kenntnis
genommen, dass sich im Plangebiet Auffullungen mit einem Gemisch aus
Magerbeton, Schlacke, Schotter, Ziegelreste, Mineralgemische und Glasscherben
bis zu einer Tiefe von max. 2,40 m befinden. Im Ergebnis wird aufgrund der erneuten
Bodenuntersuchungen gefordert, dass bei einer Nachnutzung der Oberboden in den
Allgemeinen Wohngebieten in eine Tiefe von mindestens 60 cm auszukoffern, zu
sieben und durch tragfahigen unbelasteten Boden auszutauschen ist. Die
ausgesiebten Storstoffe sind zu deklarieren sowie ordnungsgemall und
nachweislich zu entsorgen. Dies dient dem Schutz unter dem Aspekt des
Wirkungspfades Boden-Mensch (Schutz gesunder Wohnverhaltnisse). Innerhalb
des Plangebietes befinden sich insgesamt nur geringe Bodenkontaminationen.
Wesentlich ist aber eine fachgerechte Behandlung des abzutragenden Bodens
(abfallrechtlicher Belang). Eine Gefahrdung des Schutzgutes Boden besteht nach
Aussagen der Fachbehdrde nicht.

Nach der Beteiligung im Mérz 2022 wurde fur die Allgemeine Wohngebiete eine
Kennzeichnung als Alachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sindi gefordert, um auf diese Tatsache des Sanierungsbedarfes
warnend hinzuweisen.

Zudem wird die Kennzeichnung folgendermalRen auf der Planzeichnung textlich
untersetzt:

R.1 Im Plangebiet befinden sich Flachen, die nach der Berdumung und
Tiefenenttrimmerung noch als Altlastenverdachtsflachen registriert sind (Reg.-Nr.
010252 1696, ehemalige Tuchfabrik und Reg.-Nr. 010252 1685, Kfz-Werkstatt und
Ollager der Bergsicherung).

Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, sind im Zuge von Baumaflnahmen
Auffullungen bis in eine Tiefe von mindestens 60 cm auszukoffern, zu sieben und
durch tragfahigen unbelasteten Boden auszutauschen. Die ausgesiebten Storstoffe
sind zu deklarieren sowie ordnungsgeman und nachweislich zu entsorgen.
Bodenmaterial, welches im Rahmen der BaumalRnahme ausgebaut, verwertet oder
entsorgt werden soll, ist vor Verwertung/Entsorgung gemaf Tabelle 11.1.2-1 der
Technischen Regeln fir die Verwertung von Bodenmaterial - Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen (LAGA TR Boden 2004) zu
beproben. Die Ergebnisse der Beprobung sind vor der Verwertung/Entsorgung der
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Unteren Abfallwirtschafts- und Bodens c hut zbeh®r de der St
vorzulegen, um den daraus resultierenden Verwertungs-/Entsorgungsweg festlegen
und prifen zu kénnen. Rechtsgrundlage: Nr. 1.2.2.1 der LAGA TR Boden (2004)fi

Die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans ist hierdurch nicht gefahrdet, da es sich nur
um Malnahmen im Oberboden handelt, die bei der Umsetzung sichergestellt
werden koénnen. Eine zusatzliche Sicherung ist Uber den vorgesehenen
stadtebaulichen Vertrag geplant.

Brunnen fur Brauchwasser sollten zum gegenwartigen Zeitpunkt ohne ent-
sprechende Nachweise wasserrechtlich nicht genehmigt werden.

Ungeachtet dessen ist bei konkreten Bauvorhaben die Notwendigkeit einer Muni-
tionsfreigabebescheinigung beizubringen. Daruber entscheidet die fur das Bau-
genehmigungsverfahren zustandige Behotrde auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

1.4.8 Eigentumsverhaltnisse, Grunddienstbarkeiten

Die Flachen des Bebauungsplans befinden sich weitgehend im Eigentum der
Cottbuser Wohnungsge n 0 s s e n s @ hvahingn 19821 Dies gilt auch fur die
nordlich angrenzende Waldflache, die teilweise Bestandteil des Flurstiicks der ehe-
maligen Bebauung ist. Lediglich die Uferflachen der Spree sowie die bestehenden
Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Co t t b u sbuzC ber Be-
reich des ehemaligen Garagenkomplexes wurde von der eG Wohnen 1902 im Zuge
der Projektbearbeitung erworben. Die genaue Abgrenzung und Grundbuch-
Uberschreibung soll nach den Abgrenzungen aus dem vorliegenden Bebauungsplan
erfolgen.

