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1 Einfuhrung
1.1 Verfahren

Das Planvorhaben betrifft den Bebauungsplan (B-Plan) ,Einkaufszentrum Lausitz-Park*
im Stadtsteil Grol3 Gaglow.

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

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

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

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behorden, Trager der 6ffentlichen Belange (TOB), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fiir die Planphase ,Vor-
entwurf®.

Der Vorentwurf dient der Zusammenstellung bzw. Vervollkommnung des Abwagungs-
materials. Er ist Grundlage fur die friihzeitige Information der Offentlichkeit und der Be-
teiligung der Behoérden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden.

Der Vorentwurf kann in dieser Phase ,naturgemaf® inhaltlich noch unvollstandig sein.
Formvorschriften oder Vorgaben fir den Inhalt bestehen fir diese Planungsphase nicht.

1.2 Plangebiet

Die Lage des Geltungsbereiches ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellit.

‘G ? ]

’_-l-._

|
Mmen MYF BT

Das Plangebiet liegt sudlich der Autobahn BAB 15 rund 5,5 km vom Stadtzentrum ent-
fernt in der Gemarkung Grof3 Gaglow, Flur 1.
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Laut Aufstellungsbeschluss sind die Flurstiicke 1364,1089,1363,1383 (tw.), 1385 (tw.),
1052, 1080, 1081, 1082, 194/21, 1083 und 1090 betroffen.

Der Geltungsbereich umfasst damit eine Gesamtflache von ca. 12,3 ha.
1.3 Plan- und Kartengrundlage

Die Planzeichnung ist auf einem durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser hergestell-
ten Lageplan angefertigt. Sie gentigt somit den Anforderungen der Planzeichenverord-
nung.

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

1.4 Planungsgegenstand

Die EDEKA-MI HA Immobilien-Service GmbH hat mit Schreiben vom 07.06.2018 /
27.08.2018 bei der Stadt Cottbus die Aufstellung eines Bebauungsplanes (BBP) zu
Gunsten einer baulichen Umgestaltung des bestehenden Einkaufszentrums ,Lausitz-
Park® beantragt.

Zum Einzelhandelskomplex, der 1993 ertffnet wurde, gehéren mehr als 70 Markte und
Shops, zzgl. Gastronomie und Dienstleister. Leit- und Magnetbetrieb ist das SB Markt-
kauf-Warenhaus incl. eines separaten Getrankemarktes.

Mit ca. 44.800 m? Verkaufsraumflache (VF), die auch im Rahmen der Bauleitplanung als
Obergrenze der zulassigen VF am Standort gelten wird, erzielt der Standort eine ge-
samtstadtische und stark regional ausgepragte Kundenbindung und ist folglich ein we-
sentlicher Trager oberzentraler Versorgungsfunktionen.

Als Erganzungsstandort des grof¥flachigen Einzelhandels i. S. des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (EHZK) der Stadt Cottbus, Stand Fortschreibung 2015/16 (Beschluss
StW vom 26.10.2016, Beschl.-Nr. IV-070-23/16) mit seinem Angebotsspektrum und der
besonderen Lage steht der Standort im unmittelbaren Standortwettbewerb mit innerstad-
tischen Angebotsstrukturen.

Der Einzelhandel unterliegt einem staken Strukturwandel. Dieser ist u. a. gekennzeich-
net durch

Konzentration und Filialisierung

Veranderung der Einkaufgewohnheiten

Dominanz der Supermarkte und Discounter bei der Grundversorgung

Tendenz zur Ansiedlung multifunktioneller GroR3strukturen auRerhalb der Zentren

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

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

Das erforderliche VergroBern der Verkaufsflachen erfolgt unter Beachtung dieser Bedin-
gungen im Wesentlichen ohne grundlegende Anderungen der bisher angebotenen Sor-
timente.

Um die Ankerfunktion auch zukiinftig erfiillen zu kdnnen, konkurrenzfahig zu bleiben und
den Anforderungen an eine moderne kundenorientierte Handelskultur gerecht zu wer-
den, ist beabsichtigt, den Standort des Einkaufszentrums ,Lausitz-Park® umzustrukturie-
ren.

Der Bebauungsplan soll sowohl den bestehenden Einzelhandelsstandort als solchen
planungsrechtlich sichern, als auch die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine
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stadtebaulich vertretbare Erweiterung der Verkaufsflache sowie fiir eine Anpassung der
angebotenen Sortimente des bestehenden Einkaufskomplexes schaffen.

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

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

Der Standort soll komplett in mehreren Bauabschnitten neu aufgestellt werden.

Mit den Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplanes soll auch zukinftig die
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Lausitz-Parks gesichert werden, indem sowohl ein mo-
dernisierter Marktauftritt, als auch eine veranderte Verkaufsflachen- und Angebotsstruk-
tur gewahrleistet wird, jedoch negative stadtebauliche Auswirkungen auf das A-Zentrum
(Hauptzentrum der Stadt) auszuschlief3en sind.

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

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

Eine Bauleitplanung bedarf einer Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde.

Die vorgesehenen MalRnahmen fiir den an seinem Standort fest etablierten Einkaufs-
komplexes stehen in Einklang mit den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK)
der Stadt Cottbus (Stand Fortschreibung 2015/16) Zielen der Einzelhandelsentwicklung
in der Stadt.

