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FNP-GroB-Gaglow

1 Allecemeines

1.1 Vorbemerkungen

Mit der deutschen Wiedervereinigung, der Offiung Osteuropas und der Schaffung eines einheitli-
chen Binnenmarktes in Europa sind fiir die Stidte und Gemeinden villig neue politische, demo-
graphische, wirtschaftliche und stddtebauliche Randbedingungen fir die Entwicklung entstanden,
Daneben haben sich besonders in Ostdeutschland die rechtlichen und finanziellen Randbedingun-
gen dramatisch gewandelt. Die Prozesse sind noch nicht abgeschlossen, Aus dieser Sachlage er-
wachsen sowohl Wachstums- als auch Destabilisierungsimpulse fiir die Kommunen,

Unsere Zeit ist geprégt durch Tendenzen der Konzentration, die sich auf der einen Seite in einem
ungetreusten Siedlungswachstum in den begiinstigten Regionen und einerseits in Abwanderung,
Verfall und Stagnation fern von den Wirtschaftszenfren ausdriickt,

Die grofiriumige Wanderungsbewegung erfat immer weitere Kreise der Bevlkerung, Die Er-
werbsbeschaftizung nimmt ab, der Freizeitsektor gewinnt mehr und mehr an Bedeutung. Die wirt-
schaftliche Umstrukturierong zar Dienstleistungs- und Informationsgesellschaft nimmt mehr und
mehr Gestalt an.

In den Stidten und Gemeinden ist eine zunchmende riumliche Segregation der Nutzungen zm
beobachiten. Der Druck auf das Umland, der sich im uneingeschriinkten Wunsch nach dem freiste-
henden Eigenheim, in der immer noch anhaltenden Flicheninanspruchnahme durch Industrie und
Gewerbe, in wachsender Mobilitat und in der damit einhergehenden Ausdehnung der Siedlungs-
flichen ausdriickt, fithrt zu einer Verschlechterung der Umweltsituation, zum Riickgang bestands-
gefiahrdeter Tier- und Pflanzenarten und empfindlicher Lebensriume sowie zu einer zunehmenden
Versieglung der Landschaft. Die Qualitit des Wohn- und Arbeitsumfeldes verschlechiert sich
tendenziell,

Der Diuck auf Stadtrandlagen mit Verkehrslagegunst wiichst, Der Wohnbedarf steigt trotz sinken-
der Bevdlkerungszahlen, den die Qualitét und Gréfle stimmen nicht mehr mit den Bediirfhissen
iiberein. Die Standortanspriiche hinsichtlich der Umweltqualitiit, des sozialen und des Wohnum-
feldes steigen. Die Bevolkerungsstruktur wird sich zugunsten der Alteren verschieben.

Die Verkehrsinfrastraktur entspricht oft nicht den Anspriichen. Es besteht ein Nachholbedarf auf
dem Gebiet der Stadttechnik. Der individuelle Fahrverkehr und damit verbunden, der ruhende
Verkehr nehmen, trotz nachgewiesener erheblicher Nachteile fiir die Gesellschaft, weiter zu. Die
Landwirtschaft hat unter Flichenstillegungen zu leiden. Immer weniger GroBbetricbe bewirt-
schaften die Flichen. Andererseits verliert die intensive Landwirtschaft auf groBen Schligen an
Bedeutung. In der Bevélkerung und der Politik hat sich in den Letzten Jahren ein héheres Um-
weltbewulBtsein entwickelt

Diese alligemeinen Trends und Tendenzen bilden die Randbedingungen filr die Entscheidungen
der Kommune hinsichtlich ihrer Entwicklung, Sie kénnen regional aber sehr unterschiedlich aus-
geprigt sein.

Die Steuerung der stidtebaulichen Entwicklung der Kommune, als Angelegenheit der ortlichen
Gemeinschaft, unterliegt verfassungsmiiBig der Selbstverwaltung der Gemeinden, die nur durch
Gesetze eingeschrinkt werden kann. Verwirklicht und volizogen wird die Entwicklung aber zu-
nehmend durch private Initiative von Biirgern und Unternehmen. Die Spielréinme finr die 6ffentli-
che Hand, durch Investitionen sich selbst aktiv zu beteiligen, sind dagegen mehr und mehr einge-
schriinkt. Da die Interessen der privaten Initiatoren nicht imrmer mit den dffentlichen itbereinstim-
men, kommt der Steverung der Gemeindeentwicklung mit dem Rechtsinstrument der Bauleitpla-
nmung eine zunehmend wichtige Rolle im Ausgleich der Interessen und im Durchsetzen der éffent-
lichen Belange zu.

Die skologischen Auswirkungen Tendenzen sind itberall mehr oder weniger sichtbar. Sie driicken
sich im Zerschneiden siedlungsnaher Lebensriume und in Flichenverlusten in der freien Land-
schaft sowie von innerdrtlichen von Griin-, Frei- und Erholungsflachen, in der Beeintrichtigung
der herktmmlichen Landschaftsbilder, im Verlust von Kulturbéden und in der zunehmenden Ver-
sieglung der Béden aus. Das geht einher mit erhdhten klimatischen und Umweltbelastungen der
Menschen und miindet im Verlust lokaler Besonderheiten.

Die oben dargesteliten Verhiltnisse bestimmen als gulere Rahmenbedingungen auch den Spiel-
raum fiir die Entwicklung von GroB3-Gaglow. Das Dorf am Rand des Oberzentrums Cottbus kann

D.:Planungsbiiro Wolfi#12.11.00/GG-FNP2-Erlaut 7-schlusstassg.doc Begrﬂndung Seite 5



FNP-GroB-Gaglow

aber, enfgegen der allgemeinen Tendenz, auf gimstige Standortbedingungen verweisen. Es nimmt
Teil am wirtschaftlichen Aufschwung der Region, mit aflen Vorteilen, die sich daraus fiir seine
Entwickiungsspielriume ergeben, und mit allen Nachteilen. Der Ansiedlungsdruck ist, verglichen
mit 1990, unvermindert grofi. Die Gemeinde registriert ein stetes Interesse an erschlossenen Fli-
chen fir die Ansiedlung von Wohngebiuden und Gewerbebetrieben auf ithrem Territorium. Die
Belastung der Bevdlkerung durch den gewachsenen Verkehr, die zunehmenden Immissionen und
nicht zuletzt der Verlust an Identittt sind der Tribut, der zu zahlen ist.

Der Gemeinde GroB-Gaglow stehen fiir ihre weitere Entwicklung verschiedene, teils entgegenge-
setzte Perspektiven offen. Sie kann auf Grund der giinstigen Lage zwischen den beiden Extremen
wihlen; sich dem Entwicklungsdruck zu stellen und zu expandieren oder den Status quo erhalien.

Es sind mit der Flachennutzungsplanung (FNP) also grundsitzliche Entscheidungen iiber die Ziel-
richtung und die Qualitéten der zukiinfligen Bodennutzung zu treffen.

Die Gemeinde Grof}-Gaglow will die Chancen, die sich ihr heute bieten, nutzen, Dabei wird anf
elne, aus quantitativer Sicht, behutsame Ortsentwicklung orientiert. Der lindliche Charakter, die
Eigenheiten des Dorfes, sollen erhalten und entwickelt werden, Gleichzeitig sollen die Arbeits-,
Wohn- und Lebensbedingungen verbessert, die Eigentumsbildung geférdert und das dérfliche
Leben gestirkt werden. Hierbei ist das naturrfiumliche Potential zu schiitzen und zu entwickeln

1.2 Aufgabe und Grundsiitze

Aufpabe des Flachennutzungsplanes, als réumliche Entwicklungsplanung fiir die gesamte Ge-
meinde, ist es, die beabsichtigte kurz- und mittelfristige stéddtebaulich Entwicklung der Gemeinde
unter Beachtung der voraussehbaren Bedtirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen
und dabei die Interessen anderer zu berticksichtigen. Die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde werden so nach Mafigabe des BauGB rechtlich vorbereitet und
geleitet, Der Flichennutzungsplan ist, als vorbereitender Bauleitplan der Gemeinde, der erste
Schritt in der zweistufigen Hierarchie der rdumlichen Gemeindeplanung,

Der FNP kann die Entwicklung der Gemeinde nur durch Darstellungen leiten, die einen Bezug
zum Boden haben oder dort ihren Niederschliag finden. Er ist also kein wmfassendes Planungsin-
strument fiir alle Teilaspekte der Gemeindeentwicklung.

Der FNF soll einerseits fiir die beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung der Gemeinde hinrei-
chend konkrete Darstellungen enthalten und andererseits ausreichend Spielraum fiir die darans zn
entwickelnden Bebaunungsplane offenhalten.

Aufpabe der Flichennutzungsplaming fiir die Gemeinde Grof-Gaglow ist es, eine umweltvorsor-
gende Raum- und Siedlungsentwicklung entsprechend den Zielstellungen der Gemeindeentwick-
lung vorzubereiten. Dabei wird an die Grundsétze des ersten Entwurfs von 1992 angekniipfi,

Das Erfordernis, Bauleitpline aufzustellen ergibt sich aus den geltenden gesetzlichen Bestimmun-
gen. Das Verfahren ist gesetzlich vorgeschrieben.

Der vorliegende Flichennutzungsplan wurde auf Grund des Baugesetzbuches in der Bekanntma-
chung der Neufagsung vom 27, August 1997 (BGBI 1 8. 2141), aufgestellt, Rechtsgrundlagen sind
ferner die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI I S. 132) und die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBLIS. 58).

Der FNP erzeugt fiir die Gemeinde und die anderen beteiligten ¢ffentlichen Aufgabentriiger
(TOB) Bindungen, in Form einer Selbstbindung der Gemeinde und einer Anpassungspflicht der
Plantriger. Er enthilt aber keine rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die Blirger. Es kdnnen fiir
sie aus den Darsteflungen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden. Er hat aber bei Baugenehmi-
gungen im Auflenbereich direkte rechtliche Bedeutung, Er gilt hier als 6ffentlicher Belang und er
ist Voraussetzung fiir dic Aufstellung von AuBenbereichssatzungen. Aus dem FNP sind die Be-
bauungsplane (Entwicklungsgebot fiir B-Pline), die die verbindlichen Festsetzungen fiir die bauli-
che und sonstige Nutzung der Grundstiicke enthalten, und damit direkt Baurecht schaffen, zu
entwickeln, Grundsitzliche Abweichungen zwischen FNP und B-Plan sind nicht mdglich. Dane-
ben entstehen Wirkungen auf die Grundstiickswerte und auf Vorkaufsrechte.

Die Geltungsdauer richtet sich nach den Bediirfnissen und der tatséichlichen Entwicklung der
Gemeinde. Angestrebt wird eine Geltungsdauer von 10-15 Jahren. Der FNP ist kein statisches
Instrument. Teilgebiete kimnen und miissen in separaten Verfahren gedndert und angepal}t wer-
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den.

Fiir GroB3-Gaglow existiert eine einfache Ortsentwicklungskonzeption von 1980, die den heutigen
Anspriichen nicht mehr geniigt. Im Jahre 1991 wurden eine Verkehrsentwicklungskonzeption und
ein Planungskonzept fitr die technische Infrastruktur sowie die Regenwasserableftung durch die
Gemeinde in Auftrag gegeben, deren Ergebnisse in die Flichennutzungsplanung eingeflossen
sind.

Im Jahre 1990 wurde mit der Erarbeitung eines ersten FNP begonnen.

Flir Teilgebiete der Gemeinde existieren rechtskriftige Bebauungs- bzw. Vorhaben- und Erschlie-
Bungspliine oder andere stidtebaunliche Satzungen.

1.3 Planungserfordernis/Verfahren/Darstellung

Die beabsichtigte bauliche Entwickiung von Gro#-Gaglow 1Bt sich ohne Flachennutzungsplanung
nicht verwirklichen. Um die Zielstellung zu verwirklichen, miissen in geringem Umfang auch
Aulenbereichsflichen in die Siedlung einbezogen werden, Gleichzeitig werden bestehende Bau-
flichen umstrukturiert und umgenutzt. In beiden Fillen ist dazu die Aufstellung von B-Plinen
notwendig, die aus dem FNP abzuleiten sind. Die Vorbereitung und Leitung der beabsichtigien
baulichen Entwicklung ist mit den Mitteln des § 34 und 35 BauGB nicht zu erfiillen.

Der Flichennutzungsplan wird flir das gesamte Gemeindegebiet anfgestellt. Eine Herausnahme
von Teilgebieten ist nicht notwendig,

Die Gemeinde hat mit dem Aufstellungsbeschluff vom 16. 08, 1990 das Planverfahren fiir den
ersten Entwurf eingeleitet. Der Entwurf in der Fassung vom Miérz 1992 wurde, nach Beteiligung
der TOB Anfang 1991 und der Birgerbeteiligung im Anfang 1991, von der Gemeindevertretung
selbstbindend beschlossen und diente als Grundlage fiir die bisherige Entwicklung der Gemeinde.
Der vorliegende FNP knfipft inhaltlich an das 1990 begonnene Verfahren an und stellt so keinen
Bruch zur Vorgiingetversion dar. Aus Grinden der httheren Rechtssicherheit wurde ein eigenstin-
diges vollstindiges Verfahren fiir die Erarbeitung des vorliegenden Entwurfes durchgefiihrt,

Der AufstellungsbeschluB filr die Erarbeitung des zweiten Entwurfs wurde 1995 durch die Ge-
meindevertretung gefalit. Die erste frilhzeitige Biirgerbeteiligung wurde am 25.10.1997 im Rah-
men einer Einwohnerversammlung durchgefihrt, Im Mai/Juni 1998 wurde der Vorentwurf den
Biirgern im Rahmen einer vorgezogenen Auslegung nochmals zur Kenntnis gegeben, Die Beteili-
gung der Triger offentlicher Belange wurde von Dezember 1997 bis zum Januar 1998 durchge-
fiihrt, Ab Januar 1998 lag der Landschafisplan vor.

Seine Ergebnisse und die der friihzeitigen Biirger- und der TOB-Beteiligung sind in den Entwurf
vom Juli 1998 eingeflossen. Auf seiner Sitzung am 13.07.1998 hat die Gemeindevertretung dem
itberarbeiteten Entwurfl zugestimmt und beschlossen, ihn Offentlich auszulegen, Die Auslegung
erfolgte August/September 1998. Parallel wurden die betroffenen TOB und Nachbargemeinden
beteiligf.

Auf der Sitzung am 18.01.1999 hat die Gemeinde, nach Abwigung der eingegangenen Stellung-
nahmen und Hinweise, den abschliefenden Beschlufl zum FNP in der Fassung vom November
1998 gefal3t.

Die zeichnerischen Darstellungen des FNP wurden auf der Grundlage der Topographischen Kar-
ten TK 10 (Blétter 4251-S0, 4252-8W, 4351-NO und 4352-NW im MafBstab 1:10000, 1. Auflage
1994) des Landesvermessungsamtes Brandenburg angefertigt, Die Genehmigung zur ausschnitts-
weisen Vervielfiltigung wurde unter der Nummer GB 58/97 am 15.04,1997 erteilt, Die Plan-
grundlage wurde auf Grund eigener Ermittlungen im Bestand ergiinzt und fiir den Geltungsbereich
digitalisiert.

2 Rahmenbedingungen
2.1 Ortsentwicklung/Gemeindedaten

Grofi-Gaglow liegt im Landkreis Spree-NeiBe und gehdrt als selbstindige Gemeinde dem Amt
Neuhausen/Spree an, Die administrative Flache der tiber 600 Jahre alten Gemeinde betrdgt rund
459 ha; davon sind gegenwiirtig etwa 85 ha Siediungsfliche und dgl., 33 ha Verkehrsfliche, 257
ha jandwirtschaftliche Nutzflichen und 84 ha Wald (Angaben aus agrarstukturelfler Vorplanung
fiir das Amt Neuhausen/Spree).
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Die erste urkundliche Erwiihnung in der Matrikel des Bistums Meiflen ist auf das Jahr 1346 da-
tiert. Nach Zerstdrungen im 30jahrigen Krieg werden im Jahre 1680 schon 7 Bauernhofe erwihnt,
Im 18, Jahrhundert wird in Grofi-Gaglow ein Gutshof errichtet, dem Mitte des 19. Jahrhunderts
eine Ziegelei angeschlossen wird. In der Griinderzeit entwickelt sich eine beachtliche gewerbliche
Ziegelherstellung am Ort, die zu Beginn unseres Jahrhunderts abstirbt. Von 1891-1893 wird die
Dorfkirche neu errichtet.

1899/1900 wird das bestehende Gut an ein jildisches Bankhaus verkauft. Gutshaus und Park blei-
ben im Besitz der ehemaligen Patronatsherren. 1910 errichfet der Bankier ,Brasch® die Villa
gleichen Namens, heute Sitz der Gemeindeverwaltung und Kindergarten. Die ehemaligen Linde-
reien des Gutes werden danach bis auf 300 Morgen parzelliert und verkauft. Diese 300 Morgen
werden in den 20er Jahren an jiidische Siedler weiterverkauft (Siedierstrafie). Die Landwirtschaft
wird in dieser Zeit vorwiegend im Nebenerwerb betrieben; es entstehen Siedlungsstellen an den
AusfallstraB3en.

Im Jahre 1936 wurde die Schule errichtet, 1955 kam eine Sporthalle hinzu und 1977 die neue
Schule. In den 70er Jahren fallen Teile des Gemeindegebictes, wegen der Errichtung des Wohn-
gebietes Sachsendorf an Cottbus. In den 80ern werden grofie Flichen fiir die Errichtung von Giber
500 Kleingdirten vergeben.

Nach 1990 entwickelte sich in der Gemeinde der Dienstleistungs- und Gewerbesektor rasant. 1992
wurde der Lausitz-Park als einer der beiden groflen Dienstleistungs- und Einkaufszentren der
Region eréffnet, Gleichzeitig wurde an der Planung und ErschlieBung des Gewerbegebictes See-
graben gearbeitet. 1997 sind grofie Teile des Gewerbegebictes bereits belegt. Zur gleichen Zeit
entstehen kleinere neue Wohngebiete im Dorf, die bestehenden Siedlungsflichen werden ver-
dichtet und die technische Infrastrukiur entwickelt.

Zum Ende des Jahres 1989 wurde eine Wohnbevilkerung von 744 EW im Ort registriert, Anfang
1997 wurde der 1111 Einwohner durch den Biirgermeister begrilit. Mitte 1997 waren es 1181,
Die Einwohnerdichte, bezogen auf die gesamte Siedlungsfliche liegt gegenwiirtig bei 10 EW/ha.
1990 waren es noch 7 EW pro ha. Die Anzahl der Gewerbebefriebe stieg von 35 im Jahre 1991
auf 53 Anfang 1992. Gegenwirtig sind tiber 172 Unternehmen registriert. Zur Zeit arbeiten noch
ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb und der Gartenbaubetrieb Floralia im Dorf,

2.2 Regionale Entwicklungsbedingungen

GroB-Gaglow wird raumordnerisch als Stadt-Umland-Gemeinde im Nahbereich des Oberzentrums
Cottbus (mit fast 120.000 Einwohnern) eingestuft. Der Ort hat sich, von der Lagegunst profitie-
rend, in den letziten Jahren zu einem wichtigen Standort mit tibertrtlicher Funktion fir Wohnen
und Gewerbe entwickelt. Die Verflechtungen sind versorgungsseitig vorrangig auf das Oberzen-
trum orientiert. Durch das Einkaufszentrum werden aber auch tibertrtliche Versorgungsfunktionen
fiir die Region iibernommen, Obwohl im Ort ein grofles Angebot an Arbeitsplétzen vorhanden ist,
pendeln viele Einwohner nach Coftbus oder in andere Gemeinden im Umland. Im Gegenzug ha-
ben viele Auswiirtige in Grof-Gaglow einen Arbeitsplatz gefunden. Fiir die Naherholung der
Stédter, vor allem fiir die Grofisiedlung Sachsendorf/Madlow spielt die Landschaft in der Gemar-
kung eine Rolle.

Grof-Gaglow nimmt einen festen Platz in der regionalen Arbeitsteilung zwischen Oberzentrum
und Umland ein.

2.3 Planungsvorgaben/Bindungen

Gemiib Gesetz zum Landesplanungsvertrag vom 06. 04. 1995 sind die rechtsverbindlichen in
Artikel 2 enthaitenen Grunds#tze der Landesplanung bei der Ortsplanung zu berticksichtigen und
die Ziele zu beachten. Die Landes- und Regionalplanung sieht fiir Grofi-Gaglow die Sicherung der
{tberdrtlichen Funktion auf dem Gebiet Wohnen und Gewerbe vor. Die ungebremste Entwicklung
des ,,Speckgiirtels um Cottbus soll zugunsten des Oberzentrums eingeddmmt werden. Drastische
Ausweitungen der Siedlungsfliche werden in Grofi-Gaglow landesplanerisch nicht zugelassen;
Abrundungen sind mbglich. Als bedenklich wurde von den zustidndigen Stellen eine Entwicklung
in den westlich und stidlich gelegenen Freiraum.

Die Gemarkung Grof-Gaglow liegt im Geltungsbereich des Landschafisrahmenplanes filr den
Altkreis Cottbus-Land. Demnach wird das Siedlungsgebiet durch ein kompaktes Ortsbild mit
grinem Kem, gegliederten landschafilich gestalteten Griinrdumen und Griinziigen charakterisiert,
Der Landschaftsraum wird durch Wald und Ackerwirtschaft gepriigt. Schwerpmmkt ist die Erho-
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fungsnutzung,

Es soll gemi Landschafisplan ein 8kologischer Ausgleich durch Strukturierung der landwirt-
schaftlichen Nutzflichen, die Umwandlung der forstlichen Monolkulturen und die Schaffung eines
sanften Ubergangs der Siedlung zur Landschaft erreicht werden. Die Aussagen des Landschafts-
rahmenplanes sind bei der Gemeindeplanung zu beachten,

Parallel nr Ausarbeitung des FNP-Entwurfes wurde ein Landschaftsplan fiir das Territorium der
Gemeinde erarbeitet, Seine Ziele und Malinahmen werden nach Abwégung mit anderen Belangen
in den FNP tibernommen.

Fur das Amt Neuvhausen/Spree liegt seit Februar 1998 eine agrarstrukturelle Vorplanung vor, Die
Aussagen wurden, soweit fiir die vorbereitende Bauleitplanung relevant, bei der Landschafts- und
Flichennutzungsplanung beachtet.

Nutzungsbeschrinkungen ergeben sich aus zwei Richtfunkstrecken tiber dem Gemeindeterritori-
um. Hier ist eine Bebauung bis 95 m itber NN (Trasse I) bzw. 100 m itber NN (Trasse II) ohne
besondere Priifung zullissig. Abstimmungen mit dem Betreiber sind generell bei Bauvorhaben, die
eine Héhe von 15 m tberschreiten, zu fiihren.

Das Territorium der Gemeinde liegt vollstédndig in der Trinkwasserschutzzone 111 der Fassungen
Sachsendorf’ bzw. Harnischdorf, Tm Westen grenzt es an die Zone 11 der Fassung Sachsendorf.
Daraus ergeben sich u. U. Einschrinkungen in der Nutzung der Grundstiicke.

Die Gemeinde wird von der Bundesautobahn BAB 15 tangiert und von der Landesstrae 150
durchquert, Entlang der Landesstrafle mul} ein anbaufieier Streifen von 20m und entlang der Au-
tobahn von 40m gesichert werden, An der Autobahn ist vor Errichtung oder Anderung baulicher
Anlagen innerhalb eines Abstandes von 100 m die Stellungnahme des Landesautobahnamtes
Brandenburg einzuholen.

Zwischen Wohnnutzung oder anderen einem davernden Aufenthalt von Menschen dienenden
Geb#uden und Hochspannungsleitungen sind, in Abhéingigkeit von der installierten Leistung, auf
Grund der Abstandsleitlinie Brandenburg Abstiinde einzuhalten.

2.4 Gesellschaftliche Rahmenbedingungen

Es ist davon auszugehen, daf} der Zuwanderungsdruck von der Stadt in die Umlandgemeinden
weiter anhiilt. Eine Kehrtwende, die Wohnwiinsche und deren Realisierungsmoglichkeiten betref-
fend, ist nicht in Sicht. Auch wenn die Stadt Cottbus sich weiter erfolgreich bemtiht, im Stadtge-
biet Flsichenreserven fiir die entsprechenden Wohnformen zu mobilisieren, und wenn es gelingt,
mit administrativen Mitteln (raumordnerisches Gegensteuern), das Bauen in den Randgemeinden
einzuschriinken, gibt es viele Familien, die aus unterschiedlichen Motiven das Hndliche Wohnen
anstreben. Nur ein Teil von ihnen wird sich in andere Gebiete lenken Iassen.