Grunddienstbarkeiten und Baulasten, die der geplanten Entwicklung entgegenste-
hen kénnten, sind nicht bekannt.

1.4.9 Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Gebaude und Anlagen sind im Plangebiet und in dessen un-
mittelbarer Umgebung nicht vorhanden. Bodendenkmale sind derzeit nicht bekannt.
Es gelten die Vorschriften des brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG):

Sollten danach bei den Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden (Steinset-
zungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder Holzbohlen, Tonscherben,
Metallsachen, Minzen, Knochen u. &.), sind die Denkmalfachbehoérde sowie die
untere Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen (§ 11 Abs.1 und 2
BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand und in geeigneter Weise
vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind
unter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 Abs.1 BbgDSchG abgabepflichtig.

Falls arch&ologische Dokumentationen und Bergungen notwendig werden sollten,
sind die Kosten dafir im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens
zu tragen (8 7 Abs.3 und 4 BbgDSchG).
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1.5 Planungsgrundlagen - Planungsvorgaben

1.5.1 Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspléne sind gemalRl 8§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Diese werden in den Landern Berlin und Brandenburg bestimmt durch
die auf der Grundlage des Landesplanungsvertrages festgelegten Instrumente: dem
gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm und den teilweise gemeinsamen
Landesentwicklungsplanen sowie festgelegten Regionalplanen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) ist am 1. Februar 2008 in Kraft
getreten. Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.April 2019 mit Anlage (Begrindung) und
Festlegungskarte ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten und konkretisiert als
Uberortliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung
und setzt einen Rahmen fir die kinftige réaumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion.

Die Regelungen des LEP HR sind dahingehend differenziert, dass sie

T als beachtenspflichtige Zi el egafeain d
Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tréager der
Raumordnung abschlieRend abgewogenen Festlegungen, die einer Uberwindung
im Rahmen der Abwégung nicht mehr zuganglich sind, oder

T als ber ¢cksi cht isgtae (&) depRalmordnung iAgssagedzul
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben fir nachfolgende
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zum Gegenstand haben.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 und dem konkretisierenden
Landesentwicklungsplan LEP HR sind fiir die vorliegende Planung insbesondere
folgende Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Z 3.5 Oberzentren
(1) Oberzentren sind die Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburg an der Havel,

er

nd

Cottbus/ Ch-Sebuz und Frankfurt (Oder).

(2) In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
Uberregionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und
Dienstleistungsangebote des spezialisierten hoheren Bedarfes zu sichern und zu
qualifizieren.

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb  vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden.

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

Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

20

2022-05-25_BP_0-21-92_Spreebogen_Begrundung-erneut-Entwurf-3-2

Raumo



StadtCot t bus/ CBebaBumdsplan Nr. 0/21/92 ando wer Spr ee b o g e n AEntwurf vom 25. Mai 2022

Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

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

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 2 ist eine quantitativ uneingeschrankte Ent-
wicklung von Wohnsiedlungsflachen lGber die Eigenentwicklung hinaus méglich.

G 5.10 Nachnutzung von Konversionsflachen

(1) Militarische und zivile Konversionsflachen sollen neuen Nutzungen zugefihrt
werden. Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Sied-
lungsgebieten sollen bedarfsgerecht fur Siedlungszwecke entwickelt werden.

G 6.1 Freiraumentwicklung

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt
werden. Bei Planungen und Mafinahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraum-schutzes besonderes Gewicht
beizumessen.

Z 6.2 Freiraumverbund

(1) Der Freiraumverbund ist raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern.
Raumbedeutsame Planungen und MafRnahmen, die den Freiraumverbund in
Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die
Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen.