Die peripheren Erganzungsstandorte erflllen gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept
wichtige regionale Versorgungsfunktionen fiir das Oberzentrum, insofern ist auch eine
zukunftsfahige Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen zu unterstiitzen.

Grundsatzlich gilt fur alle Erganzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels, dass
Verkaufsflachenerweiterungen bei zentrenrelevanten Sortimenten ber den aktuellen
Bestand hinaus ausgeschlossen sind.

Bei der Planung geht es letztlich darum, einen positiven Beitrag im Hinblick auf die nach-
folgenden Belange zu leisten

die lokale Wirtschaft, insbesondere den Mittelstand, zu starken und zu férdern
Arbeitsplatze zu sichern und zu schaffen

vorhandene Ortsteile zu erhalten, zu erneuern und zu entwickeln und diese an die
sich standig andernden Randbedingungen anzupassen

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

Insbesondere sind die Vertraglichkeit und Vereinbarkeit hinsichtlich der Erschlielung
sowie die Grofde der Verkaufsflache und das Sortiment zu regeln.

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

Die oben dargelegten projektspezifischen Ziele entsprechen den gesetzlichen Vorgaben
des Baugesetzbuches.

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

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist*.

Die geplanten Umstrukturierungen sind im Rahmen des bestehenden Baurechts nicht
moglich. Ein Bebauungsplan und damit Baurecht existiert fir diesen Bereich nicht. Ge-
nehmigungen auf der Grundlage des § 35 BauGB sind nicht mdglich.

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

- grof¥flachige Handelseinrichtungen, aufRer in Kerngebieten, nur in ei-
nem entsprechenden Sondergebiet zulassig sind
- die stadtebaulichen Konflikte nur durch Planung geldst werden kénnen

Seite 5
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- eine die unterschiedlichen Interessen (stadtebaulichen Belange) aus-
gleichende Entscheidung erforderlich ist.
Es ist also erforderlich, fur das betroffene Grundstiick ein Planverfahren einzuleiten, um
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das aus der Sicht der Stadt erforderli-
chen Vorhaben zu schaffen.

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

Die Planungsziele entsprechen den Planungsgrundsatzen des § 1 Abs. 5 und den zu
beachtenden stadtebaulichen Belangen gem. Abs. 6 BauGB sowie § 1 a BauGB.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Stadt verwirklichen zu kdnnen, wird ein
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

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

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

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

2 Planerische Grundlagen
2.1 Landes- und Regionalplanung

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

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

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

Daneben ist der aktuelle Regionalplan zu beachten.
Folgende Ziele des LEP HR sind relevant
Bindung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

Schutz benachbarter Zentren

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

Einordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte

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

(2) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
gemal Tabelle 1 Nummer 2 sind auch aulerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsorti-
mente zehn Prozent nicht Uberschreitet. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevantem Sortiment fiir die Nahversorgung gemaf Tabelle 1 Nummer 1.1 sind
auch auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zulassig.

(3) Vorhandene genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen aufierhalb Zent-
raler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen verandert werden, wenn
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hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt, als auch fir nahversor-
gungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Num-
mer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. G 2.11 bleibt unberthrt. Durch die Veranderung darf
keine Umwandlung zu einem Hersteller- Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 er-
folgen.

Zentralortliche Gliederung

Im Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung sind die Gbergemeindlich wirkenden Ange-
bote der Daseinsvorsorge vorrangig in den Zentralen Orten zu konzentrieren, um ein
vielseitiges und erreichbares Angebot fiir alle Bevdlkerungsgruppen im jeweiligen Ver-
flechtungsbereich zu erhalten. In der zentralortlichen Gliederung der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg werden Zentrale Orte der Stufen Metropole, Oberzentrum und Mit-
telzentrum festgelegt.

Oberzentren

(1) Oberzentren sind die Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburg an der Havel, Cott-
bus / Chésebuz und Frankfurt (Oder).

(2) In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit Gber-
regionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungs-
angebote des spezialisierten hdheren Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

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

Fir die Bewertung der vorliegenden Planung sind folgende Grundsatze der Raumord-
nung relevant.

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

Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Or-
ten sollen der zentraldrtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

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

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

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

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

Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des AusstoRes klimawirksamer Treibhausgase
sollen - eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden, -
eine raumliche Vorsorge flr eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch
erneuerbare Energien, getroffen werden.

Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MalRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und
deren Auswirkungen und Wechselwirkungen berticksichtigt werden. Hierzu soll durch
einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor
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Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innenstadten, durch
MaRnahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Land-
schaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Weitere Grundsatze der Regionalplanung fir das Planvorhaben bestehen nicht.
2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei der Planung sind weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beachten,
die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehdrde im Rahmen
der Abwagung nicht Gberwunden werden kénnen. Diese werden nachfolgend benannt.

2.2.1 Umweltrecht

Die fur das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer Rechts-
bereiche, die die Umwelt betreffen, sind im Umweltbericht zusammengefasst.

2.2.2 Sonstige Bindungen

An Fernstralten sind Schutzabstande zwischen Hochbauten und der Fahrbahn zu be-
achten. Grundlage ist § 9 FStrG bzw. das entsprechende Landesrecht.