Das Interesse der Bauherren richtet sich vor allem auf die Schaffung von individuellem Wohnei-
gentum. Hier steht nach wie vor das freistehende Eigenheim im Grinen auf der Wunschliste ganz
vorn, Zwischen dem (preiswerten) Angebot an Wohnbauland und der bezahlbaren Nachfrage gibt
es immer noch bedeutende Diskrepanzen.

Der Bedarf an neven Wohnifléichen richtet sich demzufolge auf die Rinder der Stadt und die Dor-
fer im nahen Umfeld von Cottbus. Hier werden Wohn- und Lebensbedingungen gefunden, wie sie
die Innenstadt nicht bieten kann. Die Menschen sind flir die Erfiillung ihrer Wiinsche bereit auch
Nachteile, wie lingere Wege zur Arbeit, zur Schule oder fehlende Einkaufsmoglichkeiten in Kauf
zu nehmen. Auch die Probleme fiir die Umwelt, wie sie eingangs dargelegt wurden, witken sich
mindernd auf den Bedarf aus.

Wenn die betroffenen Gemeinden kein Bauland zur Verfitgung stellen kdnnen, konzentriert sich
der Druck ausschlieflich auf die Innenbereiche und es besteht die Gefahr, dal} die Dérfer durch
iibermiRige Verdichtung der gewachsenen Strukturen, ilwe Identitdt und Eigenart verlieren, Durch
kiinstliche Verknappung des Baulandes in den begehrien und bevorzugten Regionen werden die
Baulandpreise in die Hohe getrieben. Junge Familien, die thren Wohnwunsch nicht hier erfiillen
kénnen, wandern in andere Regionen ab. Das alles kann nicht im gesellschaftlichen Interesse sein.
In den Dérfern um das Oberzentrum mufl weitethin in begrenztem Umfang Wohnbauland zur
Verfilpung gestelit werden, wenn auch der Bedarf nicht befriedigt werden kammn.

In den Umlandgemeinden ist daher mit einem weiteren Wanderungsgewinn zu rechnen, der aber
in Abhingigkeit von der Attraktivitit des Ortes und der Bereitstellung von Bauland unterschied-
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lich sein wird. Die hohe Zahl der Anfragen nach Wohnbauland in der Gemeinde unterstlitzt diese
These. Auch wird die Eigentumsbildung in der Form selbst genutzten Wohneigentums von der
Gesellschaft gefordert. Eine Tendenz zu einem zusitzlichen Bedarf an Bauflichen fir die Land-
wirtschaft oder das Gewerbe ist dagegen gegenwiirtig nicht zu erkennen.

Trotz Riickgang der absoluten Bevolkerungszahlen in der Region Cottbus und wirtschafilich
schwieriger Bedingungen ist eine hohe ungebremste Nachfrage nach neuen Wohnungen in Grof-
Gaglow zu verzeichnen. Nach nenesten Umfragen beabsichtigen 40% der Bevélkerung sich ein
eigenes Haus zu bauen. Die Griinde hierfiir liegen in den hiufig unzureichenden qualitativen
Merkmalen des bestehenden Wohnungsangebotes (GrofRe, Zuschnitt, Lage, Umfeld, Immissio-
nen), Aber auch der Wunsch, landschaftsnah und naturverbunden zu leben ist weit verbreitet.

Besonders attraktiv als Wohnstandort sind natiirlich die stadtnahen Gemeinden, da hier die Nach-
teile bei einem Wohnungswechsel vergleichsweise gering sind. GroB-Gaglow kdmnte deshalb, bei
Bereitstellung ausreichender Bauflichen, mit einem erheblichen Bevélkerungszuwachs aus Zu-
wanderung rechnen, der sicher bei weit iber 2000 Einwohner liegen witrde,

Gegeniiber dem Stand von 1989 hat sich die Einwohnerzahl von Grofi-Gaglow auf etwa 150%
erhoht. Der Zuwachs ist zum groflen Teil auf Wanderungsgewinn zuriickzufithren, Das ist ein
Indiz fiir die grofie Aftraktivitit der Gemeinde als Wohnstandort.

Die Alters- und Sozialstruktur der Bevolkerung weist keine besonderen Auffilligkeiten auf,

Grofi-Gaglow ist, wie alle Kommunen in den neuen Bundesléndern, von den Strukiurveréinderun-
gen in der Wirtschaft stark betroffen. Das Arbeitsplatzangebot in GroB-Gaglow konrite aber, trotz
Verluste in den traditionellen Branchen wie Gartenbau und Landwirtschaft, u. a. durch das Er-
richten des Gewerbegebietes Seegraben und die Ansiedlung des Lausitz-Park sowie durch zahlrei-
che Neugriindungen von kleinen Unternehmen auf einem hohen Niveau gehalten werden. Das
gquantitative Angebot ist gemessen an der Gemeindegrifie sehr gut. Das driickt sich in der relativ
hohen Anzahl von Gewerbebetrieben in der Gemeinde aus.

Neben dem ortsansdssigen Vollerwerbsbetrieb, der in der Gemarkung Flichen bewirtschaflet,
werden einige Landwirtschafissteilen im Nebenerwerb betrieben. Daneben ist im Dorf die Hobby-
tierhaliung weit verbreitet. Bis 1990 war die Gemeinde wichtiger Standort filr den Garten- und
Obstban. Die Floralia Gartenbau e.G., als der traditionelle Garfenbaubetrieb im Ort, schrinkt ihre
Produktion auf eigenen Flichen mehr und mehr ein. Haupterwerb ist der Handel und die Produk-
tion von Zierpflanzen und Baumschulware. Es werden von iiber 110 Arbeitskriften fiber 40ha
bewirtschaftet.

3 Bestandserfassung

3.1 Siedlung-Umland

Die Ortslage GroB-Gaglow ist, mit Gallinchen und Klein-Gaglow, Teil des siidlichen Ubergangs-
bereiches vom kompakten Siedlungsraum der Stadt Cottbus zur Landschaft, Dabei bilden die
Bebauung der Gartenstrafle im Stiden und die der Gértnersiedlung im Westen die klar definierte
und erlebbare Grenze der Siedlung zur offenen Ackerlandschaft. Die dort noch vorhandenen Gar-
ten- und Grabelandflichen binden das Dorf gut in die Landschaft ein.

Der Rand zwischen dem Gewerbegebiet Seegraben und der Landschaft im Westen wird dagegen
gegenwirtig nur durch eine diinne schmale Baumreihe gebildet. Nach Norden und Osten schlieflen
sich die bebauten Flichen von Cottbus und Gallinchen an. Im Sildosten der Gemeinde gehen
Wald und Siedlung unmittelbar ineinander iiber.

Die Wege und StraBen, die vom Dorf in die Landschaft filhren, sind abschnittsweise von Biumen
gesiumt, Sie verbinden den Ort mit den entfernteren Waldgebieten und gliedern, im Zusammen-
spiel mit der Topographie, den Raum. Landschaftsprigend in unmittelbarer Dorfndhe ist der von
Wald bedeckte Bruderberg mit einem bedeutenden Erholungspotential,

Der Zustand der Wilder nahe des Ortes ist aus landschaftspflegerischer Sicht besorgniserregend,
Insbesondere wilde Miillablagerungen stellen eine ethebliche Umweltgefihrdung dar und verun-
stalten das Landschaftsbild. Die Wege sind teilweise unpassierbar. Die Beendigung der militiri-
schen Nutzung der Waldgebiete schafft neue Moglichkeiten fiir die Erholung und den Natur-
schutz. Das ehemalige kleinmaschige Wegenetz in der Feldflur ist dmch die grofiflichige Bewirt-
schaftung beseitigt.
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3.2 Natiirliche Standortgegebenheiten

3.2.1 Topographie/Boden/Grundwasser

GroB-Gaglow befindet sich im Bereich saaleglazialer denudierter Hochflichen im Hinterland des
Niederlausitzer Grenzwalls, Es stehen vorwiegend Hochflichensande iiber Geschiebemergel an.
Das Gebiet der Gemeinde Grof-Gaglow wird naturrdumlbich der Cottbuser Sandplatte zugerech-
net. Gepragt wird dieses Gebiet durch ein bewegtes Relief, welches durch Becken und Fliefitiler
gegliedett ist. Es weist H6hen zwischen 76 m iiber NN im Nordwesten und 107 m tiber NN im
Stidwesten (Bruderberg) auf. Das Niveau der bebauten Flichen liegt zwischen 87,7 m und 81,5 m
{iber NN.

Charakteristisch filr den Raum stidlich von Cottbus ist der kleinrdumige Wechsel der Bodenver-
hiltnisse, der eine abwechslungsreiche Landschaft hervorbringt. Die landwirtschaftiichen Schitige
besitzen eine durchschnittliche landwirischaftliche Vergleichszahl (LVZ) von 32. Die Zahl gibt
die relative Ertragsfihigkeit der Béden an. Das ist auf der einen Seite ein relativ ungiinstiger Wext
im bundesweiten Vergleich, im Amt Neuhausen aber der beste. Die unfruchtbareren sandigen
Baden, vorwiegend im Siidosten anzutreffen, werden forstwirtschafilich genutzt,

3.2.2 Wasser

Grundwasser wird, von den Wasserfassungen und dem Bergbau Deeinflusst, in einer Tiefe von 73
bis 76 m Uiber NN angetroffen, wobei periodisch in den héheren Horizonten Schichtenwasser zu
beobachten ist. Davon wird z.B. auch der Dorfieich gespeist. Die Fliefrichtung ist im Dorf in
NW-Richtung zur Trinkwasserfassung Sachsendorf, welche sich in 1.500 m Entfernung von der
Ortsmitte befindet.

Die ¢inzige natiirliche Vorflut des Ortes ist der Seegraben, der tiber teichartige Riickhaltebecken
das Gemeindegebiet in Nordrichtung entwissert. Seine natiirliche Anbindung an die Spree durch
das Wasserwerk Sachsendorf ist verloren gegangen. Er spendet sein Wasser in das Regenwasser-
kanalsystem der Stadt Cottbus, Weitere Griben entwissern die stidlich des Dorfes gelegene Feld-
flur und sind mit dem Seegraben verbunden.

3.2.3 Klima

Die klimatischen Bedingungen weisen keine Besonderheiten auf. Grofi-Gaglow befindet sich
innethalb des kontinental beeinfluBten ostdeutschen Binnenklimas, mit relativ trockenen heillen
Sommern und kalten Wintern. Der Ort hat eine durchschnitilich jahrliche Niederschlagserwartung
von 573 mm. Westliche und stidwestliche Winde sind vorherrschend.

Die fiir die Siedlungen wertvollen Kaltluftentstehungsgebiete befinden sich siidlich in den offenen
Gras- und Ackerfliichen. Die Kaltluft flieft dem Relief folgend zwischen Bruderberg und Dorf
nach Norden. Die Waldgebiete leisten einen wertvollen Beitrag zur Filterung der Luft und damit
zur Frischluftzufuhr. Wegen der ausgerfiumten Landschaft im Westen ist GroB-Gaglow relativ
windexponiert,

3.2.4 Lebensgemeinschaften

Die natiirliche potentielle Vegetation im flach gewellten Naturraum um das Dorf whre ein sub-
kontinentaler Stieleichen-Kiefernwald. Die fruchtbaren Béden wurden schon im fiiihen Mittelalter
vom Wald befreit und fiir den Ackerbau genutzt. Wald, forstwirtschaftlich genutzt, hat sich nur
auf den vergleichsweise ertragsirmeren Boden entwickelt.

Die offene Landschaft wird von groBeren zusammenh#ingenden, von Kiefern dominierten, Wald-
flichen im Sitden und ungegliederten intensiv genutzte Ackerflichen im Umfeld des Dorfes ge-
prigt. Die Areale im Westen der Gemarkung werden vorwiegend von der Floralia intensiv giirtne-
risch (Baumschule) genutzt,

Ein isoliertes Waldstiick hat sich um den Bruderberg, der nicht auf der GroB-Gaglower Gemar-
kung liegt, erhalten. Die Waldgebiete im Sidden wurden teilweise ehemals als militérisches
Ubungsgelénde oklkupiert und weisen entsprechende Eigenarten auf. Hier finden sich in kleinteili-
ger Mischung neben Besenginsterheiden, Laub- und Mischwaldfiichen, Rodungen vnd Ruderal-
flchen. Der Bereich ist ein potentiell wertvoller Lebensraum fiir eine Vielzahl von Arten, und aus
der Sicht des Naturschutzes, entsprechend wertvoll,

In Verlingerung der Sachsendorfer Strafie ist ein breiter Windschutzstreifen, der von Stauden-
kulturen gesiumt ist, entstanden. Er verbindet das Dorf mit den Waldfléichen im Siiden und ist so
wichtiges Element im Biotopverbund.
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Die Intensivforste, die iiber die Hilfte der Waldfiichen einnehmen, sind von geringer okologi-
scher Bedeutung, besitzen aber aus Sicht der Landschaftspflege einen gewissen Wert, Besengin-
sterheiden sind nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope.

Die in der Gemarkung vorkommenden Feldgehtlze, Hecken und Windschutzstreifen, vorwiegend
aus Arten der Waldréinder, sind von hoher Bedeuiung fiir den Naturschutz und die Landschafis-
pflege. Das trifft sinngemiB auch auf die Alleen und Baumreihen zu. Alleen stehen unter besonde-
rem Schutz nach § 31 BbgNatSchG.

Die Intensivacker- und -griinlandfldchen sind von geringer Bedeutung fiir den Naturschutz, Weite-
re Informationen zu Kleinbiotopen und deren Bedeutung kénnen dem Landschafisplan entnom-
men werden.,

Die Siedlung GroB-Gaglow als dorflicher Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen bietet unterschiedli-
chen Lebensgemeinschaften eine Existenzgrundlage. Auf kleinem Raum wechseln sich hier die
unterschiedlichsten Biotoptypen ab und werden durch spezifische Elemente (Gebiude, Dachbi-
den, Mauerwerk, Nebengebidude, Brachflichen, Wegertinder, Spontanvegetation...) erginzt. Den
durchgriinten strukturreichen Siedlungsflichen des urspriinglichen Dorfes, die teilweise noch
l#ndliche Merkmale aufweisen, stehen die modemneren verdichteten und stark versiegelten Wohn-
und Gewerbegebiete sowie der Lausitz-Park gegeniiber. In zunehmendem Mafie kann man eine
Tendenz zur Verdichtung der groBen landwirtschafilich gepriigten Grundstiicke beobachten, die
zu einem Verlust von Lebensraum fithrt.

Die ehemaligen dorftypischen hausnahen Garten-, Grabeland- und Wiesenflidchen werden heute
kaum noch genutzt. Sie stehen ebenfalls unter dem Druck, als Bauland genutzt zu werden. Dane-
ben finden wir, als spezifisches Merkmal von GroB-Gaglow, grofiere intensiv genutzte Kleingar-
tenflichen innerhalb der Siedlungsfliichen vor. Im Osten, an der Harnischdorfer Strafle konnten
sich kleinere Kiefernforstflichen erhalten, im Westen dagegen Teile des ehemaligen Gutsparkes,

Gerade die urspringlich indlich gepréigten Siedlungsbereiche des Dorfes mit dem Dorfanger und
dem Teich, sowie die zugeordneten Gérten und Grabelandflichen sind als Lebensraum fitr Kultur-
folger von miBiger bis hoher Bedeutung, Die fiir GroB-Gaglow spezifischen Griinflichen wie der
Guispark, der Friedhof und das Waldstiick an der Harnischdorfer Strafie sind, aus Sicht des Natur-
schutzes und der Landschafispflege, ebenfalls von méiBiger bis hoher Bedeutung, Fiir die Erho-
lungsnutzong ist der Park auf Grund der fehlenden Zugiinglichkeit gegenwiirtig ohne Wert. Die
eingestreuten groferen Grinflachen besitzen fiir die Klimaregulierung eine hohe Bedeutung. Am
Denkmalsplatz sind die alten Eichen teilweise als Naturdenkmale festgesetzt, so auch die Linde in
der Chausseestrafle.

Die Vegetationsstruktur des Dorfes wird von kompakten Baumbestinden in der Mitte und ver-
strenten Einzelbdumen innerhalb der Siedlung geprigt. Bedeutsame difentliche Griinflichen mit
tlologischer Bedeutung sind nur im alten Dorfkern vorhanden. Bemerkenswert sind hier vor
allem der Platz um den Dorfieich, der Friedhof und der Friedensplatz mit Altbdumen und einem
wieder angelegten Weiher.

Die intensiv genutzten Kleingartenanlagen wie die Gartenbau- und Baumschulfliche der Floralia
sind von geringer bis miBiger Bedeutung fiir den Artenschutz,

Weitere Einzelheiten zur Biotopausstattung des Gemeindegebietes und deren Wert kdnnen dem
Landschafisplan, Teil Bestandskartierung Biotoptypen, entnommen werden.

Flichen, die als Natur- oder Landschafisschutzgebiet rechtlich gesichert sind, sind im Dorf nicht
vorhanden.

3.3 Umweliverhilinisse

Die Autobahn wird die angrenzenden Bereiche in zunehmendem Male verlirmen. Detaillierte
Prognosen fiir die zu erwartende Belastung liegen z. Z. fiir GroB-Gaglow nicht vor. Nach Untersu-
chungen, die fiir nahegelegene Wohngebiete gemacht wurden, kann man davon ausgehen, dal§ bei
ungehinderter Schallausbreitung innerhalb eines Streifens zwischen Autobahn und der Chaussee-
strafie (Breite 600 bis 700m) die zuldssigen Pegel filr Wohngebiete ven 55 dB tags und 40 dB
nachts (gem. DIN 18005 Teill Beiblatt 1) zum grofien Teil iiberschritten werden.

Hauptemissionsquelle in Grof3-Gaglow ist die Autobahn. Sie wird, nach dem Endausbau einen
Larmteppich von mehr als 700m Breite (nachts) bzw. 500m Breite (tags) erzeugen, in dem (ohne
Hindernisse) prognostisch die Grenzwerte fiir Wohngebiete um mehr als 5dB(A) iiberschritten
werden. Eine Reduzierung der Immissionen ist nur durch passive Lérmschutzmafnahmen mog-
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lich. Unter der Voranssetzung wire, nach einer vorliegenden Prognose fitr ein Wohngebiet in der
Nachbargemeinde Gallinchen, ein Heranriicken der Wohnbebauung an die Autobahn bis auf ca.
250m moglich. Von der Autobahn gehen auch relevante Belastungen der Lufiqualitit (Gase und
Staub) aus. Insgesamt ist auf Grund der Auswertung von reprisentativen MeBwerten im Umfeld
die mittlere Immissionsbelastung der Luft als niedrig bis mitte] einzustufen. Einschrinkungen fiir
Art und Umfang der Bodennutzung sind auf Grund der vorhandenen Belastung mit Luftschadstof-
fen nicht zu erwarten.

In unmittelbarer Nihe des Ortes befinden sich keine Emitenten von gravierenden Lufiverunreini-
gungen. Gewerbliche Nutzungen spielen als Stérfaktor kaum eine Rolle. Belistigungen treten vor
allem durch den nichtlichen Anliefer- und Fahrverkehr (Gértnersiediung) auf.

Die Landwirtschafisbetriebe konzentrieren sich bisher auf die Pflanzenproduktion. Deshalb sind
Storungen durch Tierhaltung in der Gemeinde gegenwirtig kein Thema.

In GroB-Gaglow sind 13 Altlastenverdachtsflichen registriert. Das Gefahrenpotential ist aber
gering. Hier handelt es sich hier zumeist um alte bekannte oder vermutete Hausmiillablagerungen,
um Giilleeintragsflachen bei Stallanlagen, die Nafllaschedeponie der Floralia oder um Bauschutt-
ablagerungen.

Nach Aussagen der zustindigen unteren Abfallwirtschafisbehtrde pehen von den bekannten
ALVF keine aknten Gefihrdungen aus. Filr die Naflaschedeponie liegt eine Gefiihrdungsabschiit-
ZUNg Vor,

3.4 Siedlungsstruktur

3.4,1 Nutzungen

Groli-Gaglow hat sich von einem durch die Landwirtschaft, den Gartenbau und das Handwerk
geprigtem Dorf zu einer modernen Wohn- und Gewerbegemeinde entwickelt.

Die als Wohngebiete anzusprechenden Teile des Dorfes nehmen heute einen grofien Teil der
Siedlungsfléche ein. Sie konzentrieren sich vor allem in den Randbereichen zur Landschaft und
sind als Allgemeine Wohngebiete oder Kleinsiedlungen einzustufen. Es dominiert, neben den
chemaligen Landwirtschaftsstellen, das freistehende Eigenheim auf relativ grofem Grundstiick,
wobei die moderneren Wohngebiete (Chausseestrafle West Il und Lindenweg) dichter {iberbaut
sind. Insgesamt ist eine Tendenz zu hoher Dichte, insbesondere bei den durch Investoren entwik-
kelten Baugebieten, zu beobachten. Eingestreut sind einzelne gewerbliche Nutzungen. In den
Sommermonaten nutzt ein Teil der Kleingartenbesiizer seine Parzelle zn Wohnzwecken.

Traditionell sind die Dorfer durch eine kleinteilipe Mischung der Nutzungen und das enge Neben-
einander von Wohnen und Arbeiten sowic eine relative wirtschaftliche Eigenstindigkeit gekenn-
zeichnet, Das traf in der Vergangenheit auch auf den dlteren Teil von GroB-Gaglow zu, Mittler-
weile hat sich die Situation drastisch geéindert. Die Landwirtschaft wurde in Grof-Gaglow durch
kleine Gewerbe und Dienstleisier abgelost, die fiir ihre Aktivititen héiufig die vorhandenen land-
wirtschaftlichen Nebengebdude nutzen. Die zenfralen Bereiche konnen auf Grund dieser Tatsa-
chen heute als Mischgebiet eingestuft werden.

Der Siidwesten der Siedlungsfliche und der Ortskern sind durch einen vorhandenen Landwirt-
schaftsbetrieb (Standort GartensiraBe und Ostieil DorfstraBle), Kleinsiedlungen mit entsprechen-
den Nutzgirten, die im Einzelfall in threr Nutzung Nebenerwerbsbetrieben nahe kommen, sowie
sonstige Gewerbebetriebe geprigt. Der Bereich wird als Dorfgebiet charakterisiert. Die Lage der
vorhanden Landwirtschaftsstelle in der Gartenstrafie hat in bezug auf die umgebende Wohnnut-
zung bisher zu keinen Konflikten gefithrt,

Neben den versireut im Dorf angesiedelten nicht storenden bzw. nicht wesentlich stérenden Ge-
werbetreibenden, die in der Regel auf eigenem Grundstiick ein kleines Unternehmen fubren, wur-
de das Gewerbegebiet Seegraben als Hauptstandort flir Gewerbeansiediungen, die sich nicht in
das Dorf integrieren lassen, entwickelt. Sondernutzungen im Sinne der BaulNVO stellen der Lau-
sitz-Park, als Standort des grofiflichigen Einzelhandels fiir die Region um Cottbus, sowie teilwei-
se noch die Standorte der GPG Floralia dar. Insbesondere ihr Standort Seegraben Stid an der
ChausseestraBe hat sich in den letzten Jahren von einem Standort der gértnerischen Produktion zu
einem Gewerbegebiet entwickelt.

Als wichtigste ortsanséssige Befriebe sind der ,Lausitz-Park®, die ,Floralia“, ,,Agrodata®, ,,Sie-
mens® und die , Telekom® zu nennen. Eine Vielzahl weiterer Unternehmen des Dienstleistungs-
sektors und es Grofi-und Einzelhandels hat ihren Sitz in der Gemeinde (siehe Anlage) genommen.
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Das Gewerbegebiet wird einerseits durch Unternehmen der Dienstleistungsbranche geprigt, ande-
rerseits haben sich hier vor allem Autohéindler und Bauunternehmen angesiedelt. Auf dem Geltin-
de der ehemaligen Stallanlage am Harnischdorfer Weg ist ein weiterer Gewerbestandort mit
Schwerpunkt Handel/Logistik entstanden,

Das Gewerbegebiet Seegraben ist nahezu vollstindig ausgelastet. Reserven fiir storende und grof3-
flichige Gewerbe, die nicht integrierbar sind, sind noch auf dem Gelédnde der Floralia und dstlich
des Lausitz-Park zu finden.