G 8.3 Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MafRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen
und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen berucksichtigt werden. Hierzu soll
durch einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz
vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innen-stadten,
durch MalRBnahmen zu Wasserrtickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung
des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

G 8.4 Vorbeugender Hochwasserschutz i Uberschwemmungsgebiete

In den Gebieten, die bei einem Hochwasserereignis mit einem statistischen
Wiederkehrintervall von 100 Jahren natlrlicherweise Gberschwemmt werden sowie
in Flutungspoldern ist bei Planungen und MalRnhahmen den Belangen des
vorbeugenden Hochwasserschutzes und der Schadensverringerung besonderes
Gewicht beizumessen.

Trager der Regionalplanung ist die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-
Spreewald. Der Sachliche Teilregionalplan 1l "Gewinnung und Sicherung
oberflachennaher Rohstoffe" (26. August 1998 in Kraft getreten) besitzt mit seinen
Aussagen keine Relevanz fiir das vorliegende Vorhaben. Der Antegrierte Regional-
planii der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald wurde in der
Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald in
lhrer Sitzung am 17. Juni 2021 beschlossen und wird voraussichtlich in Kirze in
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Kraft treten.

Uber die in der Landesentwicklungsplanung benannten Grundsétze hinaus beste-
hen keine weiteren regionalplanerischen anpassungspflichtigen Vorgaben.

Zum Entwurf des Bebauungsplans vom 14. Juni 2019 wurde die Vereinbarkeit durch
die Gemeinsame Landesplanung (Schreiben vom 17. Juli 2019) und die Regionale
Planungsgemeinschaft (Schreiben vom 13. Juli 2019) bestatigt.

1.5.2 Leitbild 2035, INSEK und Stadtumbaustrategiekonzept

Die StadtCot t b us/ (hatsi@enii dem Leitbild Cottbus 2035 ein Fernziel fiir
die Stadtentwicklung gesetzt, das in einem breit angelegten Beteiligungs- und
Mitwirkungsprozess erarbeitet und 2017 durch die Stadtverordnetenversammliung
beschlossen wurde. Das Leitbild greift die vorhandenen Stérken und Potenziale der
Stadt auf und formuliert in vier Leitthemen (Kulturlandschaften, Wissenschaft und

Forschung, Sport und Kultur) Aussagen zu: A We
gnd AWas wir d aHieg werdenuun a. Whenheh ana ﬁr\ufgqben wie
Al nnenent wick|l ¢egentvwirckl| Auwmgi, Af amilienfreu

ARadf ahrerhauptstadtiA und AGroCstadtleben mit
fur die vorgesehene Wohngebietsentwicklung eine Bedeutung besitzen.

Mit Fortschreibung des Integrierten StadtentwicklungskonzeptesCot t bus/ Ch- Sebuz
2035 vom 15. April 2019 werden strategische Entwicklungsziele mit Perspektive
2035 formuliert, Schlisselmalinahmen und Projekte festgelegt sowie Um-
setzungsstrategien aufgezeigt. Als Leitfaden und Richtschnur fir alle an der Stadt-
entwicklung beteiligten Akteure bietet das INSEK die grundlegende Orientierung ftr
alle weiteren Entscheidungen, Fachplane und Arbeitsprogramme. Unter dem
Zielbereich AStadtische Wohn- und Lebensqualititen sichern und profilierenfiwerden
u.a. die Anpassung des Wohnungsangebotes an die Erfordernisse der
soziodemografischen und -6konomischen Entwicklung der Cottbuser Bevélkerung
benannt und ein vielfaltiges, bezahlbares und wirtschaftlich tragfahiges Wohn-
raumangebot als Ziel definiert. Unter anderem sollen nachfragegerechte und
differenzierte Wohnformen (barrierefrei, generationsgerecht) unter Beachtung bau-
kultureller Anspriiche sowie energetischer und stadttechnischer Anforderungen
geschaffen werden.