Der nicht mit Hochbauten bebaubare Bereich an einer Bundesautobahn betragt 40 m,
gemessen von der Fahrbahnkante. Im Bereich bis 100 m ist eine Zustimmung des Bau-
lasttragers erforderlich.

Zusatzlich zum Umweltrecht sind Bindungen auf Grund sonstiger Rechtsbereiche ge-
genwartig nicht bekannt.

Sonstige Schutzgebiete oder —objekte werden vom Planvorhaben nicht berthrt.

Verbindliche Planfeststellungen fiir Vorhaben von Uberortlicher Bedeutung, Bauliche
MafRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige privilegierte Fachplanungen, die
das Plangebiet berlhren, sind nicht bekannt.

Sonstige fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen sind nicht bekannt.
2.2.3 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind in der Regel aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.
Fir die Stadt Cottbus besteht ein rechtswirksamer FNP.

Der Bebauungsplan wird gern. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan, der noch in Planungshoheit der Gemeinde Grol3 Gag-
low aufgestellt wurde, stellt fir das Plangebiet eine Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung grof¥flachiger Einzelhandel dar.

Seite 8
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Das Plangebiet bzw. sein Umfeld beriihren keine rechtsverbindlichen oder in Aufstellung
befindlichen B-Plane oder sonstigen stadtebaulichen Satzungen.

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

Die Stadt hat aktuell folgende sonstige Satzungen erlassen, die fiir die Aufstellung des
Planes bzw. flir die Vorhabenplanung von Bedeutung sind
Stellplatzsatzung

Gehdlzschutzsatzung
2.2.4 Informelle Planungen und Konzepte

Insbesondere folgende informelle Planungen bzw. Konzepte betreffen den Standort
Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus (Einzelhan-
delskonzept) Fortschreibung 2015

Auswirkungsanalyse zur Neuaufstellung des Einkaufszentrums ,Lausitz Park® in der
Stadt Cottbus

Seite 9
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2.2.5 Sonstige Planungen und Vorhaben

Umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchungen, die das Planvorhaben be- Umweltkonzepte
treffen: sieche Umweltbericht.

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht Planungen
nicht berGhrt. Nachbargemeinden

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

3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

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

3.1 Standorteigenschaften

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

Luftbild

Geobasisdaten
© GeoBasis DE/LGB

3.2 ErschlieBung
Der Standort des ,Lausitz-Parks* ist verkehrlich und stadttechnisch voll erschlossen. Erschliel3ung gesichert

Der Lausitz-Park befindet sich im siidlich gelegenen Stadtteil Gro® Gaglow. Der Standort  Verkehr
ist von beiden Anschlussstellen der BAB 15 (Dreieck Spreewald-Breslau) tber kurze
Distanzen zu erreichen. Zudem wird das Areal von den stark frequentierten

Seite 10
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Verkehrsachsen Sachsendorfer Stralle in Nord-Siid-Richtung und der Madlower Chaus-
see in Ost-West-Richtung tangiert.

Der Bereich ist innerstadtisch Uber die Leipziger Stralle und die Madlower Chaussee
(L 50) sehr gut zu erreichen und somit auch regional gut angebunden.

Am Standort ist eine Bushaltestelle vorhanden, die von den beiden Buslinien 13 und 14
der Cottbusverkehr GmbH frequentiert wird. Eine zukunftige Strallenbahnanbindung
wird derzeit geprift. FuBlaufig ist der Standort aus den sldlichen Wohngebieten zu er-
reichen.

Unmittelbar entlang der angrenzenden Strallen verlduft ein separater FuRweg, der auch
von Radfahrern benutzt werden darf.

Insgesamt gesehen ist der Standort fir FuRganger und Radfahrer Gber die bestehenden
Wege gut erreichbar.

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

3.3 Nutzung

Der gesamte nérdliche Teil des Plangebiets wird vom bestehenden Einkaufszentrum
eingenommen. Im Osten schlief3t sich unmittelbar an das entsprechende Gebaude ein
Bau- und Gartenmarkt an.

Im Siiden der Plangebietsflache befindet sich ein weiterer Gewerbebau, der aktuell als
Getrankemarkt genutzt wird.

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

Ein Teil des sudlichen Gebaudes, das ehemals von einem Textilmarkt genutzt wurde, ist
ungenutzt.

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

Zur Kategorie ,Erganzungsstandort® werden solche, mit einem meist groRflachigen vor-
rangig nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, gezahilt.

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

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

Die am Standort (nach der Verkaufsflache) gréRten Einzelhandelsanbieter sind laut Aus-
wirkungsanalyse der Mobelmarkt Hoffmann mit rd. 11.100 m?, der Baumarkt OBI mit
8.083 m? (zzgl. 3.055 m? Aulenflachen) und das SB-Warenhaus Marktkauf mit einer
Verkaufsflache von insgesamt ca. 7.100 m? (inkl. separatem Getrankemarkt und Backs-
hop).

Daruber hinaus verfugen einzelne Modeanbieter Uber groBere Verkaufsflachen zwi-
schen 1.250 m? und 2.200 m?. Die weitere Einzelhandelsstruktur ist Gberwiegend klein-
teilig gepragt, nur acht weitere Anbieter verfiigen lber Verkaufsflachen von mehr als
300 m2.