Der Floraliastandort in der Gértnersiedlung zeigt, wegen der Fremdnutzung des Verwaltungsge-
biudes, zunehmend die Tendenz, ungewollt sich zu einer dezentralen Gewerbefldche zu entwik-
keln, Bereits jetzt sind Storungen der Bewohner der Gértnersiedlung zu verzeichnen. Einzelne
Unternehmen passen sich aus der Systematik der BauNVO gesehen, nicht in die sie umgebende
Wohnnutzung ein. (Fahrradreparaturbetrieb oder Klempner im WA, Steinmetz im MI). Sie genie-
len Bestandsschutz, zumal es hier bisher zu keinen tatsichlich gravierenden Immissionskonflikten
gekommen ist. Die Entwicklung der Befriebe kann im Einzelfall durch den Standort an seine
Grenzen stofien.

Der ehemalige mit Baracken bestandene Standort der Gemeindevetrwaliung in der Dorfmitte liept
brach und ist minder genutzt. Der Standort stellt eine wichtige Reservefliche fiir die Dorfent-
wicklung dar, Er sollie im Interesse des Dorfes einer sinnvollen Nutzung zugefithrt werden, Und
das zumal die Mitte des Dorfes ihre funktionelle Bedeutung zugunsten des grof3flichigen Einzel-
handels z. T. eingeblfit hat.

In GroB-Gaglow wird gegenwiirtig eine Grund- und Gesamtschule an einem gemeinsamen Stand-
ort betrieben. Thr Einzugsradins umfaft auch Nachbargemeinden. Das Schulgrundstiick grenzt
unmittelbar an den Sportplatz der Gemeinde und ist zeniral gelegen. Es besteht Modernisierungs-
und Erweiterungsbedarf fiir die Gebiiude. Die Sporthalle ist in ihrer Kapazitit nicht mehr ausrei-
chend. An der Schule ist auch ein Hort eingerichtet. Gut erreichbar und mit ausreichend Freifliche
versorgt liegt der Kindergarten der Gemeinde in der Dorfstrafie.

Im Gebiiude des Kindergartens ist das Biiro der Gemeindeverwaltung unter'gebracht. Hier hilt der
ehrenamtliche Biirgermeister seine ffentlichen Sprechstunden ab.

Der Sportplatz an der Gallinchener Strafie bietet ein Fufiballgrofifeld mit 400 m Laufbahn, ¢in
Ubungsfeld, Leichtathletik- und Krafisportanlagen auf ca. 2,8 ha Fliche, Offentliche Spielplitze
sind im Dorf nicht vorhanden.

Auf dem hochsten Punkt der Cottbuser Strafle befindet sich der Friedhof der Gemeinde. Er exfihrt
auf einer Fliiche von ca. 6.500 m? z. Zt. die zweite Belegung.

Im Zentrum des Dorfes liegt das Grundstiick der evangelischen Kirche des Ortes, die auch Nach-
bargemeinden mit betreut. Sie feierte 1991 ihr 100-jdhriges Bestehen.

Die Versorgung mit materiellen Giitern des tiglichen und periodischen Bedarfs wurde vom regio-
nalen Einkaufszentrum , Lausitz-Park® iibernommen, Hier werden auch weitere Dienstleistungen
und die medizinische Versorgung der Bevolkerung angeboten. Die Wegeentfernungen fiir den
GroBtei! der Bevdlkerung liegen unter 600 m. Daneben stehen die Kapazititen des Oberzenirums
Cottbus fiir die Befriedigung der materiellen Bedtirfnisse zur Verfilgung.

In den Dérfern, so auch in GroB-Gaglow, herrscht traditionell ein reges kulturelles und sportliches
Leben, fiir das die bestehenden Raumkapazititen der Schule, der Kirche und der Gaststiitte ge-
nutzt werden. Die fraditionsreiche Gaststiitte im Zentrum des Dorfes ist gegenwiirtig nicht in Be-
trieb. Die Gemeinde beabsichtigt, den ehemaligen Dorfkonsum zu einer gemeinniitzigen Begeg-
nungsstiite auszubaven,

Die értliche freiwillige Feuerwehr nutzt ein Geb#ude am Dorfteich. An diesem Standort bestehen
keine Entwicklungsmiglichkeiten und die Verkehrsanbindung ist unbefriedigend.

Aus der Sicht der Erholungsfunktion besitzt die Gemeinde Bedeutung als Standort fiir Kleingar-
tenanlagen, die vorwiegend von den Cottbuser Blirgern genutzt werden. Spezielle Kapazitiiten
existieren auf dem Erholungssektor dariiber hinaus nicht. Dariiber hinaus dienen die Landschaft
um Grofi-Gaglow und das Dorf selbst der passiven Erholung der Bevilkerung.

3.4.2 AubBenbereich

Der Innenbereich nach § 34 BauGB i sich fiir den Kern des Dorfes relativ klar abgrenzen,
Einzelne Geb#ude an der Gartenstralie ilberschreiten deutlich den Bebauungszusammenhang, daf3
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sie dem Auflenbereich zuzuordnen sind. Der kompakte Siedlungskérper von GroB-Gaglow wird
im Osten erginzt durch die straBenbegleitenden besiedelten Bereiche an der Harnischdorfer Stra-
Be und an der Chausseestrafie. Der Siedlungszusammenhang hier wird durch den Sportplatz und
die Kleingartenflichen deutlich unterbrochen,

Abseits liegen dagegen die ,,Gritscher Siedlung® und die sich anschliefenden ehemaligen Stal-
lanlagen. Dieser Bereich kann noch, da er ein eigenes stidtebauliches Gewicht besitzt und baulich
gepriigt ist, als Innenbereich angesprochen werden.

—

Die Gartnersiedlung im Westen, bietet kein geschlossenes Bild. Uber eine Satzung wurde der
Bereich als Teil des AuBlenbereiches festgeschrieben. Der sich daran ostlich anschliefende iso-
lierte Standort des Gartenbaubetriebes Floralia liegt ebenfalls im AuBenbereich. Der bebaute
Bereich des ehemaligen Munitionslagers im Wald siidlich des Dorfes ist klar dem AuBenbereich
zuzuordnen.

3.4.3 Grundstiicksverhiiltnisse

Die Siedlungs- und die dorfiiahen Ackerflichen sind kleinteilig parzelliert. Im alten Dorfkern
haben sich teilweise komplizierte Grundstiicksverhéltisse herausgebildet.

Der Grofiteil der potentielien Entwicklungsflichen im Gemeindegebiet sind in privaten Hinden,
Die Gemeinde konnte bisher keine Flichenreserven bilden. Allgemein sind die Eigentiimer bereit,
Flichen fiir eine Bebauung zu veriufler. Die ehemaligen Militiirflichen, hier handelt es sich vor
allem uvm Wald, befinden sich in Bundeseigentum.

Fir den Neunaufschluf von grifleren Baugebieten milssen in der Regel die Grundstiicke mehrerer
Eigentiimer zusammengefaBit werden. Auf Grund des geringen Flichenangebotes und der Attrak-
tivitdt von GroB-Gaglow ist, im Vergleich mit anderen Dérfern des Amtes, mit hohen Preisforde-
rungen durch die Eigentlimer zu rechnen.

3.4.4 Verkehr

GroB-Gaglow ist gut an das Verkehrsnefz der Region angeschlossen. Durch die Lage zur Auto-
bahn, durch die das Dorf teilweise durchquerende LandesstraBe und die Nihe zu zwei Bundes-
strafien ist der Ort hervorragend mit dem Umland verbunden. Gleichzeitig ist die Anbindung zur
Stadt Cottbus iiber eine der wichtigen Nord-Siid-Magistralen der Stadt gegeben. Diese Taisachen
machen einen der wichtigsten Standortvorteile fiir die Entwicklung Gemeinde aus.

Ein Anschlufl an die Schiene oder an WasserstraBlen ist dagegen nicht vorhanden. Der Hauptbahn-
hof Cottbus ist aber mit geringem Zeitanfwand mit dffentlichen Nahverkehrsmitteln erreichbar.

Die Gemeinde selbst verfiigt tiber ein differenziertes und teilweise ausreichend leistungsfihiges
Strafennetz. Im Norden der Gemarkung Grof3-Gaglow verliuft die Landesstrafie L50. Sie verbin-
det die Bundesstraien B 115 (AnschiuB Richtung Vetschau und B 115 Richtung Débern) als
Spange zwischen den Orten Kelkwitz, Hénchen, Klein Gaglow, Grofl Gaglow, Kiekebusch und
kreuzt dabei die B 169 (Anschluf Richtung Senftenberg) und die B 97 (Anschlufl Richtung
Spremberg). Gleichzeitig stellt sie die Verbindung zur ebenfalls im Norden verlaufenden Bun-
desautobahn BAB 15 mit ihren Anschluflstellen Cottbus Ost und West dar.

Groll Gaglow ist iiber die Cottbuser, die Sachsendorfer und die Chausseestralle an Coitbus direkt
angebunden, Die beiden erstgenannten Straflen sind als HauptsammelstraBie klassifiziert. Die Har-
nischdorfer Strafle bildet die Grenze zwischen den Gemeinden GroB-Gaglow und Gallinchen. Sie
bietet eine Trasse zu den siidlich gelegenen Dirfern GroB-Débbern und Harnischdorf, Die Be-
nutzbarkeit ist gegenwintig durch den Zustand der Fahrbahn stark eingeschriinkt. Das trifft sinn-
gemdf auch auf den Reinpuscher Weg zu, der in Richtung Klein-Ofnig fithrt. Die Wegebeziehung
nach Gallinchen {iber die Gallinchener StraBe ist dagegen in einem guten Zustand,

Das nahezu ungegliederte und wenig differenzierte urspriingliche Wegesystem im Dorf, das sich
zum Teil aus ehemaligen Landwirtschafiswegen entwickelt hat, geniigt in der Trassenfihrung und
den Ausbauparametern nicht mehr in allen Fillen den Anforderungen an den modernen Stralen-
verkehr. Es ist uniibersichtlich und filhrt zu zus#tzlichen unnétigen Belastungen der Anwohner
durch den Fahrverkehr,

Belastungen des bestehenden Netzes durch weiteren Fahrverkehr sind zum Teil nicht mehr mog-
lich. Das konnte auch durch den Bau der Landesstrafie als Umgehungssirale vnd die Sanierung
der Chausseestrafe nicht abgetindert werden. Mit dem Ausbau der Verbindung zwischen Gallin-
chen und Grof-Gaglow und dem damit verbundenen Schleichverkehr hat sich der Durchgangsver-
kehr in der Chausseestrafie deutlich erhoht, Der Zustand der StraBen und Wege ist allgemein ver-
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besserungsbediirftiz. Auffillig in GroB-Gaglow ist die grofie Anzahl von Stichwegen.

Pen Biirgern von GroB-Gaglow steht als offentliches Verkehrsmitiel in erster Linie der Bus zur
Verfiigung. Daneben haben sie die Moglichkeit, in Cottbus die nahe gelegene Straflenbahn zu
benutzen. Die Stra3enbahnendhaltestelle der Linien 2 und 4 im Wohngebiet Sachsendorf an der
Zielona-Gora-Strafle, nordlich der Bundesautobahn, befindet sich ca. 800m vom Siedlungs-
schwerpunkt des Ortes entfernt. Sie ist also mit detn Fahrrad got erreichbar. AuBlerdem wird der
Ort durch Uberlandlinien bedient.

Die Hauptrad- und FuBlgingerverbindungen zur Stadt Cottbus und zu den nahe gelegenen Nach-
bargemeinden im Osten und Westen verlaufen entlang der hoher klassifizierten Strallen. Daneben
sind der Reinpuscher Weg und die Harnischdorfer Strafie als regionale Radverbindungen ausge-
wiesen. Innerdrtlich besteht ein Defizit an kurzen fiir Fulginger und Radfahrer bequemen Ver-
bindungen zwischen den Teilgebieten des Dorfes, so daB3 Fugiinger hiufig zu Umwegen gezwun-
gen sind, Das Wegenetz fitr sie ist nicht engmaschig genug, um attraktiv fiir den nichtmotorisier-
ten Verkehr zu sein,

Traditionell werden in den Dorfern die Fahrzeuge auf den Grundstiicken abgestelit. Zunehmend
blockieren Kurzparker die schmalen Wege im Dorf. Stellpldtze sind bei den 6ffentlichen Einrich-
tungen (Sportplaiz, Friedhof, Gaststétte...) aber auch bei Gewerbegrundstiicken oft nicht in ausrei-
chendem MaBe vorhanden. Grofere zusammenhéingende Stellplatzanlagen existieren mit Aus-
nahme des Einkaufszentrums im Oit nicht.

Durch das generell erhhte Verkehrsaufkommen, Verdichtungen im Bestand, die Ansiedlung von
verkehrsintensiven Gewerbebetrieben sowie durch Kapazititsprobleme im weitreichenden {iber-
&rtlichen Netz verschéirfen sich die Widerspriiche zwischen den Anspriichen des Verkehrs und den
entgegenstehenden Interessen (Wohnruhe, Erholung, Sicherheit...) zuimehmend. Der individuelle
Fahrverkehr dominiert in zunehmendem MaBe alle anderen, héufig umweltfreundlicheren Ver-
kehrsarten (OPNV, FuBg#nger, Radverkehr, Bahn), die zurtickgedringt werden.

3.4.5 Technische Infrastruktur

Im Gemeindegebiet befinden sich einige Trassen fiir Versorgungsleitungen mit tiberdrtlicher Be-
deutung. Sie kenzenfrieren sich an der Autobahn oder folgen den Strafien. Eine Rohwasserleitung
vom Wasserwerk Sachsendorf folgt der Sachsendorfer Strafle nach Stiden und fithrt weiter entlang
des Waldrandes nach Hamnischdorf, Stidlich wird das Dorf durch eine Mittelspannungs- und eine
Hochspannungsleitung umgangen.

Die Gemeinde ist mit allen notwendigen Medien der technischen Infrastruktur versorgt und teil-
weise an die regionalen Netze angeschlossen. Der Aufbau einer Schmutzwasserkanalisation ist im
Dorf nahezu vollendet. GroB Gaglow ist an das zentrale Trinkwassernetz angeschlossen. Das Dorf
ist mit Elektroenergie versorgt, Die Strafienbeleuchtung entspricht weitgehend den Anforderun-
gen. Nahezu alle Haushalte kénnen mit Erdgas versorgt werden. Das Regenwasser wird, neben der
Entsorgung durch Versickerung oder mittels Rohrleitungen, teilweise noch traditionell iiber offene
Griben zum Seegraben geleitet, Das bestehende System muf} instandgesetzt, erweitert und verbes-
sert werden. In GroR-Gaglow existiert ein Fernmelde- und Antennennetz, an welches alle Haus-
halte angeschlossen werden kénnen, Die zentrale Abfall- und Wertstoffentsorgung ist iiber ein
funktionierendes Holesystem gewshrleistet.

Die Beheizung der Gebiude erfolgt teilweise bereits mit modernen Anltagen. Dancben sind noch
Kohlefeuerungsanlagen im Betrieb, Diese werden zunehmend durch Gasanlagen abgeldst. Die
Floralia betreibt ein Gasheizhaus.

Die Kapazitit der Vorflut ist in GroB-Gaglow durch die Begrenzung des Abflusses aus dem See-
graben in das Kanalisationsnetz von Cotibus eingeschriinkt. Bei Starkregen stBt es zunehmend an
seine Grenzen, Die Loschwasserversorgung kann im Dorf nicht iiber das zentrale Trinkwassernetz
abgesichert werden. Bisher wurde der Dorfieich in die Absicherung einbezogen. Zu den Haupt-
feitungen sind Abstandsforderungen zu erfiillen.

3.4.6 Freiflichen- und Griinstruktur

Das Erscheinungsbild und die Eigenart von GroB-Gaglow werden entscheidend durch den hohen
Gritnanteil im Dorf, das Wegesystem und die Landschaftsnihe gepriigt. Die Rolle des Aufenthalts-
raumes iiberninmmt im Dorf klar der multifunktionell genutzte StraBenraum. Der Anteil reiner
Grim- und Schmuckflichen ist gering. Die Funktionsflichen, wie Sportplatz und Friedhof, sind
ausreichend dimensioniert, miissen aber gestalterisch aufgewertet werden,
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Im alten Dorfkern ist noch ein bedeutender Baumbestand auf Privatflichen vorhanden, der durch
wertvolle Einzelexemplare am Dorfleich und dem Denkmalsplatz (teilweise geschiitzt) ergiinzt
wird. Der geschlossene Bestand gegeniiber der Gaststitte befindet sich auf einem privaten Grund-
stlick und ist deswegen potentiell gefihrdet. Eine geschiitzte Winterlinde an der ehemaligen Zu-
fahrt zum Gut priigt einschneidend die (alte) ChausseestraBe in jhrem Westteil. Hier befindet sich
auch ein weiterer Bereich mit kompaktem Groflgrimbestand im Ort, der mit dem chemaligen
Guispark verbunden ist.

Dieser war lange Zeit sich selbst iiberlassen und hat sich so zu einem wertvollen Biotop entwik-
kelt. Auch diese Flache wurde in private Hand zuriickgegeben. Sie ist eingezéunt und somit der
Offentlichkeit nicht mehr zuginglich. Er préigt den Ortseingang von Westen her entscheidend mit,
Im Osten des Dorfgebietes findet man, als Ausliufer der Forstflichen auf Gallinchener Territori-
um, ein kleines Waldstitck fast ausschlieBlich mit Kiefernbestand.

An ehemals wichtigen Orientierungspunkten des Dorfes oder an Gehdften wurden vielfach Séu-
lenpappeln oder andere markante Einzelbdume angepflanzt, die entscheidend das Ortsbild prigen.
Baumreihen und Alleen sind in GroB-Gaglow nur rudimentir vorhanden, im Westen der (neuen)
ChausseestraBe wurden sie beseitigt. An der DorfstraBe und im Osten der Chausseestrafie bestehen
sie als Obstallee. Altobstbestand ist vielfach noch in den Hausgéirten anzutreffen

Den qualitativen Hauptanteil an den Griinfliichen im Dorf haben die privaten Flichen. Dabei do-
minieren die dorflypischen Nutzungen und Elemente wie Haus- und Kleingiirten, Grabeland mit
kleinen eingestreute Ackerflichen, Die Kleingartenanlagen konzentrieren sich auf fiinf Standorte
im Osten des Dorfes und einen kleineren im Westen.

Das gesamte Gritn- und Freiflichensystem des Dorfes mit seiner Verbindung zur Landschaft, der
bislang extensiven Nutzung stellt einen wichtigen und erhaltenswerten Lebensraum fiir viele Tiere
und Pflanzen dar. Die Grinflichen um den Dorfteich, der Denkmalsplatz und die Brache am
Standort der ehemaligen Gemeindebaracke sind die wichtigsten potentiellen Reserveflichen flr
die Aufwertung des dffentlichen Raumes durch Grilngestaltung.

3.4.7 Orts- und Landschafisbild

Der Ort besitzt mit dem Knoten DorfstraBBe, Chausseestrafie, Cottbuser Strafie eine klar erkennba-
re Mitte, die visuell durch den Kirchturm markiert wird. Hier konzentrierten sich bis in die jlingste
Vergangenheit auch die wichtigen tffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Gaststit-
te, Kirche, Gemeindeblro). Das Straflennetz ist auf diese Zentralitéit ausgerichtet. Die Chaussee-
strafle mit den Anbindungen nach Cottbus bildet das Riickgrad des Dorfes. Die Dorfstrafie als
dltester Teil des Dorfes bleibt, da sie keine wichtige Verkehrsfunktion mehr ibernimmt, aus der
Sicht der Prigung des Ortsbildes fir den Autofahrer eher im Hintergrund.

GroB-Gaglow hat sich im Kern, trotz der Stadtnihe, seinen eigenen dorflichen Charakier erhalten.
Die Siediung ist aus der Sichi des Ortsbildes in sich strukturiert, und die einzelnen Teilgebiete
weisen einen unterschiedlichen Charakter auf. Dennoch ist das Dorf durch das uniibersichtliche
und unzureichend differenzierte Wegesystem fiir Fremde schwer zu erfassen.

Als milieubildend ist die alte DorfstraBe mit ihrer gewundenen Siraflenfithrung, den platzartigen
Aufweitungen, dem Baumbestand und der sie umgebenden lockeren lindlich geprigten Bebau-
ungsstrulctur besonders hervorzuheben. Der Ost- und der Westteil der Chausseestralle sind als
Teile mit eigenem Charakter genauso zu nennen wie die Harnischdorfer und die Gartenstrafie.
Weiterhin priigen die Anlagen der FLORALIA, das neu entstandene Gewerbegebiet Seegraben
und der Lausitz-Park den westlichen und nérdlichen Teil der Gemeinde.

Der geschlossene Charakter des Dorfes und die Verbindung zur Landschaft konnten trotz Zun-
wachs an Bauflichen erhalten bleiben. Die Gemeinde ist bei der gegenwirtigen Grofle in ihrer
Struktur noch tiberschaubar, obwoh! hier noch Verbesserungen notwendig und méglich sind.

Die Gértnersiedlung erhélt ihren Charakter durch die sehr lockere Bebauung und die zweigeschos-
sigen Siedlungshiuser mit ilwer typischen asymmetrischen Dachform. Die stliche Zufahrt zum
Dorf wird durch die Kleingartenanlagen dominiert.

Trotz des relativ geringen Anteils 6ffentlicher Freiflichen prigen Natur und Landschaft entschei-
dend den Charakier des Dorfes. Wichtigste Elemente sind dabei, neben den Hausgirten und den
Ackerflichen, der Park, die dorfnahen Wilder sowie der Baumbestand im Ort selbst, die Strallen-
rdome und Plitze sowie die Wasserfliche des Dorfteiches.

Die im Dorf mehrheitlich eingeschossige und offene Bebauung ist in den #lteren Teilgebicten
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vielfach ohne Sockel, lagerhaft bodenstéindig mit Steildach ausgefithrt. Teilweise sind noch die
stehenden Fensterformate erhalten. Die modernen Gebiude dagegen besitzen oftmals hohe Sok-
kelgeschosse und wirken so unproportioniert. Sichtmauerwerk und Putzfassaden sind die héufig-
sten Oberflichenmaterialien. Neben- und Wirtschaftsgebéude prigen ebenso wie die Wohngebéiu-
de entscheidend das Ortsbild mit.

Im Ort sind fast ausnahmslos b#uerliche Gehofte und einzeln stehende Eigenheime vorhanden.
Die Gebiudehoshen iiberschreiten kanm zwei Geschosse. Ausnahmen bilden die Schule, die Villa
der Gemeindeverwaltung/Kindergarten, die Kirche mit dem markanten ortsbildprigenden Turm
sowie die Gewerbebetriebe,

Von den Zufahrtswegen und aus der Landschaft im Stiden hat man gute angenehme Sichtbezie-
hungen zum Dorf mit dem markanten Kirchturm. Der Ortsrand hier ist eingegriint und bildet einen
klaren erhaltenswerten Ubergang zur offenen Landschafl. Wichtig als Orientierungspunkt und als
Besonderheit ist die griine Masse des ehemaligen Gutsparkes.

Das Landschaftsbild wird durch das leicht wellige Relief und die weite ungegliederte Feldmark,
die von Wald gesiumt ist, dominiert. Als Landschaftsteil mit hohem Erlebniswert kénnen die
Laub- und Mischwaldbestiinde im Gemeindegebiet angesehen werden. Die offenen Flichen wir-
ken dagegen teilweise zu weitl#ufig. Sie sind von eingeschriinktem Wert. Der Erlebniswert der
freien Flichen kann durch verschiedene Malinahmen erhiht werden.

Im Dorf selbst sind der alte Dorfkern in seiner Gesamtheit und der Gutspark als besonders erleb-
niswirksam einzustufen. Weniger wertvoll sind dagegen die moderneren Ortserweiterungen, die
Kleingartenfliichen, die Floralia und die Gewerbegebiete in der Gemeinde. Hier gibt es einen
erheblichen Aufwertungsbedarf. Die Kleingartengebiete wirken nur auf die Besitzer selbst als
landschaftlich gut eingebunden.