Das Stadtumbaukonzept deindes3 RodsthreiBung20us/ Ch - Se |l
(Endbericht vom 05. Marz 201 9) stellt die AKonzeptionel
I ntegrierten Stadtentwicklungskonzeptsi dar.
tion des bisherigen Stadtumbauprozesses sowie von Analysen bestehender Pla-

nungen und Experteninterviews und einer aktuellen Wohnungsmarktanalyse

werden Stadtumbauziele untersucht. Im Bereich des Wohnungsmarktes wird trotz

des prognostizierten Bevolkerungs- und Haushaltsriickgangs ein Zuwachs von

Haushaltstypen mit jingeren Personen (bis Jahre 29), die in Einpersonen-

haushalten leben, alteren Menschen (65+) in Ein- und Zweipersonenhaushalten

sowie grolleren Familienhaushalten mit einem Haushaltsvorstand im Alter bis 49

Jahrepr ognostiziert. | m Er geb ngiemnzukumfssfihighst di e AHe
und nachfragegerechtes Wohnungsangebot bereitzustellen, um die Attraktivitat und
Konkurrenzfahigkeit des Wohnstandortes Cottbus zu starken. Neben der Starkung

von rdumlichen Teilbereichen mit besonderer Lagequalitdt ist eine weitere

Reduzierung des dauerhaft nicht marktgdngigen Wohnungsbestandes unter
Ber¢cksichtigung st2dtebaulicher und infrastr
Stadtumbaukonzept, S. 89).
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Das vorliegende Plangebiet des Bebauungsplans ist in den teilrdumlichen

Hand | ungsf el dern nicht dem Stadtteil Sandow,
I i c he | nmitederststand(hddhsten) Entwicklungsprioritét zugeordnet. Der

Sand ower Spreebogen wird al s AAKt Esvwirég r ungsg
ausgefiinrt, dassdie Awohnbaul iche Aktivierung der inne
am Spreebogeni die Stadt wunter st ¢ konzept, und b
S.154).

153 Energi ekonzept der Stadt Cottbus/ Ch-Sebuz

DieStadtCot t b us/ hhatsidhébRalmeneineslangfrist i gen Aenerget i
Leitbildesfi f¢gr die Stadt als Teil der AEner
Primarenergieeinsparungen und eine CO2-Reduzierung mit unterschiedlichen
Maflnahmen zu férdern und sicherzustellen. Hierfir wurde ein Energiekonzept

erarbeitet® und beschlossen. Grundlage bildete eine systematische Bestands-

analyse, die Diskussion von Entwicklungsalternativen sowie die Identifizierung und

Bewertung von Einzelmal3nahmen, Projekten und Initiativen zur Verbesserung der
Energieeffizienz und des Klimaschutzes. Im Ergebnis stehen Handlungs-
empfehlungen und ein MalRnahmenkatalog. Fur das vorliegende Plangebiet sind

folgende MaRRnahmen benannt (vgl. Energiekonzept, Vertiefungsgebiet Entwick-
lungsgebiet Spreebogen i Sandow, Seiten 155 ff):

Zum damaligen Zeitpunkt wurde noch eine Gesamtentwicklung des Plangebietes
einschliellich des Schulstandortes (Max-Steenbeck-Gymnasium) in die Betrach-
tung einbezogenen und ein entsprechender Heizwarmenbedarf von 8 GWh pro Jahr
ermittelt (Hinweis: der vorliegende Bebauungsplan umfasst etwa die Halfte der
damals betrachteten Wohneinheiten).

Im Ergebnis wird festgehalten, dass der Spreebogen bereits mit Fernwarme
versorgt wird und bei steigenden Warmebedarf der Anschluss an die Fernwarme
geprift werden sollte. As wird empfohlen, die Einsatzmdglichkeiten von
Niedertemperaturwarme zu prifen. Der Einsatz hoher energetischer Gebaude-
standards ermdéglicht den Einbau von Flachenheizungen, wodurch die Gebaude an
den Ricklauf der Fernwdrme angeschlossen werden konnten. Das erhoht die
Temperaturspreizung und somit die Effizienz des Heizkraftwerkes

1.5.4 Stadtumbaukonzept Sandow

Auf der Grundlage der ersten Fassung des Stadtumbaukonzeptes fir die Gesamt-

stadt wurde bereits 2004das ATei |l r2umli che St aSdtnwmbaefiuk on
erarbeitet und am 30. M&rz 2005 zur Selbstbindung beschlossen. Ein Hauptaspekt

fur die zukinftige Entwicklung stellt in Sandow demnach die Altersstruktur dar, die

dazu fuhrt, dass bei insgesamt hoher Attraktivitat und Lagegunst die abnehmende

naturliche Bevolkerungsentwicklung nur durch massive Zuzige von aul3erhalb

kompensiert werden kann, um Leerstande und weitere Bevdlkerungsrickgange zu

vermeiden.