Westlich des Standortes besteht ein Gewerbegebiet. Dort sind unter anderem einige
Autohauser, Elektrofachmarkt (MediaMarkt), Discounter (ALDI) und weitere Einzelhan-
delsbetriebe sowie ein Kino und ein Hotel angesiedelt. Siidlich der Chausseestralle
schlielen sich Wohngebiete mit Einfamilienhausbebauung an, dstlich befinden sich
Kleingarten.

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

Der Uberbauungsgrad im Plangebiet liegt bei rund 90% (GRZ 0,9).

Seite 11
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3.4 Umwelt

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

Das betrifft gegebenenfalls auch vorhandene Vorbelastungen.

4 Planungskonzept

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

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

Die geplante Neuaufstellung des Lausitz-Parkes berucksichtigt den Bestand und die Ent-
wicklungsperspektiven der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Cottbus.

Die Umgestaltung des Bereiches orientiert sich, gem. der Konzeption des Betreibers, an
folgenden Leitgedanken.

Der Lausitz-Park ,heute” hat im Kernbereich eher den Charakter eines Shopping-Cen-
ters als den eines Fachmarktzentrums. Grol3e, breite Mall mit vielen Sitzgelegenhei-
ten, Gastronomiebetrieben und kleinflachigen Shops.

Der Lausitz-Park ,morgen® soll sich eher an einem klassischen Fachmarktzentrum als
an einem Shopping-Center orientieren. Diese Konzeption ist von Vorteil fur die Cottbu-
ser Innenstadt.

Die Entwicklungsziele in Bezug auf die Gesamtstadt lassen sich wie folgt zusammen-
fassen.

Einhaltung der aktuellen Gesamtverkaufsflache als Obergrenze, dadurch keine Be-
schneidung der prioritaren Innenstadtentwicklung

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Projektvorhabens wird in der vorliegenden
LJAuswirkungsanalyse“ eine betriebstypenbezogene vertragliche Handelsentwicklung mit
festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen empfohlen.

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

Fachmarkt Verkaufsflache Bemerkung

SB-Warenhaus 7.100 m? davon mindestens 70% nahver-
sorgungsrelevante Sortimente

Lebensmitteldiscounter 1.200 m?

Bau- und Gartenmarkt 10.600 m?

Fachmarkt fir Consumer electronics 2.800 m?

Drogeriefachmarkt 800 m?

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

Bekleidung 7.750 m?
Schuhe / Lederwaren 2.100 m?
Heimtierbedarf 800 m?

Sportartikel / Fahrrad / Camping 2.000 m?

Fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wird die Gesamtverkaufsfliche mit maximal
44.800 m? gedeckelt. Diese Grole entspricht dem aktuellen Bestand.

Seite 12
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Weiterhin sind Fachgeschafte mit alternativer Nutzung fir Einzelhandel / Dienstleister /
Gastronomie mit unter 300 m? Verkaufsflache je Anbieter bis zu einer Gesamt-Verkaufs-
flache von 4.100 m? zulassig.

Fur den Mall-Bereich wird in der Auswirkungsanalyse von einer vertretbaren Gesamtfla-
che von maximal 5.200 m? ausgegangen.

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

Der Gesamtstandort wird in 6kologisch nachhaltiger Bauweise konzipiert.

Dazu gehoren u. a.

die Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort und

dass bis zu 70% der Dachflache mit PV-Anlagen zur Stromerzeugung belegt oder al-
ternativ begriint werden.

Zusatzliche Baumpflanzungen auf dem Aul3engelande inclusive der Parkplatze.
Nutzung der Prozesswarme zur Energieeinsparung durch Betonkernaktivierung im
SB-Warenhaus.

Unzulassige Stérungen der nahen Wohnnutzung werden auch in Zukunft ausgeschlos-
sen.

Die bestehenden Grinflachen werden im Wesentlichen beibehalten. Es ergeben sich
gegenilber dem Bestand nur marginale Anderungen an der Griinflachenausstattung.

Der Standort wird aufgeteilt in

einen Riegel im Norden mit Fachmarkten sowie Angeboten fiir Dienstleister, Arzte, ...
und ein Gebaudekomplex im Stiden mit dem Marktkauf-Standort und einem teilinte-
griertem Getrankemarkt sowie einer Vorkassenzone (Shopzone) fir kleinflachige
Handler und Gastronomie.

Im Osten bleibt der OBI Bau- und Gartenmarkt bestehen. Der Markt wird in den angren-
zenden neu zu errichten Bau integriert.

Die Gebaude erhalten ein attraktives modernes Erscheinungsbild.

Es ist vorgesehen, den quasi privaten Parkplatz neu zu gestalten. Die Grof3e der Park-
flachen entspricht nicht mehr den Anforderungen der Kunden. Insgesamt gehen einige
wenige Stellplatze verloren.

Die beiden Teilbereiche werden weiterhin durch einen gemeinsamen Parkplatz verbun-
den, der mit seiner inneren Fahrgasse jeweils an die Chausseestraflie und die Sachsen-
dorfer Strale angebunden ist.

Es werden in ausreichender Zahl Stellplatze fir Elektrofahrzeuge und Fahrrader (incl.
E-Bike) zur Verfligung gestellt.