3.5 Prognose/Leithild

GroBR-Gaglow profitierte in der Vergangenheit von seiner ausgezeichneten Lagequalitiit in Bezug
zur Stadt, den guten Verkehrsverbindungen ins Umfeld und von seiner Nihe zur Landschaft. Das
Dorf ist versorgungsseitig und stadttechnisch voll erschlossen. Die Gemeinde ist eng in die regio-
nalen Verflechtungen einbezogen.

Ein wichtiger Entwicklungsimpuls ist nach wie vor der ungebremste Drang weiter Bevblkerungs-
schichten, Bigentumn zu schaffen und einen Wohnsitz im Gritnen zu suchen. Die Wirtschaft strebt
die Nihe zu den Kunden an. In dieser Hinsicht ist der Lausitz-Park ein Magnet. Der Ort ist einem
unvermindert starken Siedlungsdruck ausgesetzt.

Das ausschlieBlich auf die individuellen Interessen einzelner Nutzergruppen zugeschnitfene unge-
bremste Siedlungswachstum in die Fliche soll im Interesse der Region durch die Raumordnung
und Regionalplanung gesteuert werden. Aus diesem Grunde wird fiir GroB-Gaglow nur die Siche-
tung des Bestandes landesplanerisch befiirwortet, Umfangreiche Flichenausweisungen im Auflen-
bereich werden gegenwiirtig von den zustindigen Stellen nicht befiirwortet. Somit steht dem ob-
jektiv vorhandenen Bedarf nach Bauflichen aus der nicht ortsanséssigen Bevélkerung und von
Gewerbetreibenden der politische Wille der Landesbehorden diametral entgegen.

Weitere Einschriinkungen der Entwicklungsmoglichkeiten ergeben sich durch Schutzgebiete und
die das Gebiet durchschneidenden iibergeordneten StraBlen sowie die Autobahn.

Die Gemeinde besitzt noch Flichenpotentiale im Innenbereich und in Form von Abrundungsfls-
chen fiir die Losung der gestellten Aufgaben. Dabei kann vor allem auf Brachen und Restflachen
i Bestand zuritckgegriffen werden. Ein beachtlicher Teil der Entwicklungstlichen (Kleingarten-
anlagen) ist aber aus rechtlichen Griinden kaum kurz- oder mittelfristig zu mobilisieren. Der Er-
schlieBungsaufwand fiir einige Bereiche ist nicht unbeachtlich,

Die Neuausweisung von Bauflichen wird in Grof-Gaglow nicht, wie allgemein bei Planungen
iiblich, durch den vorhandenen Bedarf begrenzt, sondern durch den politischen Willen der Ge-
meinde und der iiberérilichen Planungstriger. Die Nachfrage nach Wohnbaufldichen wird auch
zukiinftig das Angebot libersteigen.

Der Wohnungsbau bildet den Kern in der Gemeindeentwicklung. Hierbei steht das Ziel, eine sinn-
volle Abrundung der Siedlungsflichen zu erreichen, im Vordergrund. Die Nachfrage nach Gewer-
beflichen kann in den bereits beplanten Gebieten und im Innenbereich in absehbarer Zukunft
befriedigt werden.
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FNP-Grof3-Gaglow

Fine sichere Prognose der Bevilkerungsentwicklung fiir GroB-Gaglow ist nur im Rahmen von Wohnbedarf

grofiriumigen Untersuchungen im gesamten Einzugsbereich des Oberzentrums Cottbus méglich.
Eine derartige Vorausschau hingt dariiber hinaus von der gegenwirtig schwer abschitzbaren
langfristigen wirtschaftlichen Entwicklung des Grofiraumes ab. Daneben sind die Kapazitiiten der
anderen Randgemeinden zu beachten. Bei nicht zn optimistischer Betrachtung kann von einer
leicht riickliufigen bis konstanten Zah! der Wohnbevblkerung in der Wirtschaftsregion Cottbus
ausgegangen werden. Der Bedarf an Wohnflichen aus der nattirlichen Bevolkerungsentwicklung
in der Region ist demnach gering.

Die Gemeinde kann auf Grund der objektiv vorhandenen Randbedingungen aus einer weiten
Spanne von Entwicklungsperspektiven und Szenarios wihlen. Sie braucht nicht die Nachfrage als
Grundlage fiir ihre planerischen Entscheidungen nehmen, solange sie sich bei ihrer Planung unter-
halb dieser Zahlen bewegt.

Ein Extrem flir die Entwicklung wire die Option Nullwachstum unter Erhalt und geringer Weiter-
entwicklung der bestehenden Strukturen. Dabei kann die Eigenart des Dorfes am ehesten gewahirt
bleiben. Natur und Landschaft werden geschiitzt. Den anderen Pol des Spielraumes bildet ein, an
der maximalen Bedarfsbefriedigung orientiertes, nur durch die iibergeordnete Planung gebremstes
Bevblkerungswachstom. Das bedeutete erheblichen Aufwand fiir Planung und Entwicklung der
Flichen sowie Risiken filr die Identitiit der Gemeinde. Nicht zuletzt wiren erhebliche Beeintrich-
tigungen von Natur und Landschaft nicht auszuschliefien.

Das Wohnen auf eigenem Grund und Boden ist die typische léndliche Lebensform, Das schafft die
stirkste Bindung an das Gemeinwesen und ist die Basis fiir die aktive Mitarbeit und das Engage-
ment der Biirger.

Die Entwicklung von Grofi-Gaglow ist in die der Region um Cottbus eingebettet. Bei realistischer
Betrachtung kann von einer leicht riicklinfigen bis konstanten Zahl der Wohnbevblkerung in
Siidbrandenburg ausgegangen werden. Der Bedarf an Wohnfl4chen aus der natiirlichen Bevilke~
rungsentwicklung in der Region ist demnach gering,

Die nach wie vor ungebremste Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde resultiert vor allem
aus Wanderungsbewegungen der Bevilkerung innerhalb der Region und einem Nachholbedarf in
qualitativer und quantitativer Hinsicht bei der Wohnraumversorgung. Die Wohnungen entspre-
chen hinsichtlich ithrer Grfe, ihrer Ausstattung, thres Zuschnittes oder threr Lage hiufig nicht
den Anspriichen der Menschen, Die Blirger sind bereit, eine groBen Teil ihres Einkommens zur
Verbesserung der Situation zu verwenden, Etwa 20% der Familien sind auch in der Lage diese
Wiinsche zu finanzieren,

Untersuchungen zum Wohnbedarf wurden in Form von Umfragen bei der Cottbuser Bevilkerung
représentativ durchgefithrt und verdffentlicht. Tn der Region um das Oberzentrum Cottbus ziehen
danach etwa 53 % der Befragten einen Standort am Stadtrand dem Wohnen in der Innenstadt vor.
Ein beachtlicher Teil der Befragten (ca. 16 %) will unbedingt aufs Land ziehen. Etwa 1/5 der
Bevdlkerung ist auch finanziell in der Lage, sich den Wohnwunsch zu erfullen,

Akzeptiert man diese Zahlen, so ergibt sich fir das gesamte Umland von Cotthus eine Nachfrage
von ¢a. 6500 Wohnungen. Verteilt man diese Zahl auf die bevorzugten Randgemeinden (Grofi-
Gaglow, Kiekebusch, Gallinchen und Kolkwitz) und Ortsteile (Kahren, Sielow) so kann man eine
Nachfrage von mindestens 750WE, (also 1500-2000EW) in Grof3-Gaglow annehmen. Diese grobe
Zahl héngt von vielen Faktoren (Preise, Planungsvorlauf, tatsdchliche Bereitstellung von Fla-
chen...) ab. Insofern sind grofie Abweichungen nach oben und unten anzunehmen. Eine derartige
Entwicklung wiire landesplanerisch nicht gerechtfertigt.

Ein im Interesse der Gemeinde verniinftiges Szenario ist es, von einem langsamen Bevilkerungs-
zuwachs von maximal 650 bis 800 Einwohnern im Perspektivzeitraum auszugehen. Damit kann
zum einen der Eigenbedarf der Bevélkerung von Grof3-Gaglow vollstindig und zum anderen die
grofie Nachfrage aus der Region wenigstens zum Teil befiiedigt werden.

Der Eigenbedarf liegt nach Einschitzung der Gemeinde, untermavert durch Anfragen an die Ver-
waltung, bei ca. 100 EW. Diese Zahl resultiert aus dem Nachholbedarf bei der je Einwohner ver-
fiighbaren Wohnfliche. Aus dieser Zahl ergibt kein tatséichlicher Einwohnerzuwachs fir Grofi-
Gaglow. Es entsteht aber ein Bedarf an neuem Wohnbauland.

Hinzu kommt ein Potential von ca, 100 WE, welches sich aus Zuzugswilligen zusammensetzt, die
der Braunkohle weichen miissen. Die ,,Grotscher Siedlung” kann sich entsprechend erweitern,
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Die Gemeinde GroB-Gaglow hat gegenwirtig einen Einpendlerliberschuss von ca. 1400 Pendlern,
Dabel entfallen ca. 730 auf Cottbus. Das bedeutet dass ca. 670 Pendler tiglich aus der Region
nach GroB-Gaglow zur Arbeit kommen. Dieser Uberschuss begriindet sich in der groBen Anzahl
von Gewerbebetrieben, die sich in den letzten Jahren in der Gemeinde angesiedelt haben.

Wenn es gelingt die damit verbundene Zah! von Autefahrten zu reduzieren, kénnen die Belastun-
gen flir Mensch und Umwelt im bereits vorbelasteten Raum verringert werden. Ein vollstéindiger
Abbau nur der Pendlerbilanz aus der Region (ohne Cottbus) wiirde einen Flichenbedarf fiir 1474
EW ergeben, Realistisch ist eine Zahl von 600 EW, da nicht alle Einpendier eine arbeitsplatznahe
Wohnung suchen. Dieser Bedarf entsteht ausschlieilich durch Zuwanderung aus dem Landkreis
Spree-Neille und anderen Regionen des Landes. Mit Cottbuser Biirgern wird hierbei nicht gerech-
net. so dass rechnerisch kein Zuwachs zu Lasten der Stadt entsteht. Es ist natiirlich nicht auszu-
schliefen, dass Cottbuser sich in GroB-Gaglow ansiedeln. Durch die Begrenzung des Angebotes
kann diese Zahl in Grenzen gehalten werden.

Die Nachfrage aus Dorfern, die weiter vom Oberzentrum entfernt sind, und aus Cottbus nach
Grundstficken mit lindlicher Priigung ist hoch. Sie iiberschreitet die durch die Gemeinde perspek-
tivisch zur Verfilgung gestellten Flichen fiir Wohnbauland.

Die Gemeinde hat nur einen geringen Einfluf} darauf, ob Flichen, die im FNP dargestellt werden,
auch als Bauland entwickelt werden. Man muf} davon ausgehen, daf ein Teil nicht zur Verfiigung
steht. Deshalb werden mehr Flichen als Bauflichen dargestellt, als rechnerisch auf Grund des
geplanten Zuwachses notig sind. In GroB-Gaglow werden vor allem aus rechtlichen Grilnden die
Gartenanlagen kurzfristig nicht zu entwickeln sein,

GroB-Gaglow will keine hoch verdichteten Wohngebiete entwickeln. Es werden ausschlieilich
Wohngebiete filr selbst genutzte Eigenheime geschaffen. Mietwohnungsbau soll nur in sehr einge-
schriinktem Umfang etfolgen. Neubaugebiete sollen mit einer durchschnittlichen Grundstlicksgrs-
e von 700m? (Brutto) entwickelt werden. Eingeschlossen sind anteilig die Strafien- wnd Grinfli-
chen Es wird perspektivisch mit einer Belegung von 2,2 EW je Wohnung gerechnet, was den
Durchschnitt im Land Brandenburg entspricht. Man muss fiir das Dorf davon ausgehen, dass ge-
rade in den Wohmungen, die sich in den letzten Jahren gebaut wurden, durch Wegzug der Kinder
die Belegung je WE geringer sein wird als heute. Deshalb ist dieser Ansatz realistisch.

Bei einer angestrebten Bebauvung ausschlieBlich mit Eigenheimen ermittelt sich fiir 650-800EW
rechnerisch ein Bedarf von ¢a.300-365WE. Daraus ergibt sich ein Flichenbedarf firr den Woh-
nungsbau von 21-25,5ha. Potenziale sind fiir 22,3 ha vorhanden. Dabei entfallen 12,7 ha auf Fli-
chen, die erst langfiistig zur Verfiigung stehen. Kurzfristig stehen nur 9,6 ha fir den Wohnungs-
bau zur Verfligung. Das entspricht einem Einwohnerzuwachs von ca. 300EW. Damit ist das Ziel
eines moderaten Wachstums gesichert.

Fiir die Neuausweisung von Gewerbefliichen besteht in der Gemeinde kein Bedarf. Die Betriebs-
flache der Floralia an der Chausseestrafle mit einer Grofie von 9,3ha wird umgewidmet und zu-
kiinftig als Gewerbefliche dargestelit. Damit konnen alle Anforderungen hinsichtlich Gewerbean-
siedlungen im Perspektivzeitraum befiiedigt werden.

GroB-Gaglow will auch zukiinftig eine Rolle in der Region spielen. Neben dem Ausbau der Ge-
meinde als attrakiiver Wohnstandort steht die Sicherung der wirtschaftiichen Existenz der Biirger
auf der Basis von Dienstleistung, Gewerbe, Handel, Gartenbau und Landwirischaft und die Ver-
besserung der Lebensbedingungen im Vordergrund. Bei der Entwicklung soll die Identitit als
landlich gepriigte Gemeinde erhalten bleiben und das naturrumliche Potential geschiitzt und
weiterentwickelt werden.

Die vorhandene Arbeitsteilung mit dem Verflechtungsraum Cottbus wird ausgebaut. Die Gemein-
de strebt nicht nur die Sicherung des Bestehenden im Rahmen eines Nullwachstums an, sondern es
ist ein langsames moderates Wachstum zugunsten der gesamten Region vorgesehen. So kionnen
auf der einen Seite die Wohnbedtirfnisse der Menschen befriedigt und es kann andererseits trotz
Siedlungsdruck ein Identititsverlust durch Uberfremdung und zu schnelles Wachstum vermieden
werden, Gleichzeitig kann das Gemeinwesen durch das angestrebte Wachstum seine Handlungs-
fihigkeit verbessern und sich stabilisieren.

Das Dorf stelite in der Vergangenheit ein sich selbst regulierendes, relativ autonomes sozial-
tkonomisches System dar, welches mit der Natur im harmonischen Gleichgewicht stand. Der
dérfliche Lebensraum zeichnet sich durch seine Uberschaubarkeit, seinen menschlichen MaBstab
und seine Geschlossenheit aus, Das soll auf den neuen Grundlagen und unter den veriinderten
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Randbedingungen erhalten bleiben, Grofi-Gaglow will daneben seine, durch das lindliche Leben
gepriigte Eigenart und Identitit weiter entwickeln,

Das Dorf kann weiterhin, trotz Anderung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen eine alternati-
ve Lebensform zur Stadt sein, wenn das Gemeinwesen in der Lage ist, sich den neuen Bedingun-
gen anzupassen, Durch das enge Nebeneinander von Arbeiten und Wohnen, die Vielfalt der Nut-
zungen auf kleinem Raum, die Ndhe zur Natur, auch der Moglichkeit, Eigentum zu schaffen, nicht
zuletzt durch die besondere soziale Gemeinschaft in der man lebt und die Geschichte, wird das
Dorf weiterhin als unverwechselbarer Ort zum Leben, als Heimat attraktiv sein. Dieser Herausfor-
derung will sich die Gemeinde Grofi-Gaglow stellen. Die Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Bevolkerung werden schrittweise weiter verbessert und modernen Anforderungen angepaft, ohne
stitdtischen Leitbildern zu folgen.

Das Dorf ist untrennbarer Teil unserer Kulturlandschaft, der durch wirtschaftliche Thtigkeit und
typische Siedlungs- und Baustrukturen, von der Landschaft geprigt, gekennzeichnet ist. Die Uber-
schaubarkeit von Grofl Gaglow soll durch die Weiterentwicklung der Eigenart der alten Ortsteile,
durch die Herausbildung eines unverwechselbaren Charakters der neuen und durch die Entwick-
lung des StraBen- und Freiflichensystems auch in Zukunft gewdhrleistet bleiben, Dabei wird der
Ortsmitte, dem Zentrum der Gemeinde, mit dem Wachstum des Ortes eine wichtige Rolle bei der
Herausbildung der Identitét und Eigenart von Grof-Gaglow zufallen. Das Ortsbild wird gepflegt
und durch weitere Griinstrukturen sowie durch eingepalite Wohngebiete ergiinzt.

Die Anbindung an das Umland wird verbessert und die Landschaft aufgewertet. Vorhandene Un-
zuldnglichkeiten und Millstinde im Bestand werden gemeinsam mit den Biirgern schrittweise
beseitigt. Ziel ist die Verbesserung der Erlebbarkeit von Siediung und Landschaft. Es wird ein
weicher durchgriinter Ortsrand herausgebildet..

Deutschland hat eine der geringsten Eigentumsraten auf dem Wohnungssektor in Europa. Offizi-
elles Ziel der Regierungspolitik ist es, Bigentum fiir breite Kreise der Beviélkerung zu schaffen.
Grofi-Gaglow will auch zukiinftig seinen Beitrag dazu leisten. Gerade das Wohnen auf eigenem
Grund und Boden ist die typische lindliche Lebensform. Das schafft die stiarkste Bindung an das
Gemeinwesen und ist die Basis fiir die aktive Mitarbeit und das Engagement der Birger., Ein
Uberangebot an Flichenausweisungen im FNP ist notwendig, um den realen Bedarf befriedigen
zu konnen, denn nicht alle dargestellten Entwicklungsflichen stehen dem Markt tatstichlich zur
Verfgung. Ein Uberangebot ist notig, um den Baulandmarkt zu stiitzen. Nur so konnen die
Grundstiickspreise auf einem ertriiglichen Niveau gehalten werden und ist kostengiinstiges Bauen
moglich.

Die Gemeinde will sich als Wirtschaftsstandort fiir die Produktion von Giitern und landwirtschaft-
lichen Erzeugnissen, fiir Handel, Diensfleistung und Handwerk im Stiden von Cottbus weiter be-
haupten. Bin optimaler Branchenmix und eine ausgewogene Mischung von kleinen und groferen
Betriecben wird, als Beitrag zur Schaffung neuer Arbeitsplitzen, angestrebt. Voraussetzung fiir
zukiinftige Entwicklungen und Umstrukturierung sind auf den vorhanden Flichen zu schaffen.

Ein wichtiges Ziel ist der Erhalt der Vielfalt der konomischen Strukturen und die Intensivierung
der Nutzungsmischung, Die Tendenzen der Entmischung von Nuizungen sollen eingedimmt wer-
den, Vertriigliche Nutzungen sollen kleinteilig miteinander vermischt bleiben. So sind kurze Wege
méglich, Nutzungshomogene Bereiche sind nur vorgesehen, wenn sie mit anderen véllig unver-
tréiglich sind. Das trifft vor allem auf die groflen Gewerbe- und Versorgungsunternehmen zu.

Die Gemeinde will daneben Ort fiir Erholung und Freizeitgestaltung im Grenzbereich von Stadt
und Landschaft sein. Die Landwirtschaft, als Landschaftspfleger und Ernshrer, sowie der Obst-
und Gartenbau, werden weiterhin den Ort prigen und sollen geftrdert werden. Dabei wird auf
eine nachhaltige auf 6kologischen Grundsétzen basierende Feldwirtschaft orientiert.

Der Anteil der Kiefernmonokulturen wird verringert. Der 8kologische Wert der Forstflichen wird
erhoht. Die Gewisser werden erhalten und ihre Naturnihe gefordert,

Griin- und Freiflichen, Vegetations- und Biotopstrukturen, in ihren vielfiltigen Formen, nehmen
wichtige stidtebauliche und tkologische Aufgaben war. Sie erfiillen kulturelle, soziale, gestalteri-
sche und gesundheitliche Funktionen. Deren Leistungsfihigkeit soll durch den Verbund und die
Vernetzung der Strukturen erhéht werden. Bestehende wertvolle Freirfiume sollen dem Besied-
lungsdruck entzogenen werden.

Natur und Landschaft sind unersetzliche und wesentliche Fakioren zur Erhhung der Lebensqua-
litdt; gleichzeitig sind sie uns in die Héinde gelegt, um sie fiir zukiinftige Generationen zu schiitzen
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und zu pflegen.

Ziel der Gemeindeentwicklung ist, im Sinne einer 8kologisch orientierten nachhaltigen Entwick-
lung, ein wirksamer Boden- Wasser- und Klimaschutz, die Anpassung der Siedlungsstruktur an
rtliche und regionale Ressourcen, die Orientierung der Flichenentwicklung an der Leistungsfi-
higkeit der Infrastruktur und die Abstimmung mit der Leistungsfiihigkeit des Natur- und Wasser-
haushaltes. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor Inanspruchnahme von Aufienbereichsflichen.
Angestrebt wird ein vollstiindiger und zeitnaher Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft.
als Voraussetzung von Flicheninanspruchnahmen. Nutzungsumwidmungen von Flichen werden
nur unter Beachtung der dkologischen Standorteignung erfolgen. Vorbeugender Umweltschutz,
nach dem Prinzip Immissionsminderung vor Immissionsschute, wird groBgeschrieben.

Bei allen EntwicklungsmaBnahmen in der Gemeinde sind die Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft zu analysieren und notwendige Beeintrichtigungen so gering wie méglich zu halten, Es sind
geeignete Kompensationsmafinahmen parallel zu planen und durchzufiibren. Wichtige Lebens-
riiume von Pflanzen und Tieren sind zun schiitzen und neue zu gestalten.

Bei der Dorfentwicklung wird auf eine schonende und nachhaltige Inanspruchnahme der natiirli-
chen und lokalen Ressourcen orientiert. Fragen der rationellen Energieanwendung sollen bei der
Gemeindeentwicklung einen Schwerpunkt bilden. Bei der Gemeindeentwicklung wird auf die
Ausschdpfung aller Energiesparpotentiale filr Prim#renergie orientiert. Das vorhandene Erdgas-
netz bietet hierfilr eine gute Ausgangsbedingung,

Das Bereitstellen von Ausgleichsflichen ist wichtiger Bestandteil der Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung, Uberfliissige Versieglungen sollen vermieden werden. Die Nutzung und Versicke-
rung des Niederschlagswassers stehen vor ¢iner Ableitung, Fiir den Schutz des Bodens sind Erosi-
on und Deflation sowie schidliche Bodenverunreinigungen auszuschliefen.

Bei der Planung werden die Kaltluftaustauschbahnen berlicksichtigt. Ziel ist der Erhalt der land-
schaftsbezogenen Erholungsrdume und das Schaffen von weiteren Moglichkeiten (FuBwege) der
Erlebbarkeit der Landschaft,

Eine extensive Nutzung des Freiraumes ist zu fordern. Wertvolle Lebensriume sind zu erbalten
und neue zu schaffen. Naturferne Biotope sollen zu dkologisch wertvolleren umstrukturiert wer-
den. Im Interesse des Artenschutzes sind Gebiete mit relativer Unzugénglichkeit zu erhalten und
neu zu schaffen. Sensible Bereiche sind von menschlicher Einwirkung freizuhalten.

Grunds#tzlich stehen die ALVF nach derzeitigem Kenntnisstand der geplanten Flichennutzong
nicht enftgegen.

Prioritit bei der Gemeindeentwicklung hat die Verkehrsvermeidung und die Forderung des nicht-
motorisierten sowie offentlichen Nahverkehrs. Andererseits sind die Ortlichen und regionalen
Anforderungen an die verkehrliche Infrastrukiur zu erfiillen. Die Beeintrichtigungen der Wohn-
bevdlkerung sind auf das notwendige MaB und einen méglichst kleinen Kreis zu beschranken.
Durch VerkehrsberuhigungsmaBnahmen soll der iiberdrtliche Verkehr aus dem Dorflkern fernge-
halten und der Zielverkehr auf die leistungstihigen Randstrafien gedriingt werden..

Der Tendenz der Ubermobilitit soll durch eine kleinteilige ausgewogene Mischung von Arbeiten,
Versorgen, Wohnen und Erholung begegnet werden, um so unndétige Wege zu vermeiden. GroB-
Gaglow will Ort der kurzen Wege werden und so die negativen Einfliisse des motorisierten Ver-
kehrs einschrinken. Die Fiicheninanspruchnahme durch den Fahrverkehr soll ebenfalls minimiert
werden. Dazu wird die Mehrfachnutzung von verkehrlicher Infrastruktur angestrebt, Die Strafien-
riume sollen neben dem Fahrverkehr auch anderen Nutzergruppen (Nichtmotorisierte) und Funk-
tionen (Aufenthalt, Ortsgestaltung) dienen,

Die Siedlungsentwickhung soll an die vorhandenen Infrastrukturirassen angepalt werden. Mittel-
fristig ist der vollstindige AnschiuB aller Haushalte an die zentrale Schmutzwasserkanalisation
vorgesechen.