Im Leitbild Flachennutzung fur Cottbus-Sandow sind neben partiellem Rickbau
durch Abbruch, Umstrukturierung oder Stilllegung/Umnutzung insbesondere auch
die Aufwertung stadtebaulich wichtiger Funktionen und besonderer Lagen
vorgesehen. Als wichtige Stadtumbaumalnahmen wurden die Aufwertung des

8 Kommunales Energiekonzept der Stadt Cottbus 2030, bearb.: DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungs-
gesellschaft mbH & Co. KG und Brandenburgische Technische Universitat Cottbus i Senftenberg, Lehrstuhl
Stadttechnik, Cottbus, 30. September 2014
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lokalen Versorgungszentrums im Stadtteilzentrum, die Entwicklung des zentralen
Schulstandortes Sandow und eine Bebauung mit eigentumsfahigem Wohnen
herausgearbeitet. Wichtige gesamtstadtische Zielstellungen, wie z. B. Erhalt des
Stadtteiles, Erhaltung des Grinraumes entlang der Spree sowie Sicherung des
Raumbedarfes fiir einen zukunftsfahigen OPNV von der Innenstadt zum kiinftigen
Cottbuser Ostsee wurden darin beriicksichtigt.

Wesentliche Aussagen fir den vorliegenden Bebauungsplan sind:

1 Neben einem zielgruppenorientierten Umbau von Bestandswohnungen
wird im Sinne eines breiten, diversifizierten Wohnungsangebotes auch die
Schaffung von neuen, qualitats- und preisdifferenzierten Wohnangeboten
angestrebt.

1 Die Flachen des vorliegenden Plangebietes sind fir Wohnungsneubau
vorgesehen. Der Wohnungsneubau wird als zwei bis viergeschossig
dargestellt. Es wird e i nfingerartige Verknupfung von Spreeraum und
Wohnfreiraumenfidurch private Grinflachen (nicht tberbaubare
Grundsticksflachen) angestrebt.

9 Erhalt und Sicherung des Spreegrtingtrtels mit 6ffentlichem Weg entlang
der Spree.

1 Im Bereich Fahrgasse ist ein 6ffentlicher Parkplatz als Symbol verortet.
i Als auszubildende Griin-und Vel overbindung wi-rd

promenade i A.-Forster-Str.1 Mer zdor f er Wegfi benannt.

Im Rahmen des fortgeschriebenen Stadtumbaustrategiekonzept 2010 wurden die
Ziele des teilraumlichen Konzeptes auf Aktualitat geprift und im Wesentlichen
bestatigt.

Im Grundsatz entspricht der vorliegende Bebauungsplan der Zielrichtung des
Sandower Stadtumbaukonzeptes. Abweichungen aufgrund inhaltlicher Weiterent-
wicklungen bestehen in dem nunmehr beschlossenen Erhalt des angrenzenden
Schulstandortes, in der Dichte der Wohnbebauung 7 unter Beibehaltung der
Griunstrukturen i sowie in der nicht mehr verfolgten Anordnung eines offentlichen
Parkplatzes.

Aktivierungsgebiet
Schlachthof

" Industriegebiet

z
=
g
3

Cottbus-Ost

]

e

: . . 4
Abbildung 3: Raumliches Leitbild (aus Stadtumbaukonzept Sandow 2004)
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1.5.5 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Cot t b u s / Cstelit 8em [Beltungsbereich
des Bebauungsplans als Wohnbauflache 7 mit Kennzeichnung einer Bodenbe-
lastung i dar.

= m\
A [N

7= e X\

Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan Stadt Cot t bus/ Ch- Sebuz

Der Uferbereich der Spree sowie die Zuwegung zur Féhrgasse sind als Grinflachen
dargestellt. Die Nachnutzung fir Wohnungsbau entspricht damit den stadte-
baulichen Zielsetzungen in diesem Bereich.