Im Verkehrsraum werden Angebote fiir E-Fahrzeuge, Fahrrader und den Bus integriert,
um den nicht motorisierten Verkehr und die Nutzung alternativer Antriebsarten insbe-
sondere der Elektromobilitat zu férdern.

Die Belieferung der Nutzer im nérdlichen Gebaudekomplex erfolgt weiterhin Gber die
bereits bestehende Anlieferzone von Norden her.

Die Handler des stdlichen Gebaudes werden von Siden lber die Sachsendorfer belie-
fert.

Die vorhandenen stadttechnischen Anlagen werden (soweit wie mdglich) weiter genutzt,
mussen aber teilweise umverlegt werden.

Die Niederschlagsentwasserung des Parkplatzes wird vollig neu konzipiert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird iber die belebte Bodenzone im Rigolenbe-
reich schadlos versickert.

Um Uberschwemmungen, wie in der Vergangenheit zu vermeiden, soll das Nieder-
schlagswasser bei Starkregenereignissen gedrosselt iiber Mulden-Rigolen in ein Puffer-
system abgefiihrt werden. Von dort erfolgt die Weiterleitung in die Vorflut.

Seite 13
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

5.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fiir eine bauliche und

sonstige Nutzung vorgesehenen Grundstlicke sowie die von vorhandenen bzw. geplan-
ten Verkehrsanlagen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: Autobahn A 15

im Osten: Grundstiick Madlower Chaussee 6 (westliche Grenze des Flurstiickes 1848
der Flur 1)

im Suden: Madlower Chaussee

im Westen: Sachsendorfer Stralte

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt weitgehend entsprechend
der im Vermessungsplan ausgewiesenen Flurstiicksgrenzen.

Lediglich im Bereich der Rampe der Autobahnbriicke orientiert sie sich an der vorhan-
denen Wegeflihrung.

Soweit erforderlich, werden die Punkte, die nicht an bestehenden Grenzpunkten festge-
macht werden kdnnen, im B-Plan vermasst oder ergdnzend durch Koordinaten be-
stimmt.

Seite 14
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5.2 Flachennutzung

Um die Planungsziele gewahrleisten zu kénnen, werden folgende Flachennutzungen im
Geltungsbereich vorgesehen

Verkehrsflachen

Sondergebiet

Griinflachen

Wasserflache

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

Alternativ kdnnten die Nutzungen im Detail differenziert werden (z. B. Teile des SO-
Gebietes als Verkehrsflache, als Grinflache ...). Darunter wiirde aber die fiir einen An-
gebots-B-Plan erforderliche Flexibilitat leiden.

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

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

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die Flachen fir den flieRenden und den ruhenden Verkehr.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt ber die angrenzende ,,Chausseestral’e” im
Sidosten und die ,Sachsendorfer Strafe” im Westen.

Die Flachen beider Stralen werden, soweit sie den Geltungsbereich betreffen, als Of-
fentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Der Grofteil der entsprechenden Stra-
Rengrundsticke liegt allerdings auRerhalb des Geltungsbereiches.

Die Autobahn grenzt nérdlich unmittelbar an den Geltungsbereich. Sie wird nicht vom
Geltungsbereich erfasst.

Die 6ffentliche StralRenverkehrsflache wird von den angrenzenden Grundstiicken jeweils
durch eine StraRenbegrenzungslinie abgegrenzt. Diese verlauft jeweils auf bereits be-
stehenden Flurstlicksgrenzen.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine private Stralle die Chausseestralle und die
Sachsendorfer Stral’e verbinden.

Diese Flache wird als Private Verkehrsflache (PV) festgesetzt.

Die Festsetzung der Verkehrsflache ist nicht mit der Fahrbahn gleichzusetzen, sondern
sie umfasst den gesamten Verkehrsraum einschlief3lich Verkehrsanlagen, StralRenbe-
gleitgrin u. dgl.

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

Soweit erforderlich, werden die Verkehrsflachen vermasst.

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

AuRerhalb der bestehenden Zufahrt von der Chausseestralle sind keine neuen An-
schlisse an die Hauptverkehrsstrafle mdglich.

Im vorliegenden Fall ist es deshalb erforderlich, den Anschluss des Baugebietes an die
entsprechende 6ffentlichen Verkehrsflachen, hier die Chausseestrale, zu regeln.

Auf der Basis des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist es zulassig, ,Ein- und Ausfahrten sowie
den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen® in einem B-Plan zu steuern.

Im vorliegenden Fall wird der Einfahrtsbereich von der Chausseestral’e zum Lausitz-
park mit dem Planzeichen 6.4 der PlanZV vorgegeben. Der betroffene Bereich ist mit
dem entsprechenden Planzeichen vermasst.
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101 Fuir die Sachsendorfer Stral3e sind keine entsprechenden Einschrankungen erforderlich.
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5.4 Art der baulichen Nutzung

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

5.4.1 Sonstiges Sondergebiet
5411 Vorbemerkungen

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

Die vorgesehene Nutzung im Geltungsbereich lasst sich keinem der in den §§ 2 bis 10
BauNVO aufgefiuihrten Baugebiete zuordnen.

Deshalb sind die entsprechenden Flachen als ,Sonstiges Sondergebiet® nach § 11
BauNVO festzusetzen.

Der § 11 BauNVO fuhrt entsprechende Arten von SO-Gebieten beispielhaft auf. Die Liste
ist nicht abschlieend.