Bei der Planung der Gemeindeentwicklung und der Durchfiihrung von Mafnahmen wird auf die
moglichst breite Einbindung der Bevolkerung und aller gesellschaftlicher Gruppen orientiert. Es
wird auf eine frithzeitige und umfassende Information der Biirger orientiert, Die Eigeninitiative
und kleinteilige Entwicklung auf der Parzellenebene werden im Gegensatz zu weiteren GroBipro-
jekten gefirdert. Bei der Eniwicklung von Projekten im Rahmen von ,privat-public-partnership”
steht der Ausgleich zwischen Investoreninteressen und 6ffentlichen Zielen im Vordergrund.
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Mit dem Entwicklungskonzept werden die geordnete stidtebauliche Entwicklung von Grof-
Gaglow fiir den Prognosezeitraum und die sozialgerechte Bodennutzung gewihrleistet, eine men-
schenwiirdige Umwelt gesichert sowie die Lebensgrundlagen geschiitzt, wie es das Baugesetzbuch
fordert.

Nicht alle der aufgefithrten Ziele der Gemeindeentwicklung kinnen mit Hilfe der Flichennut-
zungsplanung oder durch die verbindliche Bauleitplanung erreicht werden.

4 Flichennutzung
4.1 Siedlung/Umland

GroB-Gaglow wird den Landschaftsverbrauch gering halten. Nur Bereiche, die erschlossen sind
oder von der Landwirtschaft nicht mehr beansprucht sind, werden im Rahmen von Abrundungen
der Siedlung hinzugefiigt.

GroB-Gaglow als Wohnstandort schopft einen grofien Teil seiner Kraft aus der unmittelbaren
Nihe zur offenen unverbauten Landschaft. Deshalb ist die Zugiinglichkeit der Felder und Wilder
zu verbessern. Gleichzeitig wird durch den Erhalt der griinen Orisréinder und das Neuschaffen
derartiger Pufferzonen zwischen Gewerbegebiet und der Feldmark die Einbindung des Dorfes
verbessert.

Die rdumlichen Schwerpunkte der Entwicklung verlagern sich vom nérdlichen Rand des Dorfes in
den Bestand. Das Wachstum des Ortes wird sich vorwiegend in Ost-West-Richtung und als In-
nenentwicklung vollziehen, um die offene Landschaft als wichtigstes Kapital der Gemeinde zu
schonen. Siedlung und Landschaft sollen auch weiterhin harmonisch verflochten bleiben,

4.2 Landwirtschaft/Wald

Zwr Landwirtschaft gehoren insbesondere der Ackerban, die Wiesen- und Weidewirtschaft, die
gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, die Imkerei und die Binnenfischerei.

Die Flichenanteile fiir Landwirtschaft und Gartenbau werden nicht wesentlich verringert. Geringe
Inanspruchnahmen durch die bauliche Abrundung der Siedlungsfiéiche sind an der Sachsendorfer
StraBe, nordlich des Sportplatzes und stidlich der Gotscher Siedlung vorgesehen. Die zusammen-
hiingenden grofien Schlige sind davon nicht betroffen.

Der Begriff Wald beinhaltet die auf Ertriige orientierte Forstwirtschaft genanso wie die Waldge-
bieic in denen der forstliche Ertrag nicht die entscheidende Rolle spielt oder Rodungen. In Grof3-
Gaglow iibernehmen alle Waldfl4chen auch eine wichtige Erholungsfunktion.

Der Waldanteil in der Gemeinde wird weitgehend erhalten. Lediglich an der Harnischdorfer Stra-
fe wird ein Splitterstiick und ein straBenbegleitender Waldstreifen ttberplant. Die Fliche des alten
Munitionsbunkers ist, obwohl durch einen Landwirtschaftsbetrieb genutzt, als Wald dargestellt.
Landwirtschaftsbetriebe sind im Auflenbereich privilegiert. Somit besteht kein Widerspruch zwi-
schen Realnutzung und Darstellung im FNP. Die Entwicklung des Grundstiicks zum Bangebiet ist
nicht vorgesehen.

Im Siiden der Gemeinde wird eine als Mafnahmefldche im Landschaftsplan vorgesehene Fliche
als Waldfliche dargestellt. Hier konnen sowohl die dkologischen Mafinahmen als auch Kompen-
sationsmaBnahmen filr die Waldinanspruchnahmen vorgesehen werden. Der Waldsaum wird da-
mit abgerundet. Fiir die Landwirtschafi ist der Bereich von geringem Interesse. Die Fliche liegt
seit Jahren brach.

Die als Wald und Ackerfliche dargestellten Gebiete bilden im Planungszeitraum gemeinsam den
Aufenbereich, in dem sich die Zuliissigkeit von Bau- und sonstigen Vorhaben nach § 35 BauGB
richtet.

Im FNP sind, wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir den Natur- und Landschaftsschutz, die Gra-
belandflichen, gréfieren Hausgirtenbereiche und Obstwiesen als besondere At der {(privaten)
Griinflichen dargestellt. Die itbrigen Flichen werden gem, § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB als Land-
wirtschaftsfliche ausgewiesen.

Im Flichennutzungsplan werden die vielfiltigen Differenzierungen der Forstflichen aus dem
Landschaftsplan in Laubwald, Mischwald oder Heiden nicht tibernommen. Die Flichen werden
einheitlich als Wald gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB dargestellt. Eine Unterscheidung zwischen
Erholungs- und Schutzwald ist im Landschaftsplan nicht mehr vorgesehen.
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Die Flichen flir Landwirtschaft und Wald werden durch Signaturen gem. § 5 Abs, 2 Nr. 10
BauGB iiberlagert. Damit werden die Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Beden, Natur und Landschaft aus dem Landschaftsplan tibernommen,

4.3 Siedlungsstruktur

4.3.1 Nutzungen

Die neuen Bauflichen werden vorwiegend als Wohnbauflichen dargestellt. Auf der Entwicklung
des Wohnens Hegt der Schwerpunkt der Gemeindeentwickiung.

Insgesamt sind im FNP 52 ha als Wohnbauflichen und 32 ha als Wohnbaufllichen mit hohem
Griinanteil dargestellt.

Wohnbauflichen dienen vorwiegend dem Wohnen. Die der Versorgung dienenden Einrichtungen,
nicht storenden Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie soziale, kirchliche, kulturelle gesund-
heitliche und sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe
sind zuldssig. In GroB-Gaglow werden die Fléchen sich vor allem als Allgemeine Wohnpebiete
WA gem, § 4 BauNVO entwickeln. Reine Wohngebiete WR gem. § 3 BauNVO sind wegen der
Immissionsvorbelastung vnd dem Konfliktpotential mit der lindlichen Lebensweise nicht anzu-
streben. Es ist daneben auch die Entwicklung zu Kleinsiedlungsgebieten WS gem, § 2 BauNVO
mdglich.

Im Fhichennutzungsplan werden Wohnbauflichen mit cinem angestrebten hohem Griinanteil als
» Wohnbauflichen mit landschaftlicher Prigung®” dargestellt. Das Anliegen wird vor allem durch
grofe Grundstitcke im Baugebiet sichergestellt werden kinnen. Die durchschnittliche GRZ soll
den Wert von (0,2 auf diesen Flichen nicht iiber-, bzw. eine durchschnitiliche Grundstiicksgréfe
von 600m? je Wohneinheit nicht unterschreiten. Diese Baugebiete sind dort ausgewiesen, wo
wertvolle, zu erhaltende Grilnstrukturen vorhanden sind oder die Einbindung in die Landschaft
wichtiges Ziel ist. Hier wird vorwiegend die Festsetzung als Kleinsiedlung gem. § 2 BauNVO in
Betracht kommen,

Mit der Festsetzung wird ein Beitrag geleistet, im Siedlungsbereich eine vielfiltige Biotopaus-
stattung zu entwickeln, wie es im Landschaftsplan gefordert wird. Gleichzeitig werden durch die
geringe Dichte und den hohen Freifléichenanteil die Lebensbedingungen der Menschen verbessert
und ein Beitrag zur Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes geleistet.

Zu den in allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Betrieben zihlen unter anderem Elektrowerk-
gtitten, Optiker, Uhrmacher, Feinmechaniker, Medizintechniker, Korbmacher, Schuhmacher,
Schneider, Schreibbiiros, Maklerbiiros, Friseure, Fotoateliers, Lichtpausereien, Wischereien,
Farbereien, Reinigungen, Lager mit geringem Warenumschlag und hnliche,

Gemischte Bauflichen sind im FNP dort vorgesehen, wo bereits eine Mischung vorhanden ist
oder bestehende Flichen erweitert werden sollen. Sie fungieren daneben als Puffer zwischen Ge-
werbe- und Wohngebieten, Mit der Ausweisung gemischter Bauflichen wird dem Ziel enispro-
chen, eine kleinteilige Nutzungsmischung und —vielfalt im Dorf zu erhalten. Die Darstellung von
Mischflichen erlaubt flir die betreffenden Gebiete eine flexible, weitgeficherte zukunflsorientierte
Entwicklung, Vorhandene Betriebe kéunen ihren Standort sichern, soweit sie das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Der alte Dorfkern, siidlich der Dorfstralie, wird als ddrfliches Mischgebiet MD gem. § S BauNVO
dargestellt, um die vorhandenen Landwirtschaftsstellen zu schiitzen und die Ansiedlung weiterer
zu fordern.

Der als MD dargestellte Bereich ist durch einen vorhandenen Landwirtschafisbetrieb (Standort
Gartenstrafic und Ostteil Dorfstrafe), Kleinsiedlungen mit entsprechenden Nutzgérten, die im
Einzelfall in {hrer Nutzung Nebenerwerbshetrieben nahe kommen, und sonstige Gewerbebetriebe
gepriigt. Das rechifertigt die Darstellung als MD-Gebiet. Damit wird den betroffenen Biirgern die
Absicht der Gemeinde deuilich gemacht, dass die Landswirtschaft im Dorf einen besonderen
Schutz geniefit.

Per Bereich besitzt auf Grund seiner historischen Entwicklung das Potenzial zur Ansiedlung ver-
loren gegangener dorftypischer Nutzungen. Die Grundstiicke sind sehr groft und durch einen be-
deutenden Bestand an ehemaligen landwittschaftlichen Nebengeb#uden gekennzeichnet Auf
dieser Entwicklungsfliche kémnen sich vor allem landwirtschaftliche Nebencrwerbsbetriebe, Be-
iricbe zur Be- und Verarbeitung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie die der Versor-

D. :Planungsbiiro Wollt/i2. | L00/GG-FNP2 Erliut?-schlussfassg.doc Begriindung Seite 24

Wohnbauflichen

Gemischte Baufldchen



FNP-GroB3-Gaglow

gung des Dorfes dienende Handwerksbetriebe ansiedeln.
Insgesamt sind 21,3 ha als gemischte Bauflfichen und 4,7 ha als Dorfgebiet dargestellt.

Gemischte Bauflichen dienen dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storen-
den Gewerbebeiricben. Das Wohnen, die Versorgung und die Erwerbstiitigkeit sollen hier, dorfly-
pisch, in enger Nachbarschaft nebeneinander existieren kinnen. Der zuldssige Storgrad ist hoher
als in Wohngebieten, Eine Mischung muf} tatsfichlich vorhanden sein. Keine der beiden Seiten
darf deutlich iiberwiegen. Der Ruheansprich des Wohnens nach Feierabend, an den Wochenen-
den und an Feiertagen entspricht weitgehend dem von Wohngebieten.

In Dorfgebieten (MD-Flidchen) hat die Landwirtschaft vor den anderen zuléssigen Nutzungen den
Vorrang, Damit sind die beabsichtigte Standortsicherung des vorhandenen Landwirtschaftsbetrie-
bes sowie der Nebenerwerbsbetriebe und damit der Erhalt der dorftypischen Lebensweise ge-
wiihrleistet. Daneben wird die Neuschaffung von Landwirtschafissteflen gefordert. Die Nachfra-
gen m der Gemeinde rechtfertigen die Planungsabsicht,

Der historische Ortskern des Dorfes kann, nicht nur in Bezug auf das Ortsbild, sondern auch auf
die Nutzungen mit der Bestimmung erhalten bleiben und sich weiter entwickeln. Die tibrigen,
nicht als MD festgeschriebenen Bauflichen, sollen sich zu ,,normalen” Mischgebieten MI gem. §
6 BauNVO entwickein.

7Zu den im Mischgebiet zulissigen Betrieben und Einrichtungen gehoren, neben den auch in
Wohngebieten zuldssigen, unier anderem Geschifts- und Biirogebaude, Einzelhéindler, Gaststét-
ten, Reparaturwerkstitten filr Kfz und Falrrdder, Buchbinder, Drmcker, Bécker, Fleischer,
Klempner, Glaser, Maler, Dachdecker, kleine mechanische Reparaturbetriebe, Fullbodenleger,
Ofensetzer, kleine Fuhrunternchmen, Fahrschulen, Gebranchtwagenhandel (ohne Reparatur),
gewerbliche Sportanlagen und &hnliche.

Einige der bestehenden Gewerbe in GroB-Gaglow entsprechen nicht den im FNP dargestellten
Baufldchen, Das trifft z. B. auf den Steinmetz in der Harnischdorfer Strale zu. Hier sind Gemen-
gelagen entstanden, die aber erhalten bleiben sollen. Real sind bisher keine Nutzunglkonflilte
aufgetreten. Bei Erweiterungen muf} aber gesichert sein, dafl keine Stdrungen entstehen.

Die Entwicklung der Gewerbeflichen im Dorf ist fiir den Betrachtungszeitraum weitgehend abge-
schlossen. Sie konzentrieren sich im Nordwesten der Gemeinde anf das Gewerbegebiet Seegra-
ben, Die Flidchen der Floralia ndrdlich der L50 werden, im Gegensatz zur wrspriinglichen Vor-
stellung der Gemeinde, auf Grund der Realnutzung im FNP nun auch als Gewerbegebiet darge-
stellf, Damit wird einerseits der Gartenban weiter ermdglicht und andererseits der begonnene
Umstrukturierungsprozess gefordert.

Insgesamt sind 29 ha als gewerbliche Bauflichen Uiber 6 ha als eingeschrinktes Gewerbegebiet
dargestellt, Neue Gewerbefldchen, unter Inanspruchnahmen von Freiraum, werden nicht entwik-
kelt.

Gewerbliche Baufldchen dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belistigenden
Gewerbebetrieben aller Art. Auflerdem sind noch Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebsiude
sowie Tankstellen zulfissig. Die betroffenen Flichen in GroB-Gaglow sind zum grofien Teil bereits
durch Bebauungspléne als Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Industriegebicte
(GI) gem. § 9 BauNVO wird es in Grofi-Gaglow nicht geben.

Im Nahbereich zur Wohnbebauung wird die Zulissigkeit von Gewerbebetrieben durch die Fest-
setzung von eingeschriinkten Gewerbegebieten (Gee) geregelt. Das trifft Flichen im Gewerbege-
biet Seegraben Nord und Teile der Gewerbeflichen an der Cottbuser StraBe. Damit werden die
Festsetzungen das B-Planes Gewerbegebiet Seegraben-Nord in den FNP iibernommen. Der zuléis-
sige Storgrad in Gee entspricht dem von Mischgebieten. Wohnen ist in allen Gewerbegebieten nur
in sehr eingeschriinktem Malle zulissig,

Als Sonderbauflichen werden in der Gemarkung ausschlieSlich vorhandene Nutzungen gesichert.
Das sind zum einen das Einkaufszentrum ,,Lausitz-Park™ und zum anderen der Standort der Flora-
lia in der GHrtnersiedlung, Neuausweisungen von Sonderbauflichen sind nicht vorgesehen. Mit
der Darstellung als Sondergebiet fiir den Intensivgartenbau soli im Interesse des Orts- und Land-
schaftsbildes und der angrenzenden Wohnbebauung die Entwicklung zum Gewerbegebiet unter-
bunden werden.

Per ehemalige Munitionsbunker des Panzerregiments in den sildlichen Waldgebieten ist aus der
Sicht der ehemaligen Nutzung als Sondergebiet anzusprechen, hat aber seine Bedeutung villig
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verloren. Er wird heute von einem Landwirtschaftsbetrieb genutzt und ist als Waldfliche darge-
stellt.

Die beiden Sondergebicte nehmen zusammen eine Fliche von 16 ha ein.

Die vorhandenen Flichen fiir die Versorgung und den Gemeinbedarf werden erhalten. Nenauswei-
sungen sind nicht notwendig. Flichen fiir Versorgungsanlagen werden in der Gemeinde nicht
notwendig. Fiir den Gemeinbedarf stehen tiber 1 ha zur Verfiigung.

Im Dortkern wird eine lockere Bebauung angestrebt. Damit wird eine Durchgriinung erreicht und
so das typische Dorfbild erhalien.

Im Interesse des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und im Interesse der Kostenmini-
mierung sollen in den Neubaugebieten grifiere Dichten zugelassen werden. In diesem Fall miissen
aber groflere dffentliche Griinflichen oder zusammenhéngende Gartenflichen im Nahbereich
geschaffen werden. Das bedeutet Konzeatration der Bebauung auf der einen Seite und gleichzeitig
Schaffen grofierer zusammenh#ingender tkologisch, gestalterisch und funktionell wirkungsvollerer
Grinbereiche auf der anderen.

Allgemein sind im Dorf eingeschossige Geb#iude, z. T. mit ausgebautem DachgeschoB dominie-
rend, Im Interesse des Bodenschutzes soll grundstitzlich der volle Ausbau der Dachriume zugelas-
sen werden. Damit werden die Décher hiiufig zum VollgeschoB. Bei Neubaugebieten kann die
gewiinschte Gestaltang durch das Festsetzen der Traufhéhe gesteuert werden. Da zweigeschossige
Bebauung, bei gleicher Kapazitit, zu einer geringeren Bodenversieglung als eingeschossige fijhrt,
soll bei Neubaugebieten gepritft werden ob eine gréBere Gebéudehshe orts- und landschaftsbild-
vertriglich ist.

Anf die Darstellung von Baugebieten, wie in Bebauungsplidnen, wird wegen der gebotenen Flexi-
bilittit der Planung weitgehend verzichtet. Ausnahmen sind die Dorfgebiete (MD), die einge-
schriinkten Gewerbegebiete (GEe} und in gewisser Weise die Sondergebiete. Die MID-Gebiete
und die gemischien Bauilichen werden wegen der besseren Unterscheidbarkeit farblich differen-
ziert.

Fiir die aufgelockerten Wohnbauflichen, als ,,Wohnbauflichen mit landschaftlicher Prégung”
bezeichnet, wurde sine neue Signatur entwickelt.

Die Abgrenzung der Baufiichen richtet sich im wesentlichen nach vorhandenen in der Ortlichkeit
klar erkennbaren Nutzungsgrenzen. Die vorhandene Strukfur der Flurstiicke wurde, soweit mog-
lich beachtet. Im Rahmen der Bebauungsplanung kénnen die dargestellien Abgrenzunpgen zwi-
schen den Bauflichen angepalit werden.

4.3.2 Verkehr

Die Einbindung der Gemeinde in das regionale StraBensystem wird erhalten und langfristig ver-
bessert. Wichtigstes Element dieses Systems bleibt die 1. 50 (Madlower Strafie), die das Dorfge-
biet im Norden umgeht. Sie fungiert fiir die Gemeinde als Hauptsammelstrafie. Die Durchléissig-
keit der Landesstrale ist zn erhalten und gegebenenfalls durch geeignete MabBnahmen (Knoten-
ausbau mit Ampeln) zu verbessern. Die Mafinahmen liegen aber nicht in der Hand der Gemeinde.
Sie wird dadurch, daB die Siedlungsentwicklung derart erfolgt, dal keine Behinderungen des
flieBenden Verkehrs durch Anlieger méglich sind, das Anliegen unterstiitzen. Neue Grundstiicke
werden nicht direkt tiber die Landessirafle erschlossen.

Nach den Vorstellungen des Landes ist mitiel- bis langfristig eine Ortsumfahrang im Stiden der
Gemeinde vorgesehen, die die B 97 in Gallinchen mit der B169 in Schorbus verbindet. Die Trasse
sollte nach einer ersten Vorstellung (Stn. vom 20.01.1998) vom Bruderberg kommend entlang der
Hochspannungsleitung geflihrt werden. Eine Feintrassierung liegt noch nicht vor. Mit dieser Maf-
nahme wiirden weitere Belastungen auf die Gemeinde zukommen; die Landschaft wiirde zer-
schnitten.

Der Ausbau der Sachsendorfer StraBe zur LandesstraBBe war in der ersten Fassung des FNP vorge-
sehen. Die neuen angrenzenden Wohngebiete haben durch Ihren Bebauungsabstand die Planungen
bereits beriicksichtigt.

Diese vorgesehene ortsnahe Trassenfilhrung der Stidumgehung und eine Anbindung des Dorfes
ither die Sachsendorfer StraBle an diese HauptverkehrsstraBe liegen nicht im Interesse der Ge-
meinde Grol-Gaglow. Von den Biirgern wurden bereits erhebliche Bedenken angemeldet.

Da fiir die geplanten Landesstralen noch keine Planfeststellungsverfahren laufen oder abgeschlos-
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sen sind, erfolgt keine Darstellung im FNP. Auf einer Beratung am 12.11.1998 wurde vom zu-
stindigen Bearbeiter gedulert, dal die Trasse wahrscheinlich weiter siidlich auferhalb der Ge-
markung verlaufen wird. Grof-Gaglow wire davon nicht betroffen.

Tangential zum Derf liegen die zokiinftigen Sammelstraien des Ortes: die Sachsendorfer Strafle
und die Harnischdorfer Sirafle. Beide haben aus der Sicht der Raumbreiten und ihrer Lage im
Siedlungsgebiet, das Potential, den Verkehr des Ortes zum Hauptnetz abzuleiten.

Durch die Entwicklung der Randstrafien, das Schaffen einer klaren Hierarchie der Strafien und
begleitende bauliche MaBnahmen an den inneren Ortssirafien ist es modglich, den Fahrverkehr aus
dem Ortskern weitgehend zu verdriingen, ohne daf} die Attraktivitit des Standortes Grofi-Gaglow
EinbuBen erleidet. Alle Mafinahmen der Verkehrsgestaltung milssen darauf ausgerichtet werden,
dal} es fiir den Aufofahrer, der sein Ziel auflerhalb des Dorfes sucht, bequemer ist, iiber die Rand-
stralBen zum Haupmetz zu gelangen, als das Dorf zu durchqueren, Umwege werden von Autofah-
rern erfahrungsgeméf germe in Kauf genommen, wenn sie zu einer Zeitersparnis fllhren und be-
quem sind. Das Innere des Derfes soll dem lokalen Fahrverkehr, dem Radfahrer und FuBginger
vorbehalten bleiben. Neue Baugebiete sollen den Verkehr moglichst direkt nach aufien ableiten.
Sie haben Riicksicht auf das Verkehrskonzept zu nehmen, Verkehrsinfensive Gewerbe haben im
Dorfkern nicht ihren Standort.

Die Harnischdorfer Strafie wird gegenwiirtig ausgebaut. Sie nimmt, neben dem Verkehr aus Grofi-
Gaglow, bereits den Fahrverkehr des Wohngebietes ,,Eichengrund® in Gallinchen auf. Die Strafle
soll zukiinftig so entwickelt werden, daB sie als Sammelstrafie fir die beiden Nachbargemeinden
dient, aber keinen zus#tzlichen Durchgangsverkehr der Region aufoimmt, So kann die Belastung
der Anwohner in Grenzen gehalten werden.

Der Verzicht auf die Ubertragung der Sammelfanktion auf die RandstraBen wiirde zu einer er-
hohten Belegung der innerdrtlichen Strallen und damit zu erhthten Belastungen der Masse der
Bevélkerung fithren. Die vorhandenen Stralen und Wege sind in der Mehrzahl, wegen der gerin-
gen Raumbreiten nicht ausbaufihig und kénnen den Verkehr bereits unter den gegenwirtigen
Bedingungen kaum bewiltigen. Weitere Verdichtungen im Bestand und das Erschliefien neuer
Wohngebiete witrde unter diesen Umstinden problematisch.