Der FNP wird derzeit neu aufgestellt und liegt in der Vorentwurfsfassung vom Juli
2016 vor. Auch hier soll das vorhandene Plangebiet weiterhin als Wohnbauflache
dargestellt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung kann damit gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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1.5.6 Einzelhandelskonzept

Das AKonzept zwuundZd mtzred meamtdweilskl ung der Stadt
der Fortschreibungsfassung von 2015 vor. Inhaltliche Schwerpunkte der
Fortschreibung bilden:

1 Die Analyse zur Angebots- und Nachfragesituation und zur aktuellen
Kaufkraftbindung des Cottbuser Einzelhandels als Basis zur Ermittlung von
Entwicklungspotenzialen fir die Innenstadt,

1 die Uberprifung und Weiterentwicklung der hierarchischen Zentrenstruktur
mit raumlicher und funktionaler Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche,

1 die! berpr ¢fung dermeAnQosturidbsutseeiir Sor t i
9 die Sicherung der Nahversorgung in den Stadtgebieten.

Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist eine wettbewerbsféahige Positionierung
des Einzelhandels der Stadt Cot t b us/ GhdieSi# beingebunden in
Ubergeordnete Stadtentwicklungsziele i zu einer nachhaltigen Stéarkung der
Zentralitat und der zentralortlichen Funktion beitragen soll.

Das vorliegende Plangebiet liegt in den Einzugsbereichen des Hauptzentrums

sowie des Stadtteilzentrums (B-Zentrum) von Sandow. Die Sandower Hauptstraf3e

ist das einzige urban gewachsene Stadtteilzentrum der StadtCot t bus/ CHs- Sebu z
entspricht dem Ortskern des Ortsteiles Sandow in Nachbarschaft zur Spree und

weist vorwiegend ein nahversorgungsrelevantes (u. a. Vollsortimenter, Béckerei,
Drogeriemarkt, Bank) Angebot auf.
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Abbildung5: Auszug aus dem AKo nnrel g@antrementwicklEng dex Rtddth andel s
Cottbus, Fortschreibung 2015, BBE Handelsberatung GmbH 2015

Das Plangebiet befindet sich in etwa 5007 600 m Entfernung nordwestlich des
Stadtteilzentrums von Sandow.

1.5.7 Planungsrechtliche Ausgangslage

Planungsrechtlich liegt das Plangebiet in einem Bereich, der tiberwiegend nach § 34
BauGB zu beurteilen ist und der durch gewerbliche Vornutzung baulich gepragt ist.
Die geplanten Baugebiete nehmen eine geringfligig geringere Flache in Anspruch

26 2022-05-25_BP_0-21-92_Spreebogen_Begriindung-erneut-Entwurf-3-2
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(Schutzabstand Wall, Begradigung Waldgrenze) als die bisherige gewerbliche
Bebauung.

Abbildung 6: Uberlagerung der ehemaligen gewerblichen Bebauung mit den Grenzen des
vorliegenden Bebauungsplans

Durch die disperse Bebauungsstruktur und die teilweise brachliegenden Flachen ist
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungs-
plans dennoch erforderlich.

1.6 Stadtebauliches Konzept

Grundlage far den Bebauungsplan bildet die stadtebauliche Studie des Buros
Hampel Kotzur & Kollegen, Architekten Ingenieure, Cot t bu s/ Cadus d¢mb u z
Jahr 2010, die in den darauffolgenden Jahren mehrfach fortgeschrieben wurde.

Die Studie beinhaltete zum damaligen Zeitpunkt noch die Gesamtentwicklung des
Spreebogens einschlie3lich der Umnutzung des Schulstandortes. Der Schul-
standort soll nunmehr dauerhaft erhalten bleiben, so dass die Studie und das darauf
basierende Konzept nur noch im Bereich des ehemaligen Mobelwerkes sowie des
ehemaligen Garagenstandortes zum Tragen kommt. Im Grundsatz sieht es eine
Bebauung in offener Bauweise vor, die die vorhandenen Grunstrukturen und den
Bezug zur Spree bertcksichtigt und deren Bebauung von der Wilhelm-Riedel- bzw.
Elisabeth-Wolf-Stral3e zur Spree hin in ihrer Dichte abnimmt.
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