In der Aufzéhlung in § 11 Abs. 2 BauNVO sind fur die Zweckbestimmung u. a. auch ,La-
dengebiete” und ,Gebiete fir Einkaufszentren und gro3flachige Handelsbetriebe* aufge-
fihrt.

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

Das Festsetzen nur eines einzelnen Betriebes ist grundsatzlich zuldssig, muss aber
stadtebaulich begriindet sein.

5.41.2 Zweckbestimmung

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

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

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

Ein Einkaufszentrum ist demnach z. B. durch folgende Merkmale gekennzeichnet
Zusammenfassung bzw. rdumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben und er-
ganzenden Nutzungen, die aufeinander bezogen sind

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

Geschol¥flache erheblich grofier als 1.500 m?

weit geféchertes warenhausahnliches Angebot als Kundenmagnet (Zentrumsqualitat)

Eine normative Definition des Begriffes besteht allerdings nicht.

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

Das SO-Gebiet soll sowohl der Unterbringung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe als
auch nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Dienstleister u. a. Anbieter dienen.

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

Eine weiter gehende Prazisierung der Zweckbestimmung durch eine zusatzliche textli-
che Festsetzung ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich.
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Der Storgrad des Einkaufszentrums entspricht dem eines Mischgebietes und sichert das
Einfligen der Vorhaben in das teilweise auch durch schutzbedirftige Nutzungen ge-
pragte Umfeld.

Das maligebliche Schutzbedirfnis der angrenzenden Nutzungen entspricht dem von
Allgemeinen Wohngebieten.

5.4.1.3  Zulassige Nutzungen

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO ist es zur Sicherung der Planungsziele erforderlich, die Art
der Nutzung fiir das Sondergebiet naher zu konkretisieren.

Fur Einzelhandelsbetriebe charakterisieren die Festsetzungen zu den Sortimenten auf
dieser Grundlage den Anlagentyp.

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

Stadtebaulich begriindet kann die zulassige Verkaufsflache auch detailliert fir einzelne
Branchen und Sortimente vorgegeben werden, wenn sonst stéadtebauliche oder raum-
ordnerische Auswirkungen zu erwarten waren.

Es sind auch vorhaben- bzw. betriebsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen zulassig.

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

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

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

Die Zweckbestimmung gilt gemeinsam fur beide Teilflachen.

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

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

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

5.4.1.3.1 Einzelhandel

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

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

Sortimente und deren Zentrenrelevanz

Obergrenzen fir die Grofde der Verkaufsflache (Vfl.)

eine wesentliche Rolle.

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

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

Wesentliche Regelungen des B-Planes betreffen die zuldssigen ,Sortimente®. Dieser
Begriff umfasst die Gesamtheit der Waren, die vom Handel angeboten werden.
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Die Auswahl und Bezeichnung der Sortimente, die hier verwendet werden, entspricht im
Wesentlichen der so genannten ,Cottbuser Liste” (sieche Anhang), die das aktuelle ,Kon-
zept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus® (in der Fortschrei-
bung aus 2015) herausgearbeitet hat.

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

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

Dabei geht es auf der einen Seite um die Sortimente und auf der anderen um die Grofie
der Verkaufsflache.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie flr
eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind.

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

Der auch verwendete Begriff ,zentrenrelevant® schlief3t die so genannten ,nahversor-
gungsrelevanten” Sortimente ein.

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

Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind gem. Einzelhandelskon-
zept ein meist hoher Flachenanspruch, geringe Kopplungswirkungen und eine einge-
schrankte Transportfahigkeit. Diese Artikel werden oft mit handwerklichen Dienstleistun-
gen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder flr gewerbliche Nutzungen (z. B. Baustoffhan-
del, Biromdbelhandel) angeboten.

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

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

Folgende zentren- und z. T. nahversorgungsrelevante Sortimente kénnen im Lausitz-
Park angeboten werden, ohne dass gem. Auswirkungsanalyse stadtebaulich relevanten
Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind

Lebensmittel / Getranke

Drogeriewaren, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik

Fachmarkte (Uber 300m? VFL) zentrenrelevant

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Zoologischer Bedarf, Lebende Tiere: hier als Heimtierbedarf

Sportartikel

Fahrrader und-Zubehdr

diverse kleine Fachgeschafte (unter 300 m? Vfl)

Eingeschrankt: Fachmarkt fir Consumer electronics (mit bedingter Festsetzung nach
§ 9 Abs. 2 BauGB, d. h. nur bei Standortaufgabe des benachbarten Media Marktes
(Verlagerung)

Fachmarkte (Uber 300 m? VFL) nicht-zentrenrelevant

Bau- und Heimwerkerbedarf

Gartenmarkt / Gartencenter

Campingartikel, Campingmabel

Sonstige Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemaf der Cottbuser
Sortimentsliste (z. B. Wohnmaobel, Kiichenstudio, Einrichtungsmarkte, ...)
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Mall-Bereich (LadenstralRe im Innern)

Zur Verkaufsflache (Vfl.) gehdren alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kénnen
oder die er (wie z. B. bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschaftspersonal)
einsehen, aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten darf.