Das Leitbild fiir die Verkehrsentwicklung ist nicht kurzfristig in einem Zuge und nicht losgeltst
von iiberdirtlichen Aktivititen zu verwirklichen.

Entlang der vorhandenen und geplanten LandesstraBen, L50 und Sachsendorfer StraBe, muBb ein
anbaufreier Streifen von 20 m eingehalten werden,

Die Cottbuser, die Groll Débberner, die Gallinchener und der Westteil der Alten ChausseestraBe
fungieren auch zukiinftig als Sammelstrafien des Ortes. Sie verbinden das Dorfgebiet mit dem
Umland, die Teile der Gemeinde untereinander und leiten den Verkehr zu den Hauptsammelstra-
Ben, Mafgeblich fiir deren Gestaltung ist die ErschlieBungsfunktion dieser Strafien. Die Sammel-
straflen sind wichtig fir die Orientierung im Dorf und Einprigsamkeit der Siedlungsstruktur. Alle
vier sollten als Orientierungshilfe zukiinftig nach einheitlichen Prinzipien gestaltet und ausgebant
werden. Autos und die anderen Verkehrsteilnehmer nutzen diese Réume gleichberechtigt neben-
einander.

Die Strafien in der Mitte des Dorfes milssen verkehrsberuhigend so gestaltet werden, dal} es be-
quemer wird den Dorfkern nicht zu durchfahren. Nur so kann das oben beschriebene Leitbild
verwirklicht werden.

Alle weiteren StraBen im Gemeindegebiet sind als Anliegerstrallen und -wege eingestuft. Hier
{iberwiegt die Aufenthaltsfunktion. Sie sind so zu gestalten, daf} jeweils der gebietstypische Cha-
rakter unterstrichen und die Orientierung erleichtert wird. Sie sollten aus diesemn Grunde direkt an
die Sammelstrafie angeschlossen werden, um so eine dreistufige Hierarchie des StraBensystems zu
erreichen und an Ubersichtlichkeit zu gewinnen. Die Anliegerwege in neuen Gebieten diirfen nicht
zu lang sein. Sie miissen im Interesse der Verkehrsberuhigung auf kiirzestem Wege zu einer iiber-
geordneten Strafie fithren.

Die Richigeschwindigkeit fiir den Fahrverkehr im Dorf liegt auf den Sammelstrafien zwischen 40
und 50 kimv/h und auf den Anliegerwegen bei 30km/h. Die Einhaltung der Geschwindigkeiten
durch geeignete bauliche und administrative MaBnahmen zu sichern ist. Insbesondere im Dorfkern
sollte die tatsiichlich erreichbare Fahrgeschwindigkeit weiter reduziert werden. Beim Auskau
dieser Straflen sind die ,,Empfehlungen fir die Anlage von Erschliefungsstrafien (EAE 83)* zu

D.:Planungsbitro WalfE12.11 00/GG-FNF2-Erliiut7-schlussfassg.doc Begrliﬂdung Seite 27

OrisstraBen



FNP-GroB-Gaglow

beachten.

Die Rad- und FuBgingerwege der Gemeinde lassen sich in solche von itberdrilicher und von lo- Nicht motorisierter
kaler Bedeutung einteilen. Entsprechend der Funktion von GroB-Gaglow, als Bindeglied zwischen Verkeht/OPNV
Stadt und Umland, ist das landschafisverbindende Netz auszubauen. Der Zustand der Wege zu

den stidlichen Nachbargemeinden ist zu verbessern,

Daneben stellt GroB-Gaglow auch ein Verbindungsglied zwischen den benachbarten Gemeinden
in Ost-West-Richtung dar, Die entsprechenden Verbindungen werden entlang der L.50 angelegt,
Da wo es moglich ist, sind auch hier Trassen abseits vom Fahrverkehr zu entwickeln.

Das Rad- und Fuliwegenetz im Dorf soll zukiinftig méiglichst engmaschig und dicht sein, um Um-
wege zu vermeiden und die Notwendigkeit, das Auto zu benutzen, deutlich zu verringern, zumal
ein Grofiteil der Bevilkerung auf das Rad angewiesen ist. Das ist ein wichtiger Beitrag zur Ver-
kehrsbervhigung und zum Umweltschutz. Alle Straflen im Ort sind deshalb bequem und sicher fiir
diese Benutzergruppe zu gestalten. Sie hat im Innern des Dorfes Prioritit gegeniiber dem Auto.

Wichtiges Element im innertrtlichen Wegesystem kann die Gestaltung der Dorfstrale als Ost-
West-Achse und Verbindung aller wichtigen Bereiche und Einrichtungen des Dorfes sein. Ihre
Zuggnglichkeit und Erreichbarkeit soll durch die Anbindung der itbrigen Siedlungsteile {iber
Querwege verbessert werden.

Die Erholungsfunktion der Gemeinde kann auch durch die Schaffung eines geschlossenen Rad-
und Fufwegenetzes am Dorfrand verbessert werden, Gleichzeitig sind Durchlisse zur Landschaft
offen zu halten,

Mittelfristig ist es vorgesehen, das Straflenbahnnetz von der Stadt Cottbus in Richtung Siiden
auszubauen. Dazu wird auf GroB-Gaglower Territorium eine Trasse parallel zur Sachsendorfer
Strafie {Ostseite) vorgesehen, die die Schwerpunkte des Personenverkehrs, den Lausitz-Park und
das Gewerbegebiet erreicht,

Die StraBenbahn kann helfen, die Belastungen der Gemeinde aus dem Fahrverkehr durch die
Kunden des Lausitz-Park zu verringern. Die Benutzung der Strafienbahn mufl durch die entspre-
chende Gestaltung der StraBenriiume, die als Zubringer zur Haltestelle fungieren, gefordert wer-
den, Dort solite auch ein sicherer Fahrradstand eingerichtet werden. Forderlich fiir die Einrichtung
der Straflenbahn ist eine méaglichst hohe Bevdlkerungs- und Nutzerkonzentration im Einzugsbe-
reich der Haltestellen. Dias ist bis zum Einkaufszentrum gew#hrleistet.

Wichtiger Triger des Nahverkehrs wird in Zukunft weiterhin der Bus sein. Alle Sammelstrafien
der Gemeinde einschlieBlich der im Gewerbegebiet sind so zu gestalten, daft Busverkehr miglich
ist. Die bisherigen Haltepunkte in der Gemeinde werden beibehalten. Die Haltestellen sind insge-
samt attraktiver zu gestalten und mit Schutzdichern zu versehen, Gegebenenfalls sind Fahrradun-
terstiinde angebracht um die Benutzung des OPNV zu férdern.

Alle planerischen MaBnahmen, die in den Straenrfumen der Chausseestrafie, der Gallinchener
Strafie und im noérdlichen Bereich der Harnischdorfer Strafie vorgesehen sind, sind mit der Cott-
busverkehr GmbH abzustimmen.

Die Stellplitze werden bei allen BaumalBnahmen weiterhin auf den privaten Grundstiicken voll Stellplitze
nachgewiesen, Als Richtwert gilt, dall etwa 10% des Bedarfs auf den offentlichen Strafenraum

fiillt, Das bedeutet fiir Grofl-Gaglow einen perspektivischen Bedarf von ca. 60-bis 70 Stellplitzen

im Dorf verteilt, Zukiinflig sind also zusétzlich Parkplitze im StraBenraum anzubieten, Schwer-

punkte fiir die Bereitstellung sind dffentliche Einrichtungen (Sportplatz, Kirche, Gemeindezen-

trum), Gaststitten, Gewerbebetriebe mit groflem Verkehrsaufkommen und das Zentrum des Dor-

fes. Auch in den neuen Wohngebieten sollen 10% der Stellplitze zusdizlich zum ermittelten Be-

darf im StraBenraum vorgesehen werden.

Im Flschennutzumgsplan ist neben dem Bestand (Autobahn, Hauptsammelstrafie und Sammelstra-  Darstellung
Ben sowie wichtigen Anliegerstraflen) nur die geplante Anbindung der ,,Grétscher Siedlung® an

das Dorf dargestellt. Fitr die neuen Wohngebiete kann auf Grund der komplizierten Grundstiicks-

verhiltnisse und des Bestandes die Lage der Straflen und Wege auf der FNP-Ebene nicht bestimmt

werden. Dargestellt sind neben den StraBen die bestehenden und geplanten Hauptrad- und Fuliwe-

ge sowie die Trasse der Strafienbahn, ohne Details zur Gestaltung einer Wendeschleife.

4.3.3 Technische Infrastruktar

Die Trinkwasserversorgung der Gemeinde ist gewihrieistet. Fiir Loschwasser stehen die Teiche Trinkwas-
und begrenzt Hydranten zur Verfiigung. Durch das Anlegen weiterer Wasserreservoirs kann die
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Sicherheit verbessert werden. Die vorhandenen Hauptleitungen werden von den Darstellungen
nicht berithrt,

Das Schmutzwassernetz der Gemeinde muf}, auch im Interesse des Trinkwasserschutzes, weiter
schnell ausgebaut werden. Die Pumpstation und die Druckleitang nach Cottbus sind fiir den Be-
darf der bestehenden und der geplanten Wohngebiete und der Gewerbefliichen ausgelegt. Flichen
an der Harnischdorfer Strafe sind in das Netz der Gemeinde Gallinchen emgebunden. Der Anteil
Sammelgruben ist in Zukunft drastisch zn senken. Der Anschlufgrad mufi im Interesse des
Grundwasserschuizes mittelfristig 100% erreichen,

Das existierende Regenwassernetz ist zu sanieren. Wo es von den funktionellen, gestalterischen
und rdumlichen Bedingungen méglich ist, sollten weiterhin offene Griben genutzt werden. Der
Seegraben ist zu renaturieren. Durch den Ausbau weiterer Riickhaltebecken soll der Wasserabfluf
begrenzt und die Sicherheit erhtht werden. Die Moglichkeit der Regenwasserversickerung ist
unter Beritcksichtigung der Lage in der Trinkwasserschutzzone 111 und der geologischen Verhélt-
nisse in jedem Fall einer Ableitung vorzuziehen. Im gesamten Dorfgebiet ist der Versieglungsgrad
so gering wie moglich zu halten.

Die Elektroenergieversorgung ist gewihrleistet. Fiir die neu zu errichtenden Gebiete sind Stand-
orte fiir Trafostationen vorzusehen, deren Abstinde sich im Bereich von 600 m bewegen sollen. In
den wichtigen StraBenrfumen wurden in letzter Zeit die Freileitungsanlagen schrittweise durch
Kabel ersetzt. Die StraBenbeleuchtung ist weiter zu verbessern, Dabei sind auch gestalterische
Aspekte zu beriicksichtigen. So sollten einheitliche Leuchtentypen in den einzelnen Gemeindege-
hicten verwendet werden, und deren Standorte sind mit der Freiraumplanung zo koordinieren.

Als Hauptenergietrfiger fiir die Heizung solite das Erdgas aus Griinden des Trinkwasserschutzes
und aus Immissionsschutzgriinden gefordert werden. Dies trifft insbesondere auf die dichter be-
bauten Gebiete zu, zu denen in Zukunft auch das alte Dorfgebiet gehtren wird.

Eine Heizdllagerung hat erhohten Sicherheitsanforderungen zu gentigen und ist nur fiir den
Wohnbedarf zulissig. Die Gewerbegebiete sind an die Erdgasversorgung angeschlossen. Der
AnschluB} an die Fernwirmeversorgung der Stadt Cottbus ist gegenwiirtig nicht méglich.

Die Anwendung alternativer Energiequellen fiir die Heizung soll mit allen Mitteln getSrdert wer-
den.

Die Fernmelde- und Antennenversorgung aller Haushalte der Gemeinde ist gew#hrleistet.

Die Entsorgung der Hanshalte von festen Abfiillen ist gesichert. Das Netz der Containerstellplétze
inshesondere fiir die Erfassung der Wertstoffe mul} auf die neuen Bedingungen umgestellt werden,
In den gewerblichen Unternehmen sollen abfallarme Technologien geftrdert werden.

Flichenbeanspruchende Einvichtungen der technischen Infrastruktur sind auf dem Territorium der
Gemeinde auch zukinftig nicht vorgesehen. Flichen filr die Abfallwirtschaft sind im Gemeinde-
gebicet nicht vorgesehen. Bei der Aufstellung von Bebanungsplidnen und bei sonstigen Planungen
im 6ffentlichen StraBenraum sind ausreichende Trassen fiir die unterirdischen Versorgungsleitun-
gen in Abhiingigkeit vonr der Strafiengestaltung und Bepflanzang vorzusehen. Die vorhandenen
Haupttrassen bleiben im Perspektivzeitraum erhalten.

Die Gemeinde legt keine Vorranggebiete fir die Windenergienutzung fest und steuert im FNP
damit nicht die Anlage von Windenergieanlagen im AuBenbereich. Windenergicanlagen sind
danach im AufBenbereich auf der Grundlage des § 35 Abs. 1 Nr. 6 zulissig.

Dargestellt sind die vorhanden Haupifrassen der technischen Infrastruktur und wichtige Standorte
von Anlagen.

4.3.4 Freifliichen- und Griinstruktur

Grinflichen ist ein Oberbegriff fiir alle in bebaute Gebiete integrierte oder ihnen zugeordnete
begriinte Freiflichen. Sie erfiillen vor allem stidtebauliche Aufgaben. Es werden alle der Auflok-
kerung der Baumassen oder. bestimmten Zwecken dienende Flichen (Friedhof, Sport, Zeltplatz)
und grofere Griinglirtel dargestellt, sofern es sich nicht um Landwirtschafts- oder Waldflachen
handelt.

Die typische extensive Nutzung der Hausgiirten im Dorf bildet einen besonderen Lebensraum fiir
viele Arten. Durch Beschriankung der Bebauungsdichten soll dieser, trotz verinderter Nutzungen
innerhalb der alten dorflichen Strukturen, teilweise erhalten bleiben. Fiir einige der neuen Wohn-
gebiete am Dorfrand wird ebenfalls bereits im FNP eine geringe Dichte und damit ein hoher
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Griinanteil vorgeschrieben. Einige Flichen mit wertvollem Baumbestand (Park und Dorfzentrum)
werden von einer baulichen Nutzung ausgenommen und als private Griinflichen dargestellt. Die
verbleibenden Gartenanlagen werden ebenfalls als private Griinflichen festgesetzt, sie bleiten
Gartenflichen, werden aber keine Daverkleingirten. Die Darstellungen stehen im Einklang mit
dem Landschaftsplan. Die im Bebauungsplan Seegraben festgesetzten Griinziige sind in den FNP
als private Griinflichen tibernommen,

Die vorhandenen oOffentlichen Griinfliichen bleiben erhalten. Bei deren Gestaltung sollen die
Aspelite des Erhalts von Lebensraum beriicksichtigt werden. Schwerpunkte in diesem Zusammen-
hang sind der Porfanger und der Denkmalsplatz mit den Teichbiotopen. Neuausweisen dffentli-
chen Grlins sind nur in geringem Umfang vorgesehen. Ostlich des Dorfkernes wird das System
des Dorfangers weiterentwickelt und eine zusétzliche Griinfliche mit Teich ausgewiesen. Die
Lage und Form konnen im Bebauungsplanverfahren geringfiigig abgewandelt werden. Am Stand-
ort der alten Gemeindebaracken wird ein Teil als éffentliche Griinfliche ausgewiesen. Die Form
kann in Abhingigkeit von der gewihlten Bebauungsstruktur auch hier variiert werden.

Das Ortsbild wird nachhaltig vom Grofigriin bestimmt. Der Schutz der vorhandenen Béume und
Neupflanzungen in den Baugebieten sind im Zuge der Dorfentwicklung zu sichern. Das in der
Gemeinde vorhandene Prinzip, wichtige Punkte durch Biume zu markieren, sollte weiterhin an-
gewendet werden. Entlang der neuen Chausseestrafie sind im Bereich der Orisdurchfahrt beidsei-
tig Baumreihen anzulegen. Die noch vorhandenen Baumalleen im Dorf sind zu entwickeln.
Grundlage fiir die Mafinahmen bildet der Landschaftsplan.

Die Teiche sind im: FNP als Wasserflichen dargestellt. Sie werden erhalten. In geringem Umfang
sind Neuausweisungen vorgesehen. Diese stellen im Einklang mit dem Landschaftsplan ein Ele-
ment des naturschutzrechtlichen Ausgleichs dar. Die Teiche, wie auch das Grabensystem des
Ortes, sollen naturnah ausgebaut und gestaltet werden. Sie haben neben der Funktion als Vorflut
und Loéschwasserreservoir auch Funktionen flir den Naturschutz und die Landschafisgestaltung zu
erfliilllen, verbessern das Ortsbild und dienen der Erholung.

Dargestellt werden die 6ffentlichen Griinflichen mit Zweckbestimmung und die 6rtlichen Griin-
ziige im Siedlungsbereich. Daneben sind wichtige Griinflichen (Gutspark und GroBgriin im Zen-
trum) auf privaten Flichen dargestellt. Mit der Darstellung als Griinfldche im Einklang mit dem
Landschaftsplan wird das Anliegen, die Durchgriinung des Dorfes zu erhalten und zu verbessern
gesichert. Als private Griinfléche sind nur die gem#f Landschaftsplan besonders wertvollen Griin-
bereiche, wie der Gutspark und der Baumbestand gegeniiber der Gaststitte Wassermann in der
Dorfinitte dargestellt. Der Gutspark ist Bestandteil des Auffenbereiches. Der Baumbestand auf der
privaten Fliche im Innenbereich ist akut durch eine Inanspruchnahme fiir eine Bebauung gefihr-
det. Durch die Darstellung als Griinfliche will die Gemeinde deutlich machen, dass der Baumbe-
stand aus gestalterischen und Griinden des Naturschutzes dauerhaft erhalten wird, Die privaten
Belange werden durch die Darstellung nicht beriihrt, da gegentiber dem Ist-Zustand, der die Be-
seitigung des Baumbestandes auf Grund der Baumschutzsatzung des Landkreises nicht zultisst,
keine Benachteiligungen entstehen. Auf eine zukiinftige bauliche Nutzung der Fliche muss im
tffentlichen Interesse verzichtet werden.

Ebenfalls dargestellt sind die die Ortsrinder prigenden Grabeland- und Gartenflichen als beson-
dere Kategorie der privaten Griinflichen.

Im Auflenbereich sind nur bestehende Griinzilge ausgewiesen. Die geplanten Mafinahmen gemif
Landschaftsplan werden auf den entsprechend gekennzeichneten Fldchen durchgefiihrt.

4.4 Langfristige Fliichenentwicklung

Die dem Wohnungsbau zur Verfilpung gestellten Flichen der Gemeinde erlauben ein flexibles
Reagieren auf die Nachfrage in den nédchsten 10 - 15 Jahren. Bei einer schwachen Entwicklung
des Wohnungsbaus sind die Flichen, die fir die Strukturverbesserung des Ortes von Bedeutung
sind und in anderer Weise kaum genutzt werden, vorrangig zu entwickeln, Hier sind die Gebiete
im Osten der Gemeinde und am Park besonders zu nennen, In jedem Fall ist die Verdichtung der
bebauten Ortsteile als wirtschaftlichste und umweltschonendste Entwicklungsrichtung weiter zu
fordern, sofern die Bebauungsdichten nicht zu hoch werden.

Bei starker Entwicklung der Nachfrage wiirde, nach Abschluf} der Entwicklung in Richtung Gal-
linchen, der Ort sich in Richtung Stid-West ausdehnen und die Entwicklung in die Kleingartenge-
biete erfolgen, bevor Flichen westlich der Sachsendorfer Strafe in Anspruch genommen werden.

Das Entwicklungstempo des Ortes sollte in jedem Fall genau bestimmt werden, Alle Verinde-
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rungsprozesse miissen sozial vertriiglich und ausgewogen erfolgen. Ein zn hohes Tempo kann zu
Integrationsproblemen, Verlusten an Qualitit und Steuerbarkeit fithren.

Sollte iiber die im Flichenmtzungsplan dargestellte Entwicklungsperspektive hinaus die Notwen-
digkeit und der Bedarf fiir weitere Flachenausweisungen bestehen, so sollte die Gemeinde sich,
unter Schonung der Forstflichen, nach Siid-West in Richtung Bruderberg und Rheinpuscher Weg
entwickeln. Diese Flichen sind hervorragend fiir den Wohnungsbau geeignet, genauso wie die
Bereiche gstlich der Gartnersiedlung. Langfristig sind diese Gebiete durch die Strafenbahn er-
schlossen. Letzteres erfordert eine Uberarbeitung des FNP und ist nur langfristig im Einklang mit
der Landesplanung langfristig moglich.

Die langftistige Entwicklungsperspektive ist im vorliegenden FNP nicht dargestellt, ist aber bei
bestimmten Entscheidungen (Bebauung an der Sachsendorfer Siralie} zu beachten. Hier sind z. B.
Liicken im Bebauungszusammenhang fiir Wege freizuhalten.

4.5 Orts- und Landschaftsbild

Die zukiinftige Ortsentwicklung wird mit einer Verdichtung der bebauten Gebiete und mit der
teilweisen Umnutzung der Acker- und Gartenflichen im Siedlungsgebiet einhergehen. Das fithrt
zum Verlust einiger der bisher ortsbildpréigenden Elemente des dorflichen Freiraumes. Gleichzei-
tig steigt durch den Ausbau des Ortes zur Wohn- und Gewerbegemeinde die Anforderung an das
Grlin- und Freiraumsystem fir die Verbesserung der Attraktivitit und fiir die Schaffung eines
unverwechselbaren Qrisbildes. Die Wohn- und Lebensqualitdt und die Anziehungskraft als Stand-
ort fiir Unternehmen hingen direkt von der Umweltqualitéit und dem Zustand der Freirdiume ab.

Es ist also unbedingt notwendig, das 6ffentliche Griinsystem qualitativ und quantitativ weiterzu-
entwickeln, Dabei wird man sich zwangsliufig auf das vorhandene stiitzen, die Landschaft ver-
stitkt einbeziehen und bestimmte Elemente konservieren nnd schittzen. Hierzn zihlen der Erhalt
eines Anteils an Giirten und Grabeland, der Schutz der Ortsrdnder, des Baumbestandes genauso
wie die Wiederverwendung der alten Stralenbeldge und nicht zuletzt der Erhalt und die Wieder-
herstellung der alten Teiche und Tlimpel im Dorf.

Wichtigste Elemente des Freiraumes im Dorf sind traditionell die Strafenrdume. Sie sind so zu
gestalten, dafl vor allem die Aufenthaltsfunktion gewihrleistet ist. Auch in den Sammelstralien
haben motorisierter und nichtmotorisierter Verkehr aufeinander Riicksicht zu nehmen. Die Fahr-
geschwindigkeiten sind dementsprechend zu déampfen,

Bei der Gestaltung der Straflenriume sind dorftypische Lasungen in Linjenfihrung, Querschnitt,
Materialwahl, bei Details und Griingestaltung anzuwenden. Von einer ganzheitlichen Betrachtung
des Strallenraumes ist auszugehen, und die Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer zu si-
chern, Perfektionismus bei der Flichengestaltung und Ausstattung der StraBenriume ist dorfty-
pisch.

Das in der Gemeinde vorhandene Prinzip, wichtige Punkte durch Biume zn markieren, sollte
weiterhin angewendet werden, Entlang der neuen Chausseestralie sind im Bereich der Ortsdurch-
fahrt beidseitig Baumreihen anzulegen, Die vorhandenen Baumaltleen im Dorf sind zu schiitzen.

Die alte DorfstraBle soll in Zukunft in diesem Zusammenhang eine besondere Bedeutung erlangen
und sich zum ortsbildprigenden Aufenthaltsbereich der Gemeinde entwickeln, welche alle wichti-
gen dffentlichen Einrichtungen, die alten und neuen Wohnbereiche und die Landschaft miteinan-
der verbindet. Gerade hier soll sich das Typische, das Einmalige an GroB-Gaglow besonders pré-
sentieren, Hier werden sich Jung und Alt erholen, Einwohner und Besucher das Dorf erleben und
es werden sich hier die Ereignisse im gesellschaftlichen Leben der Gemeinde abspielen. Der Be-
reich wird der Schwerpunkt der Freiraumgestaltung des Dorfes.

Diese Achse wird vom Park im Westen, mit Anbindung der Siedlerstrafie, bis zur Waldfléche an
der Harnischdorfer Stralle und weiter nach Gallinchen fiihren und so das alte GroB-Gaglow mit
den neuen Teilen verbinden. Hierzu miissen dffentliche Wege vom Denkmalsplatz zur Grof3-
Débberner Strafe und weiter in Richtung Schulgarten gesichert werden. Ebenfalls ist die Verbin-
dung zum Gutspark und der Siedlerstrafie zu schaffen.

Ausgehend vom Dorfieich wird das Thema dieses Bereiches ,,Wasser* sein. In Verbindung mit
der Rekonstruktion des Regenwassersystems wurde mittlerweile der Teich am Denkmalsplatz
wiederhergestellt, Der Tiimpe! hinter der ehemaligen Gemeindebaracke sollte ausgebaut und im
Bereich siidlich der Schule ein never angelegt werden.

Das raumliche Prinzip der DorfstraBe mit den platzartigen Aufweitungen, dem geschwungenen
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StraBenverlauf, der angenehmen MaBstéblichkeit und dem Einsatz von GroBgrimn sollte in den
neuen Teilabschnitten schépferisch angewendet werden, so dall Gegenwart und Vergangenheit
miteinander konkurrieren knnen. Unter Einbeziehung des Bereiches Kirche/ Gaststiitte/ ehemali-
ge Gemeindebaracken als Mitte und Zentrum der Gemeinde, wird die Achse gestalterisch dann
aus drei Abschnitten bestehen, die sich in ihrem Erscheinungsbild unterscheiden.

Turch die Neuanlage von Wegen, die die Achse mit den Nachbargebieten und auch der Land-
schaft bequem verbinden und der Ansiedlung weiterer attraktiver Nutzungen wird diese Wegever-
bindung zusitziich mit Leben erfiillt.

Der Park bzw. die Forstfliche an der Harnischdorfer Strale sollten fiir die Freizeitgestaltung und
Erholung Jangfristig nutzbar gemacht werden. Dabei sind auch die Belange des Naturschutzes zu
beachten.

Das Gebiet der ehemaligen Gemeindebaracken ist neu zu gestalten mit dem Ziel, hier das Zentrum
des Dorfes zu entwickeln. Im Zuge der baulichen Neuordnung soll hier ein reprisentativer, von
Griin geprigter Dorfplatz fiir Veranstaltungen entstehen, Reserveflichen fir die Aufnahme zu-
kinftiger Nutzungen im dffentlichem Interesse sollten hier freigehalten werden. Der Baumbestand
gegenitber der Gaststitte ist zn erhalten und zu pflegen,

Die Bebauung kann relativ kompakt und zweigeschossig sein. Wichtig ist eine Kleinteiligkeit und
an lindlichen Leitbildern orientierte MaBstéblichkeit der Architektur. Auch wenn gegenwiirtig
kein Bedarf an Offentlichen Funktionen oder Versorgungseinrichtungen besteht, soll die Kon-
struktion der Geb#ude so vorgesehen werden, dal derartige Nutzungen unterzubringen sind (Ge-
schoBhohen, offener GrundriB, Zuginglichkeit der Erdgeschosse getrennt moglich); grofimogli-
che Flexibilitiit ist gefragt. '

Der Friedhof des Ortes mufl aufgewertet und wiirdig gestaltet werden. Schwerpunkt ist hicr die
Verbesserung des Eingangsbereiches, der Einziunung einschlieilich Eingang. Der Sportplatz, der
Kindergarten und die Schule des Ortes sind ebenfalls gestalterisch zu verbessern.

4.5.1.1 Darstellung

Die Belange der Gestaltung des Ortsbildes kénnen nur indirekt im FNP dargestellt werden, Spezi-
fische Ausweisungen sind hierfiir nicht méglich. Die Denkmalschutzbereiche sind gekennzeichnet.

4.6 Landschaftspflege/ Naturschutz/ Umweltschutz

4.6.1 Landschafisplan

Der Landschaftsplan besitzt eine Doppelfunktion. Er ist zum einen Fachplan fiir Naturschutz,
Landschaftspflege und Erholung und zum anderen Fachbeitrag fiir die Bauleitplanung. Insofern
werden nicht automatisch alle Darstellungen und Bestimmungen des Landschaftsplanes in die
Bauleitplanung iibernommen. Soweit es sich um Regelungen zur Bodennutzung handelt, werden
die Fltichen fiir MaBnahmen, die im Landschafisplan ausgewiesen sind, nach Abwigung mit ande-
ren Belangen in den FNP ilbernommen. Daneben werden die Flichen fiir Kompensationen von
Eingriffen in den FNP tibernommen. Die Mafinahmen selibst sind nicht direkt Gegenstand des
FNP.

Die Inhalte des Landschaftsplanes nehmen an der Abwigung mit den anderen Belangen teil. Ent-
sprechend werden in den einzelnen Kapiteln Ausfiihrungen zu den naturschutzrechtlich relevanten
Darstellungen gemacht.

Im vorliegenden FNP wurden daneben sowohl die Fliichen fiir spezielle Mallnahmen fiir den Na-
turschutz als auch die Kompensationsflichen ohne Abstriche aus dem Landschaftsplan tibernom-
men. Die geringen Einschriinken in der landwirtschafilichen Nutzung werden durch die Verbesse-
rung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, der Aufwertung des Landschafisbildes und z.T.
durch hthere Ertriige kompensiert.

4.6.2 Lingriffsregelung

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Gemeinde, vermeidbare Beeintriichtigungen in Natur und
Landschaft zn unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe zu kompensieren, Die sich aus dem
Naturschutzrecht ergebende Pflicht der Gemeinde, die Entscheidungen zur Vermeidung, zum
Ausgleich und zor Kompensation von Eingriffen in die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
oder das Landschafisbild, sind in die Baulsitplanung zu integrieren.

Im Rahmen der Aufstellung des Landschafisplanes sind, auf der Grundlage des Vorentwurfs vom
November 1997, die erwarteten BEingriffe ermittelt und bewertet worden. Bei der Ermittlung des
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Umfangs der zu erwartenden Eingriffe kann die Gemeinde von ihren Erfahrungen ausgehen, in
welchem Umfang die Bauherren die Festsetzungen in den Bebauungsplinen tatsichlich durch
Vorhaben ausnutzen.

Der Landschaftsplan gibt Empfehlungen, welche vermeidbaren Beeintriichtigungen zu unterlassen
sind und legt die Kompensationsmafinahmen und die Fléchen hierfiir fest. Mit der Ubernahme der
im Landschaftsplan festgelegten Flichen in den FNP und mit dem Verzicht auf die Bebauung der,
aus der Sicht des Landschaftsplanes, bedenklichen Baufliichen werden das Vermeidungsgebot und
die Kompensationspilicht generell erfiilt.

Auf Details zu den einzelnen Bauflachen wird weiter unten bei der Behandlung der Einzelheiten
eingegangen.

Umweltrelevante Vorhaben, die eine UVP erfordern sind nicht vorgesehen. Gem. § la Abs. 3
BauGB konnen auch verfragliche Vereinbarungen gem. § 11 BauGB oder sonstige geeignete
Mafnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flichen getroffen werden. Die
Gemeinde sollte also geeignete Flidchen vorhalten, Die Zuordnung von Ausgleichsfldchen zu den
vorgesehenen Eingriffsflichen gem. § 5 Abs. 2a wurde im Landschafisplan begriindet und in den
FNP tibernommen.

Der Landschaftsplen wird als Anhang des Erliuterungsberichtes dessen Bestandteil.

4.6,3 Mallnahmen

Der Flichennutzungsplan kann gem. BauGB nur die Fldchen fiir Mafinahmen bestimmen. Die
MaRnahmen selbst sind im Landschaftsplan dargelegt und begriindet, bzw. sie sind den Festset-
zungen der Bebauungspline vorbehalten.

Bei allen Entwicklungsmafinahmen in der Gemeinde sind die Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft zu analysieren und notwendige Beeintriichtigungen so gering wie mdglich zu halten. Es sind
geeignete Kompensationsmafinabmen parallel zu planen und durchzufithren. Wichtige Lebens-
riume von Pflanzen und Tieren sind zu schilizen und neue zu gestalten, Das betriftt insbesondere
die militarische Nutzung entstandenen hochwertigen Biotope, die Griben in der Landschaft und
die Teiche.

4.6.4 Flichen

Im Flichennutzungsplan werden nach eigenem planerischen Ermessen und der stidtebaulichen
Konzeption die Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Natur
und Landschaft dargestellt. Die Bereiche wurden vor atlem auf Grund der Bestimmungen des
Landschaftsplanes zu den Kompensationen der unvermeidbaren Eingriffe festgelegt.

Im FNP werden nur die Flichen, die auf Grund des Landschaftsplanes eine gravierende Umge-
staltung erfahren sollen dargestellt, Zahlreiche vorgeschlagene MalBnahmen konnen im FNP nicht
erscheinen, da sie keinen Bezug zur Bodennutzung aufweisen.

Innerhalb der Ackerflichen ist die Anlage von Feldgeholzen vorgesehen. Diese Flichen fallen aus
der direkten landwirtschaftlichen Nutzung. Die Beeintriichtigungen fiir die Landwirtschaft, vor
allem durch Flichenentzug, werden durch die zu erwartenden positiven Wirkungen der Gehslz-
streifen auf die Ertrige direkt kompensiert. Die Wirkungen dieser Mafinahmen auf die Natur und
das Landschafisbild rechtfertigen die Eingriffe. Teilweise wurden Gewisserrdnder fiir die Maf}-
nahmen vorgesehen, um die negativen Auswirkungen auf die Landwittschaft gering zu halten.

Landwirtschaftliche Splitter- oder langjdhrige Brachflichen werden als Stillegungsflichen im
Landschaftsplan vorgesehen. Die kleinen Schlége sind fiir die intensive Landwirtschaft von gerin-
gem Interesse. Das trifft auch auf die Brachen zu. Eine Umwandlung ist durch die positiven Ef-
fekte fiir den Natur- und Landschaftsschutz gerechtfertigt.

Eine direkte Zuordnung der MaBnahme- zu den Eingriffsflichen ist auf der Ebene der Flichennut-
zungsplanung nur sinnvoll, wenn die Gemeinde selbst Zugriff auf die Ausgleichsgrundstiicke hat.
Wenn das nicht der Fall ist, witrde man sich andere Optionen des Ausgleichs in der Phase Bebau-
ungsplanung verbauen. GroB-Gaglow besitzt keine Grundstitcke, die fir MaBnahmen des Natur-
und Landschaftsschutzes geeignet sind. Sachliche Griinde sind filr eine Zuordnung im FNP aus
dem Landschafisplan nicht herzunleiten. Deshalb wird auf eine Zuordnung verzichtet.

4.6.5 Trinkwasserschuiz

Bei der Verwirklichung der Zielstellungen fiir die Gemeindeentwicklung sind in jedem Fall die
Belange des Schutzes des Trinkwassers vor Verunreinigungen und die Sicherung der Neubildung
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von Grundwasser zu beachten. Die verantwortlichen Behorden sind zu horen. Die Nutzung der
landwirtschaftlichen Flachen hat ebenfalls die Lage der Schutzzonen zu berticksichtigen.

Spezielle Darstellungen im FNP zum Schutz des Grundwassers sind nicht notwendig. Die Grenzen
der Trinkwasserschutzzonen sind nachrichtlich in den FNP iibernommen,

4.6.6 Altlasten

Die bekannten Altlastenverdachtsflachen sind im FNP gekennzeichnet. Im Anhang ist eine Uber-
sicht beigefiigt.

Von den 13 in der Gemeinde bekannten ALVF liegen nur sechs innerhalb vorhandener oder ge-
planter Baufliichen, Im Anhang ist eine Ubersicht beigefiigt,

Fiir die Fldchen der ehemaligen Cottbuser Garten- Landschafts- und Sportplatzban GmbII 0119
711 075 (Nr. 3) sowie die Betriebflichen der Floralia GroB-Gaglow 0119 711 076 (Nr. 2) (hier
punktuell) besteht auf Grund der Nutzung der Verdacht einer schidlichen Bodenverinderung i. S,
des Bundesbodenschutzgesetzes. Beide Standorte liegen innerhalb gewerblicher Bauflichen. Aus
diesem Grunde gehen keine unmittelbaren Gefahren filr die Wohnbevélkerung aus. Der Standort 3
ist mittlerweile neu bebaut worden, Die Gemeinde geht davon aus, dass in diesem Zuge die Ge-
fihrdung beseitigt wurde.

Bei den innerhalb der Siedlung gelegenen Verdachsflichen-Altstandorten Fahrzeugpark Obstban
0119 711 074 (Nr. 4), Autohaus Schulze 0119 711 072 (Nr. 7), ehemaliger Schweinestall-LPG
0119 711 078 (Nr. 8), KfZ-Repararur-Werkstait Hithsch 0119 711 073 (Nr. 1), KfZ-Repararur-
Werkstatt Jahn 0119 711 078 (Nr. 6) und Fyhrbetrieb Kunze 0119 711 077 (5) ist zur Zeit von
keiner Gefihrdung awszugehen. Eine altlastenrelevante/abfallrechtliche Bewertung erfolgt bei
baulichen Verfinderungen am Standort. Die untere Abfallwirtschaftsbehorde hat ther die Notwen-
digkeit der Festlegung und den Umfang eventuell notwendiger nachnutzungsorientierter Sanie-
mingsziele zu entscheiden. Von den genannten Deponien gehen keine akuten Gefihrdungen avs.

4.6.7 Larm

Die Lirmsituation in der Gemeinde wird vor allen Dingen durch den Strafenverkehr bestimmt.
Mit dem laufenden Ausbau der Autobahn werden sich die Emissionen der Autobahn noch erho-
hen. Betroffen sich vor allem die Flichen ndrdlich der alten Chaussee- und der Gallinchener Stra-
Be. Fur diese Flichen der ist der Nachweis der Einhaltung der zulissigen Lirmbelastung filr die
Wohngebiete zu filhren, Langfristig sind Schallschutzwiinde an der Autobahn notwendig.

Im Ort selbst sind nur vertrigliche Nutzungen zuzulassen, die sich in den Bestand einfiigen. Durch
das Vorhalten von Bauland kann die Ansiedlung von stirenden Gewerbebetricben im Interesse
der Bevilkerung gesteuert werden. Gegenwiirtig gibt es ausreichend Reservefliichen fiir derartige
Gewerbe,

Mit der vorgesehenen Siedlungsstruktur wird eine unvertretbare Belastung der Wohnfléchen ver-
mieden. Die Flichen auf denen Vorkehrungen vor Lérm bzw. der Nachweis der Einhaltung der
Richtwerte notwendig wird, sind im FNP gekennzeichnet,

S _Entwicklungskonzept riiumliche Teilbereiche

5.1 Gewerbegebiet Seegraben

Das Gewerbegebiet Seegraben ist das Entwicklungsgebiet der Gemeinde fiir die Ansiedlung neuer
Betriebe und Unternchmen und damit filr die Sicherung der Existenzgrundlage der Bevolkerung,

In Erginzung der bereits vorgefundenen Nutzung sollen die noch freien Flichen bis zur Autobahn
und zur Gemeindegrenze weiter als Gewerbegebiet ausgebaut werden. In diesem Areal konnen
sich die im Ort storenden und nicht integrierbaren Betriebe ansiedeln. Der Standort zeichnet sich
durch eine hervorragende Verkehrslage zur Stadt und zum Umland aus. Er gewinnt durch die
Nachbarschaft zum Einkaufs- und Dienstleistungszentrum genauso wie durch die Nihe von Park
und Landschaft. Die im Siidteil geplante Mischnutzung und der Standort der FLORALIA schlie-
Ben eine Beeintrichtigung der Wohngebiete des Dorfes aus, zumal das Verkehrsnetz zusitzlichen
Verkehr im Ort nicht entstehen 146t Nordlich der Autobahn, auf Cottbuser Territorium, sind
Parkplitze und ein Sondergebiet (Fachhochschule) geplant. Die Versorgang mit den Medien der
technischen Infrastruktur ist gesichert. Das Gebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone OI und
grenzt an die Zone II der Fassung Sachsendorf unmittelbar an.

Die stiidtebaulichen Randbedingungen, besonders die Nihe zu den Wohngebieten der Stadt und
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der Gemeinde, verlangen die Ansiedlung von vorzugsweise arbeitskréifteintensiven, auf die Stadt
und das Umland orientierten Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen, die die Nihe zum Ver-
braucher bevorzugen. Hierbei sind Betriebe, die mit grundwassergefihrdenden Stoffen umgehen,
weitestgehend auszuschlieflen, bzw. es sind besondere Sicherheitsvorkehrungen notwendig. Das
Gewerbegebiet und das Finkaofszentrum sollen sich gegenseitig vorteilhaft ergiinzen, Anzustre-
ben ist in diesem Gebiet eine intensive bauliche Nutzung bei minimierter Versieghung, was die
Errichtung auch mehrgeschossiger Geb#ude verlangt.

Per Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ist besondere Aufinerksamkeit zu widmen. Der
Charakter des Gewerbegebietes wird mafBgeblich durch eine intensive Begriinung bestimmt, wobei
der Seegraben eine hervorragende Rolle spielt. Der Rand zur Landschaft muf dicht begriint wer-
den.

Zusitzlich wurde das Geléinde der Floralia nun als Gewerbegebiet dargestellt. Damit wird mehr
Flexibilitit in der Nutzung der Grundstiicke fiir den ortsansissigen Betrieb erméglicht,

5.2 Lausitz-Park - Cottbuser Stralle

Im Grenzbereich zwischen Grof}-Gaglow und Cottbus, am Ende der groBen Nord-Siid-Achse der
Stadt, ist ein verbrauchernah gelegenes Gebiet von ca. 10 ha flir die Ansiedlung von groBflichi-
gem Einzelhandel entstanden. Das Zentrum wird den Stiden der Stadt Cottbus, die Nachbarge-
meinden und die Bewohner von GroBi-Gaglow mit Waren des tiiglichen und aperiodischen Bedarfs
sowie Dienstleistungen versorgen.

Fiir den Ort verschiebt sich so der Schwerpunkt der materiellen Versorgung, was bei der Gestal-
tung des Ortes zu beachten ist, besonders durch die Stirkung der Zentrumsfunktion des alten
Dorfkernes.

Die Teilfldche an der Sachsendorfer Strafle ist bereits bebaut und wurde als Verwaltungssitz eines
ortsansfissigen Betriebes genutzt. Sie zeichnet sich durch eine hervorragende Verkehrslage beson-
ders zum Wolngehiet Sachsendorf/ Madlow mit Anschlull an das Nahverkehrsnetz der Stadt
Cottbus aus. Gleichzeitig ist sie zum im Bau befindlichen Einkaufszentrum direkt benachbart,

In Zukunft soll auf dieser Fliche ein Gewerbestandort fiir nicht wesentlich storende, arbeitskraf-
tintensive Unternehmen des tertidiren Sektors, fiir die Ansiedlung von Biiroarbeitsplitzen, fiir den
Einzelhandel, Bildangseinrichtungen, Hotels oder #hnlichem geschaffen werden, Dabei soll auf
eine intensive bauliche Nutzung orientiert werden, um eine stidtebaulich geordnete Entwicklung
dieses Gesamtbereiches zu sichern. Im Kontrast zum groBfléichigen Einkaufszentrum ist hier eine
offene Bebauung mit punktformigen 2- bis 3-geschossigen Gebiuden méglich.

Die Fliichen unmittelbar an der L50 werden als eingeschriinktes Gewerbegebiet (GEe) entwickeli.
Ohne diese Kategorie des Gewerbegebietes wire die direkfe Benachbarung der Wohnbebauung an
der W.-Pieck-Strafle und der gewerblichen Nutzung zwischen Autobahn und L50 nicht méglich.
Die Festsetzung eines Mischgebietes auf dieser Fldche wiirde flir die dort anznsiedeInde Wohnbe-
bauung auf Grund der Immissionsvorbelastung unzurnutbaren Lebensbedingungen bedeuten.

5.3 Chausseestralle/West

Das Gebiet zwischen der Chausseestrafie und der L50 ist bereits durch die bauliche Erweiterung
des eigentlichen Dorfgebietes gepriigt. Hier finden wir eine typische Kleinsiedlung mit Grund-
stiicksgrifien iiber 1,000 m? entlang des alten Straflensystems. Lediglich ein ehemaliger Bauemhof
befindet sich inmitten der Fliche. Die bisher nicht bebaunten Flichen wurden bisher als hausnahe
Obstgirten, Wiesen und Ackerstiicke genutzt. Eine moderne verdichtete Wohnsiedlung ist im
Bau. Fiir Teile des Gebietes bestehen rechiskriftige Bebayungspline, deren Festsetzungen in den
FNP {ibernommen wurden,

Die nach dem Bau der Umgehungssirafle cinsetzende Tendenz einer baulichen Entwicklung fiir
gewerbliche Nutzung entlang der Autobahn schafft neue Randbedingungen fiir diesen Teil der
Gemeinde,

Hier wird ein Ubergangsbereich zur nordlich gelegenen stidtischen Siedlung entstehen, der von
der ausgezeichneten Verkehrslage und der Nachbarschaft zum Einkaufszenfrum profitiert.

Da die gewerblichen Aktivititen auf die benachbarten Mischflichen konzentriert sind, wird hier
die Wohnnutzung dominieren, Dabei sind die Moglichkeiten des stddtebaulichen Lirmschutzes
nach Norden hin voll auszunutzen. Ausgehend von der Lage des Gebietes ist eine Entwicklung in
Richtung Allgemeines Wohngebiet mit teilweiser dichter Bebauung unter Riicksichinahme auf die
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vorhandene Situation vertrethar, Fiir die bestehenden Bauflichen sollte eine Entwicklung iiber die
fiir Kleinsiedlungsgebiete vorgesehenen Héchstwerte zugplassen werden, wobei eine graduelle
Abstufung vom Norden zum Dorf hin angestrebt werden soll. Die Geb#udehthen werden sich
allgemein unterhalb von 2 Normalgeschossen bewegen.

Aus der Bedeutung des Gebietes als Zugang fiir die Bewohner des Ortes zum Einkaufszentrum
und als Vermittler zwischen dem abgeschlossenen Dorfgebiet und dem Umland leitet sich ein
hoher Anspruch an die gestalterische Qualitit dieses Gebietes ab. Der Ortsrand wird hier vbllig
neu gestaltet. Er soll dabei seine Zugehirigkeit zur lindlichen Tradition nicht verlieren.

5.4 Chausseestrafie/West (Mischfliiche)

Die gemischten Bauflichen an der Chausseestrae im Westen der Gemeinde bilden den Ubergang
zwischen den nordlichen Gewerbesiedlungen und der Wohnbebauung im Siiden. Hier sollen auf
den wirtschaftlich attraktiveren Flichen die vorhandene Wohnnuizung geschiitzt, die Neuansied-
lung von kleinflichigen Gewerbebetrieben gefSrdert und ein Larmschutz fiir die Wohnbauflichen
erreicht werden. Hier befindet sich die geeigneten Flichen fiir umlandorientierte Unternehmen der
Dienstleistungsbranche, fiir Freiberufler, Verwaltungen und Handel in Erginzung des Einkaufs-
zentrums. Ausgesprochen verkehrsintensive Betriebe sind hier nicht zulissig. Ein Bebanungsplan
ist vorhanden.

Dieser Bereich hat eine aullerordentliche Bedeutung filr das Erscheinungsbild der Gemeinde. An
die Gestaltung der Geb#iude und Freirfiume sind entsprechend hohe Anforderungen zu stellen.
Zielstellung ist, die siidlich der Chausseestralie gelegenen Bereiche, im Gegensatz zu der gewerb-
lichen Bebauung im Norden, am lindlichen Erscheinungsbild zu orientieren, und so diese Strafie
als Rand erlebbar zu machen. Soweit maglich, sollen die Blickbeziehungen zur Kirche erhalien
bleiben, Die zuldssigen Grenzwerte des MaBes der baulichen Nutzung kénnen hier durchaus er-
reicht werden, wobei die Gebdudehohen 3 Geschosse nicht itberschreiten sollen,

5.5 Chausseestrafie/Ost Harnischdorfer Strafie/Nord

Das Gemeindegebiet wird einerseits durch vorhandene strafenbegleitende Bebauung als Klein-
siedhmgsgebiet eingestuft und andererseits durch Kleingsrten geprigt. Es wird im Siiden durch
das Schul- und Sportgelinde und im Norden durch die LS50 begrenzt, Im Osten und Westen sind
Mischgebiete vorzufinden.