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

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

Das im Lausitz-Park zulassige SB-Warenhaus muss mindestens auf 70 % seiner Ver-
kaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente bzw. darf umgekehrt maximal auf
30 % seiner Verkaufsflache nicht-nahversorgungsrelevante so genannte ,Randsorti-
mente“ anbieten.

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

Ein Lebensmitteldiscounter bietet ein spezielles und begrenztes Sortiment an Lebens-
mitteln und ein begrenztes Nonfood-Sortiment auf Verkaufsflachen bis zu einer Grofie
von 400 m? bis 1.200 m? an. Das Sortimentsangebot verandert sich relativ dynamisch.

Statt eines Discounters ware im SO-Gebiet auch ein Lebensmittel-Supermarkt mit einer
gleich groRen Verkaufsflache denkbar.

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

Fir den Lausitz-Park wird fir die sonstigen Anbieter von Lebensmitteln deren Verkaufs-
fliche nach oben begrenzt. Sie kdnnen also auch groRflachig® im Sinne des § 11
BauNVO sein. Zusatzlich wird die Grofie der Verkaufsflache fir ,Randsortimente” be-
grenzt.

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

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

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

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

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

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

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

Im SO-Gebiet kdnnen als nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe gem. Auswir-
kungsanalyse auch Bau- und / oder Gartenfachmarkte zugelassen werden. In diese Ka-
tegorie fallen ggfls. auch Heimwerkermarkte, o. &. mit bau- und gartenmarktrelevanten
Warengruppen als Hauptsortiment.

Zusatzlich sind im SO-Gebiet Fachmarkte mit jeweils mit einer Verkaufsflache gréer
als 300 m? mit nicht- zentrenrelevanten Sortimenten gem. Cottbuser Liste zul&ssig.
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Die Sortimente der entsprechenden Fachmarkte missen gemaf der ,Cottbuser Liste*
zu mindestens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen sein.

Das kénnen z. B. Mébelmarkte, Kiichenstudios, Einrichtungshauser, oder Fachmarkte
zum Betten-, Matratzen-, Teppich-, Spielzeug-, Fliesenverkauf aber auch "Do-it-yourself-
Markte", Hobbymarkte, Autohduser o. &. Fachmarkte sein.

Zusatzlich zu den Fachmarkten kénnen kleine Fachgeschéafte die Vielfalt der Angebote
erhdhen.

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

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

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

In der Summe sind unter Beachtung der jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen fiir die
einzelnen Nutzungsarten mindestens zehn entsprechende Geschafte mdglich.

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

Unter den Begriff ,Fachgeschafte kdnnen auch Laden des Nahrungsmittelhandwerks
fallen.

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

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

1. Im Sonstigen Sondergebiet sind innerhalb der Teilfliche SO 1 folgende Ar-
ten von Einzelhandelsbetrieben allgemein zulédssig
- Bau-und/ oder Gartenfachmarkte

2. Im Sonstigen Sondergebiet sind innerhalb der Teilflaiche SO 2 folgende Ar-
ten von Einzelhandelsbetrieben allgemein zulédssig

- Selbstbedienungs-Warenhauser mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auf mindestens 70% seiner Verkaufsflache
- Nutzung des Mall-Bereiches als temporére Verkaufszone

3. Im Sonstigen Sondergebiet sind innerhalb der Teilflichen SO 1 und SO 2
folgende Arten von Einzelhandelsbetrieben allgemein zuldssig

- Sonstige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,,Lebensmit-
tel und Getranke“ in der Form eines "Discounters" mit einer Verkaufs-
flache bis zu 1.200 m? und einem Randsortiment von bis zu 10% der
Verkaufsflache

- Fachmarkte mit einem Hauptsortiment an Drogeriewaren, einer Ver-
kaufsflache bis zu 800 m? und einem Randsortiment von bis zu 10%
der Verkaufsflache

- Fachmarkte mit einem Sortiment an Bekleidung und einer Verkaufs-
flache groBer als 300 m?

- Fachmarkte mit einem Sortiment an Schuhe / Lederwaren und einer
Verkaufsflache groBer als 300 m?

- Fachmarkte mit einem Sortiment an Heimtierbedarf und einer Ver-
kaufsflache groBer als 300 m?

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

- sonstige Fachmarkte mit einer Verkaufsflache groRer als 300 m? und
einem nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment auf mindestens 90%
der Verkaufsflache

- Fachgeschéfte mit einer Verkaufsflache jeweils unter 300 m?

Seite 20

Fachgeschafte

allgemein zulassige
Einzelhandelsbetriebe

Textfestsetzung

Allgemein zuléssig

Textfestsetzung

Allgemein zuléssig

Textfestsetzung

Allgemein zuléssig



144

145

146

147

148

149

150

CB BP Lausitzpark VE Sep 2021

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

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

Diese durfen das SO-Gebiet aber nicht dominieren sollen und es durfen keine Nachtei-
ligen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur in der Stadt befurchten zu sein.

Hinweise fur zukinftige Entwicklungsmoglichkeiten sind bereits in der Auswirkungsana-
lyse enthalten. Die entsprechenden Nutzungsarten werden als Ausnahme fir das SO-
Gebiet zugelassen.

Als Ausnahme kénnen im SO-Gebiet im Rahmen der Zweckbestimmung nachfolgende
Arten von Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden.