Die Kleingartenanlagen sind schlecht an das vorhandene Straflennetz angeschlossen und selbst nur
durch schmale Wege gegliedert. Sie sind in stddtebaulicher und auch sozialer Hinsicht schlecht in
den Dorforganismus integriert, was durch ihre Lage nahe der Dorfinitte besonders auffillig ist. Sie
stellen aus stidtebaulicher Sicht einen Fremdkdirper dar. Durch den zusitzlichen Fahrverkehr, vor
allem am Wochenende entstehen zusitzliche Storungen. Die Girten werden in den Sommermo-
naten teilweise als Zweitwohnsitz genutzt und sind entsprechend aufwendiger ausgebaut und aus-
gestattet.

Ziel der Darstellung als Wohnbau- bzw. gemischte Bauflidche ist es, diese Flichen in die Orts-
struktur aufznnehmen, und die mit der gegenwirtigen realen Nutzung dokumentierte Entwicklung-
stendenz zum Wohnen im eigenen Haus auf dem Lande besser zu ermsglichen und zu stevern. Die
weiterhin rein girtnerische Nutzung zur Erholung ist dabei ebenso gesichert wie der weitere Aus-
bau der Gemeinde. Die Darstellung als Wohnbauland erméglicht, bei dem zu erwartenden Riick-
gang des Anteils der Wohnbevolkerung in den Geschofwohnungen der Neubaungebicte, ein
schrittweises Reagieren auf den damit verbundenen Riickgang des Bedarfs an reiner Kleingarten-
nutzung. Gleichzeitig kann die Neuausweisung und Erschliebung neuer Wohngebiete im AuBen-
bereich begrenzt, und die, durch ihre zentrale Lage in der Gemeinde, sehr wertvollen Flichen
entsprechend vielfiltiger und bedarfsgerechter genutzt werden. Unter Berticksichtigung der eat-
standenen Gebietsstrukiur wird hier eines Tages ein relativ dicht genutztes Baugebict mit eigenem
Charakter entstehen, wenn die Erschliefung gesichert und die rechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen sind. Die notwendigen Planungsschritte milssen unter den gegebenen Umstinden beson-
ders sorgfiltig unter Beteiligung der Nutzer der Flichen durchgefithrt werden. Die Flichen wer-
den auf Grund der rechilichen Randbedingungen nur langfristig zur Verfiigung stehen.

In diesern Gebiet ist es wichtig, das Wegenetz gut mit dem der Gemeinde zu verbinden und ein
Klar verstindliches System auf der Grundlage des vorhandenen zu entwickeln. In den jetzt bebau-
ten Randgebieten sind entsprechende potentielle Verbindungsméglichkeiten bis zur verbindlichen
Bauleitplanung zu sichern.
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Eine drastische Reduzierung der Lirmbelastung durch die Autobahn und UmgehungsstraBie ist fir
die nordlichen Teilgebiete bei deren Entwicklung zu sichern, Gleichzeitig stellt dieses Gebiet
eines der Eingangstore der Gemeinde dar und ist entsprechend zu gestalten.

Obwohl nach den gegenwiirtigen Vorstellungen die Schulfliiche nicht vergroBert werden muf,
sollte ein Schulgarten in diesem Gebiet neu eingeordnet werden, und der Bedarf fiir Schule und
Sport zum gegebenen Zeitpunkt neu tiberpritft werden,

Bei einer angenommenen 1- bis 2-geschossigen Bebauung auf den vorhandenen Parzellen von
allgemein 300 m? GréfBle und einem Anteil groBerer Baufldchen kann bei einer Dichte von 60
EW/ha eine Einwohnetzahl von 500 (neun) erreicht werden, wobei die Realisierung langfristig
einzuordnen ist.

Im Laufe der JTahre hat sich an der Harnischdorfer Straie beidseitig bereits eine gemischte Struk-
tur entwickelt. Hier haben sich neben dem noch dominierenden Wohnen vor allen Dingen Hand-
werks- und Dienstleistungsbetricbe und der Handel angesiedelt.

Diese Mischung sol! im ndrdlichen, besonders verkehrsgiinstig nahe der Autobahn gelegenen Teil
der StraBe, erhalten bleiben. Vor allen Dingen nicht wesentlich stérende Betriebe mit Versor-
gungsaufgaben fiir Grofi-Gaglow und Gallinchen mit einem gewissen Verkehrsaufkommen sind
hier zu fordern.

5.6 Stallanlage

Die Baulandauslastung kann hier die zulissigen Hochstwerte erreichen, wobel eine 2-
Geschossigkeit nicht iiberschriiten werden soll. Die Boden der ehemaligen Stallanlage sind wegen
vorhandener Altlastengefabr fir Wohnzwecke ohne Untersuchungen bzw. MaBnahmen nicht ge-
eignet, Die Mischfléichen sollten so gegliedert werden, daB die Wohnnutzung sich zu den angren-
zenden Wohngebieten hin orientiert. Der gewerbliche Teil ist fiir Unternehmen mit Bedarf an
griferen zusammenhingenden Flichen gecignet, Iier sind aber maBstabssprengende Geb#ude-
grundflichen und eine kompakte Bebauung sowie starke Versieglung zu vermeiden.

5.7 Grofi-Dibberner-/ Harnischdorfer Str.

Diese Flichen stellen eines der wichtigen Entwicklungsgebicte des Ortes dar. Bebauung ist nur
entlang der begrenzenden Straflen vorhanden. Ein Teil ist von Kleingiirten eingenommen, grofe
Flichen sind Ackerland. Das Wohngebiet stellt die Verbindung zur Bebauung auf Gallinchener
Seite der Harnischdorfer StraBe her. Es spannt sich zwischen der Orismitte und den Waldgebieten
im Sijdosten.

Groftenteils werden sich hier Allgemeine Wohngebiete entwickeln, die in Kernndhe mehr zum
Kleinsiedlungsgebiet tendieren werden. Die Flichen in Waldn#he ermoglichen eine sehr ruhige
Wohnlage, zumal sie fernab von den Haupterschliefungsstrafien liegen. Die Nutzung insbesonde-
re der Mischgebiete sollte auf diese Entwicklungstendenz genauso Riicksicht nehmen wie die
Ansiedlungspolitik fiir Dienstleistung, Handel, Handwerk und Gewerbe. Diese sollten nur in ver-
triglicher Zahl und begrenztem Umfang angesiedelt werden.

Die - vorhandene Situation erlaubt es, das Gebiet in Teilbereiche mit unterschiedlichem Charakter,
auch hinsichtlich der Dichte, zu gliedern. Die Geschofhthen werden zwischen I und I1 liegen.

Das Gebiet ist durch die Harnischdorfer Strafie gut mit dem Umland verbumden und ist ebenfalls
in den Ort integriert. Die Vielzahl von Bauliicken an der GroB Dobberner Strafle erlaubt eine
bewegliche Planung des Strafen- und Wegenetzes, Dessen Struktur sollte keinen Durchgangsver-
kehr durch den Ort fordern, sondern auf die Harnischdorfer Stralle als Sammelstrafie orientieren,
andererseits ist eine bequeme Verbindung zum Dorf, insbesondere fir den nicht motorisierten ..
Verkehr, notwendig. Die Véilingerung der Dorfstrafe bis in das Gebiet spielt eine auBerordentli-
che Rolle bei dessen Entwicklung. Die Losung dieser Aufgaben ist von groBer Bedeutung firr das
Gelingen der Integration von Alt und Neu im Dorf,

Die Gestaliung des Griinsystems sollte die Absicht der wirkungsvolien Gliederung und Strukturie-
rung der Bauflichen unterstitzen. Die Forstflache an der Harnischdorfer Strafle wird wichtiger
Bestandteil des Ortes.

Bei einer zu erwartenden Dichte zwischen 30 und 60 EW/ha, je nach vom Grundstiicksmarkt
abhiéingiger ParzellengréBe und Baustruktur, ist innerhalb eines ldngeren Zeitraumes mit der Neu-
ansiedlung von 540 bis 1.200 Einwohnern zu rechnen.
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5.8 Ortskern

Das Gebiet ist teilweise als Dorfgebiet charakierisiert; zum einen, um hier, im noch von landwirt-
schafilichen Strukturen gepriigten Teil des Ortes, diesem eine neve Entwicklungsperspektive zu
bieten und zum anderen, um diesen Bereich als ideelles und funktionelles Dorfzentrum zu entwik-
keln, Hier soll die entsprechende kleinteilige Nutzungsvielfalt, -durchmischung und —itberlagerung
in besonderem Mabe stattfinden und die dérfliche Kultur sich entwickeln kéinnen, ohne die vor-
handene Struktur zu sprengen. Dieser Bereich wird wesentlich zur Entwicklung des Orisbildes
und der Identitdt der Gemeinde beitragen kénnen, deshalb sollten die Bebauungsstrukturen und
Bauformen erhalten werden. Gleichzeitig ist eine sanfte Verdichtung, insbesondere durch die
Nutzung bisher nicht bebauter Grundstiicke und die Teilung sehr grofer Parzellen anzustreben,
wobet das Mab der baulichen Nutzung sich an den Werten fiir allgemeine Wohngebiete orientie-
ren sollte. Die Geschossigkeit liegt im Durchschnitt zwischen T und II, kann in Ausnahmefillen
unter besonderen stddtebaulichen Situationen auch bei 111 liegen. Insbesondere in der Dorfstrafie
sind verkehrsintensive Nutzungen zu vermeiden. Hier ist der besondere Schwerpunkt auf die Ent-
wicklung der Aufenthaltsqualitit zu legen.

Neben den neu zu erschliefenden Standorten fliir den Wohnungsbau bieten die bereits bebauten
Flichen der Gemeinde eine wichtige Reserve flir die Baulandbereitsteilung, Mit einer Innenent-
wicklung wird einerseits die Landschaft geschont und andererseits stellt es die wirtschaftliche
Form der Ortsentwicklung dar. Gleichzeitig kénnen die Wegebezichungen fiir die Bewohner ver-
ringert und durch Esreichen der Mindesteinzugsbereiche fiir Versorgungs- und Dienstleistungs-
unternehmen die Situation auf diesem Gebiet verbessert werden.

5.9 Gartenstralle/Ost

Dieses Gebiet, ehemals , Riickseite* der Bauernwirtschaften, ist bis auf Ausnahmen siraBenbe-
gleitend locker bebaut, Der Gebietscharakter liegt zwischen Kleinsiedlungsgebiet und Allgemei-
nem Wohngebiet. Eine Entwicklung in Form der SchlieBung vorhandener Liicken und Nutzung
der inneren Gartenfldchen ist wiinschenswert. Die Eigenart der StraBe sollte erhalten bleiben, d.
h., die Ansiedlung von anderen Nutzungen auBer Wohnen sollte begrenzt werden, neue Bebauung
muf sich einfiigen, besonders hinsichtlich des MalBies der baulichen Nutzung, Eine eingeschossige,
von Einzelhfusern gepréigte Bebauung wird weiterhin dominieren.

Der Dorfrand im Siiden soll auch in Zukunit von gértnerischer Nutzung gepriigt sein. Er ist fiir das
Errichten der Landschaft durchlédssig zu halten und sollte einen Randweg erhalten. Eine Bebauung
in der ,,zweiten Reihe® ist nur ausnahmsweise zuldssig, da die GartenstraBe nur begrenzt fir weite-
ren Verkehr aufhahmefshig ist.

Zur Verbesserung der Wegebeziehungen innerhalb des Ortes ist das Schaffen eines zusiitzlichen
Weges zwischen Gartenstralle und Dorfstrale von grofer Bedeutung. Er soll in der Mitte zwi-
schen dem Denkmalsweg und dem Nord-Siid-Weg verlaufenden Teil der DorfstraBe liegen und
gleichzeitig der ErschlieBung der in der Tiefe liegenden Grundstiicke dienen (Innenentwicklung).

5.10 Lindenweg/Sachsendorfer Stralle

Dieses Gebiet ist mittlerweile auf der Grundlage eines B-Planes und eines VEP weitgehend be-
baut. Es ist durch seine auBerordentlich giinstige Verkehrslage zum Ubergeordneten Netz, die
Nithe zum alten Dorfgebiet, zum Park und zur Landschaft gekennzeichnet, Durch den geplanten
Ausbau der Sachsendorfer StraBe ist mittelfristig eine erhthte Lirmbelastung zu erwarten und es
sind Abstandsforderungen zu erfiillen. Sie betragen 20 m fiir Hochbauten vom derzeitigen Stra-
Benrand. Als offentlicher StraBenraum sind 20 m zu sichern.

Im Osten ist der Anschluf} ans das Dorf durch ein modernes Wohngebiet erfolgt. Dabei ist die
notwendige Verldngerung der DorfstraBe erfolgt und der Gartenstralie bis zur ,,Panzersirafie”, wie
das Offenlassen von méglichen Zufahrten zum Hinterland der westseitigen Grundstiicke zu si-
chern, Die Gemeinde verzichtet im Perspektivzeitraum auf die Bebauung der Westseite der Sach-
sendorfer Strafle.

Das MaB der baulichen Nutzung fiir dieses Teilgebiet soll, wegen der Nihe zum Park, die
Hochstwerte fiir Kleinsiedlungsgebiete nicht ttberschreiten,

5.11 Bergstraie — Reinpuscher Weg

Fiir diese ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzten Flichen war im alten FNP eine stralienbe-
gleitende Bebauung vorgesehen. Wegen raumordnerischer Bedenken wird von der Darstellung als
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Wohnbauland abgesehen

Dieser Bereich kamn langfristig Kern eines von besonderer Wohnruhe und Landschaftsnihe ge-
kennzeichneten Wohngebietes werden. Es stelli die langfristige Flichenreserve flir die Gemeinde
dar. Das Gebiet liegt abseits vom Dorf und vertriigt durchaus moderne Bau- und Wohnformen.,
Der Gestaltung der Ansicht des Ortsrandes ist besondere Aufimerksamkeit zu schenken.

5.12 Giirtnersiedlung

Die heutige Géirtnersiedlung ist in den zwanziger Jahren durch Parzellierung der ehemaligen Guts-
flichen fir die Ansiedlung jiidischer Familien entstanden, Sie ist gekennzeichnet durch die Be-
bauung sehr grofier Grundstiicke mit einem Abstand von nahezu 100 m entlang einer geraden
schmalen Strafle. Die Geb#ude besitzen eine asymmetrische Dachform und waren original im
oberen GeschoB mit Holz verkleidet.

Die Produktionsgebiude der FLORALIA bedrédngen heute die urspriingliche Struktur. Die Sied-
lung besitzt einen eigenen unverwechselbaren Charakter von landeskulturellem Wert. Sie liegt
isoliert vom Dorfgebiet und ist ein klassisches Kleinsiedinngsgebiet und mittlerweile als im Zu-
sammenthang bebauter Ortsteil zu betrachten.

Die vorhandene Struktur des Ortsteiles, insbesondere die sehr geringe Bebauungsdichte und der
urspriingliche Nutzungszweck, Siedlern durch gértnerische Nutzung ihrer Parzellen ein Auskom-
men zu sichern, entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen.

Eine Entwickiung des Ortsteiles durch behutsame Verdichtung unter Wiirdigung und Erhalt des
landeskulturell wertvollen Ortsbildes soll erméglicht werden. Dabei ist die Dominanz der ur-
spriinglichen Bebauung und deren einheitliches méglichst originalnahes architektonisches Er-
scheinungsbild zu sichern. Die Art und das MaB der baulichen Nutzung werden den Klieinsied-
lungscharakter nach heutigen Malstiben erreichen kénnen.

Bei Grundstiicksbreiten von etwa 30 m ist eine dkonomisch vertretbare Erschliefilung gewihrlei-
stet. Der Gartenbau soll weiterhin den Ortsteil prigen, wobei gegenseitige Beeintrichtigungen
abzubauen sind. Im inneren Bereich des Gebietes sind keine weiteren Gewerbeunternehmen anzu-
siedeln. Storendes Gewerbe soll schrittweise aus dem Gebiet verlagert werden.

Die Weiterentwickiimg des Gebietes wird auch hier die Gestaltung des Ortsrandes, dessen
Durchldssigkeit und landespflegerische Funktion verbessern.

Die Abgeschiedenheit der Girtmersiedlung soll durch bessere Wegeverbindungen tberwunden
werden. Hierzu ist eine Trasse am Sitdrand des Parkes bis zur Gértnersiedlung und eine siidlich
der Gewiichshiuser der FLORALIA in Richtung Gartenstralie zu sichern.

Fiir das Gebiet existieren eine Aufenbereichs- und eine Gestaltungssatzung,.

Der gewerbliche Gartenbau soll als traditioneller Erwerbszweig der Gemeinde und als Nahversor-
ger der Stadt Cottbus erhalten bleiben. Die bestehenden Flichen fiir den Intensivgartenbau werden
in ihrer Grofe erhalten und ihre Entwicklung gesichert. Die Entwicklung zum Gewerbegebiet soll
verhindert werden, Die Nihe zu den landwirtschaftlichen Nutzfldichen erlaubt deren Einbeziehung
in die wirtschaftlichen Aktivititen des Gartenbaubetriebes FLORALIA.

5.13 Sonstige Bauflichen

AuBer einer Landwirtschaftsstelle, die die ehemaligen Bauten des Munitionsbunkers nutzt, beste-
hen keine weiteren Einzelgehsfie im Gemeindegebiet,

5.14 Gemeinbedarf/offentliche Griinfliichen

Auf dem am Ort bestehenden Schulstandort sind z. Z. eine Grundschule und eine Gesamtschule
eingerichtet, Sie versorgen die Gemeinde und umliegende Ortschaften.

Bei einem Flichenbedarf von 25 bis 30 m? Schiiler {ohne Sport) und einer Schitleranzahl von 250
- 400 Schiilern bewegt sich die notwendige Schulfliiche zwischen 0,6 und 1,2 ha (fiir eine Bil-
dungseinrichtung mit hohem Flichenbedarf). Hierbei ist ein Einzugsbereich von ca. 5.00¢ Ein-
wohnern die Grundlage.

Die Grundstiicksfliche der Schule betréigt, nach Angaben der Gemeindeverwaltung, 14.459 m?;
sie ist also ausreichend flir die beabsichtigte Gemeindeentwicklung anzusehen.

Im Zuge der baulichen Entwicklung der Gemeinde ist ein neuer Standort fiir einen Schulgarten
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nérdlich des Schulstandortes zu sichern,

Der Flichenbedarf fiir Kindertagesstitten betrdgt 20 - 30 m¥ Kind, wobei ein Platz auf 50 Ein-
wohner zu rechnen ist. Von der Grundstlicksfliche mit 8 100 m? des Kindergartens sind z. Z. nur
etwa 3.000 m® nutzbar, die aber fiir itber 100 Kinder ausreichend bemessen sind, was einem Ein-
zugsbereich von 5,000 Einwohnern entspricht. Somit steht auch der notwendigen Offnung eines
Durchganges tiber das Grundstiick nichts im Wege.

Auf dem insgesamt 2,8 ha groffen Sporiplatz sind eine Leichtathletikanlage mit 400 m Lautbahn, 1
FuBballfeld, ein Ubungsplatz (der dem Schulgrundstiick zuzurechnen ist) und eine Kraftsportanla-
ge vorhanden. Bei einem Bedarf von 3 - 5 m? pro Einwohner sind die vorhandenen Fléichen fiir
eine Bevolkerung von 5.000 Einwohnern ausreichend.

Bisher existiert kein 6ffentlicher Spielplatz im OQrt. Mit der beabsichtigten Erhdhung der Einwoh-
nerzahl ist die Sicherung einer Fliche von ca. 600 m? im Gebiet siidlich der Schule und einer mit
dhnlicher GroBe im Westen nahe des Parkes fiir Kinder zwischen 6 und 12 Jahren notwendig, Die
Standortausweisung erfolgt erst auf der B-Planebene. Generell ist die Aufenthaltsqualitéit der An-
liegerstraflen so zu entwickeln, daf sich groBere Kinder ungefihrdet dort aufhalten konnen.

Der Friedhof ist mit seiner Fliche von 6,500 m? und einem gerechneten Bedarf von 4 m¥EW fiir
eine Einwohnerzahl von 1.600 EW ausreichend bemessen, Reserven liegen hier in einer Anderung
der Belegungspraxis oder gegebenenfalls in einer spéteren Ausweitung in Ostliche Richtung bei
der Umgestaltung des entsprechenden Gebietes. Ein zweiter Standort ist gegenwiirtig nicht vorge-
sehen.

Fiir die nicht fiichenintensiven Nutzungen fiir Gemeinbedarf wie Verwaltung, Kultur, Gesundheit
und Seziales ist die Fliche der ehemaligen Gemeindebaracke und der alte Dorfkonsum im Dorf-
kern hervorragende Standorte. Hier knnen alle nicht privat angebotenen Leistungen, besonders
der immateriellen Versorgung, zur Stirkung der Zentrumsfinktion und als Ausdruck der Selb-
standigkeit der Gemeinde erbracht und darither hinaus auch privaten Anbietern Flichen zur Ver-
fiigung gestellt werden. Hier wire auch die Einordnung von Altenwohnmungen und anderen Son-
dernutzungen denkbar, Das Gebiet ist als Mischgebiet ausgewicsen und hat so weite Entwicklung-
schancen.

Da der derzeitige Standort der Feuerwehr keine Erweiterungsmogiichkeiten bietet, sollte ein neuer
im Osten der Gemeinde im neu zu entwickelnden Ortsteil stidlich der Schule gesichert werden.
Hier sind bessere Verkehrsbedingungen vorhanden. Eine solche Einrichtung von gesamtortlicher
Bedeutung kann flir die Integration und die Gestaltung des neuen Ortsteiles dienlich sein, Die
Architektur des Gebaudes ist entsprechend zu wihlen. :

Auf dem Gebiet der materiellen Versorgung hat das Einkanfszentrum die Lage in der Gemeinde
entscheidend verbessert, Die gute Erreichbarkeit des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums ist,
insbesondere fiir de nichtmotorisierten Verkehr, zu sichern. Private Initiativen auf dem Gebist der
Versorgung sollten, soweit vertriglich, im Ort entlang der neuen Kommunikationsachse und im
Zentrum gefirdert werden; so kann dieser Bereich am besten mit Leben erfiillt werden.

6_Zusammenfassung

Ausgehend von der Lage im Siedlungsnetz und der Bedarfsentwicklung auf den Sektoren Woh-
nungs- und Gewerbebaun wird sich die Gemeinde GroB-Gaglow in den nichsten Jahren und Jahr-
zehnten weiter entwickeln,

Dabei will die Gemeinde, bei Erhalt ihrer dorflichen Identit#t und Eigenstindigkeit, sich verstirkt
an der regionalen Arbeitsteilung beteiligen. Das betrifft das Anbieten von Wohnbauland, die
Ausweisung von Gewerbeflichen und die Erhaltung des Einkaufszentrums ebenso wie die Ver-
besserung des Angebotes fiir Erholung und Freizeit. Die Existenzbedingungen fiir die Landwirt-
schaft werden auch weiterhin gesichert.

Die Gemeindeentwicklung wird unter Wiirdigung der Belange des Umweltschutzes, des sparsa-
men Umganges mit dem Boden, des Naturschutzes und der Landschaftspflege erfolgen. Sie wird
ebenso die vielfiltigen sozialen und kulturellen Interessen der Menschen beachten und auf die
Herausbildung einer unverwechselbaren, licbenswerten Heimat fiir die Bewohner des Dorfes ge-
richtet sein.

Die Dorfeniwicklung wird sich unter Schonung der Landschaft durch das Zusammenwachsen der
Ortsteile vollziehen. Trotz angestrebter Beibehaltung der Mischnutzung werden Stdrungen ver-
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mieden und die Lebensqualitét im Ort verbessert.
Fiir die Tnanspruchnahme von Fliichen gilt dem Grunde nach folgende Rangfolge:
1. Wiedernutzung von brachgefallenen und mindergenutzten Bauflichen

2. Ausschopfung der Nutzungspotentiale von extensiv genutzten Bauflichen sowie Mobilisierung
von Bauliicken und inneren Reserven

3. Nutzung der groBeren zusammenhéingenden Garten-, Griin- und Freifllichen.

7 _Anlagen/Anhang
7.1 Ubersicht Altlastenverdachtsfliichen (ALVF)

7.2 Landschaftsplan in der Fassung vom Januar 1998
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