4. Im Sonstigen Sondergebiet sind als Ausnahme

- Sonstige groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment
,Lebensmittel und Getranke“ in der Form eines "Supermarktes" mit
einer Verkaufsflache bis zu 1.500 m? und einem Randsortiment von
bis zu 10% der Verkaufsflache,

- Fachmarkte fiir "Consumer Electronics"

zuldssig, wenn keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Innen-
stadt zu erwarten sind.

Die Zulassungsfahigkeit der Ausnahmen ist davon abhangig, dass das Zentrensystem
der Stadt nicht beeintrachtigt wird.

In der Auswirkungsanalyse finden sich Hinweise darauf, unter welchen Umsténden die
Verkaufsflache des zuldssigen Lebensmitteldiscounters bzw. eines entsprechenden Su-
permarktes erhéht werden kann.

Das trifft sinngemaf auch auf die Ansiedlung eines Fachmarktes fur Heim- und Unter-
haltungselektronik, Computer o. a. zu.

Festgesetzte ,ausnahmsweise zulassige Nutzungen“ werden Ausnahmen im Sinne des
§ 31 BauGB.

Fir den Umfang der Ausnahme ist die Zweckbestimmung des Gebietes mafligeblich. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen haben sich nach Funktion und Umfang dem
Charakter des Gebietes unterzuordnen. Der Umfang ist dartiber hinaus durch die allge-
meinen Voraussetzungen des § 15 BauNVO eingrenzbar.

Die Zulassung einer Ausnahme steht im ,pflichtgemafien Ermessen® der Genehmi-
gungsbehdrde. Die Genehmigungsbehdrde ist verpflichtet, zu priufen, ob Voraussetzun-
gen fur eine Ausnahme vorliegen. Der Antragsteller hat die notwendigen Ausnahme-
griinde zu benennen.

Grundsatzlich ist nicht auszuschlief3en, dass mittel- und langfristig weitere Nutzungsar-
ten an Bedeutung gewinnen und am Standort vertraglich untergebracht werden kénnen.

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

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

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

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

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

Neben den bisher behandelten Nutzungsarten die den Einzelhandel betreffen, gehdren
weitere Nutzungen zu einem Einkaufszentrum.
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Das sind vorwiegend solche, die ebenfalls einkaufs- bzw. kundenorientiert sind und die
Angebote des Handels abrunden.

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

5. Im Sonstigen Sondergebiet ,,Einkaufszentrum* sind

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks

- Geschifts- und Biirordume

- Anlagen fiir sportliche und soziale Zwecke
allgemein zulassig

Bei den Nutzungen handelt es sich ebenfalls um versorgende Funktionen in erweiterten
Wortsinn.

6. Im Sonstigen Sondergebiet ,, Einkaufszentrum* sind

- sonstige nicht wesentlich storende Handwerks-, Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe, die in einem Bezug zum Einkaufen stehen
- Anlagen fiir kulturelle und gesundheitliche Zwecke
- und Tankstellen
nur als Ausnahme zulassig.

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

Dienstleistungsbetriebe werden in diesem Zusammenhang als Gewerbebetrieb einge-
stuft.

Tankstellen kdnnen wegen der Lage innerhalb einer Wasserschutzzone nur als Aus-
nahme zugelassen werden.

Bei Anlagen flr kulturelle und gesundheitliche Zwecke ist zu prifen, ob diese nicht bes-
ser in den verschiedenen Zentrums-Kategorien eingeordnet werden sollen.

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

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

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

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

5.41.3.3 GroRe der Verkaufsflache

Bei den bisherigen Festsetzungen ist die ,Grofse der Verkaufsflache® bereits teilweise
als Eigenschaft der jeweiligen Nutzungsart herangezogen worden. Das ist aber nicht
ausreichend, um sicherzustellen, dass sich die Entwicklung des Lausitz-Parks* nicht ne-
gativ auf das Funktionieren der bestehenden Zentrenstruktur von Cottbus auswirkt.

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

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

Die Rechtsgrundlagen sind oben bereits dargelegt. Der Plangeber muss bei sonstigen
Sondergebieten die zulassigen Nutzungsarten selbst definieren. Die Grof3e der Ver-
kaufsflache charakterisiert fiir den Einzelhandel den jeweiligen Anlagentyp ndher.

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

Andernfalls ware im Fall, dass mehrere grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig
sind, potenziell ein unerwiinschtes ,Windhundrennen® der Investoren ermoglicht, wel-
ches einige Grundstlickseigentiimer von der Grundstlicksnutzung ausschlief’en kénnte.
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Im vorliegenden Fall werden die Obergrenzen der Verkaufsfliche vorhabenbezogen
festgesetzt. Das geschieht mit Hilfe des Verhaltnisses der Verkaufsflache zur Grund-
stiicksflache des Sonstigen Sondergebietes. Es wird also eine entsprechende Verhalt-
niszahl festgesetzt.

Als mafRgebliche Grundstiicksflache fir das Bestimmen der Verkaufsflache ist der Anteil
des jeweiligen Grundstiicks heranzuziehen, der innerhalb des SO-Gebietes liegt. Die
Anteile am Parkplatz werden mitbertcksichtigt.

Was als Grundsticksflache gilt, istin § 19 Abs. 3 BauNVO festgeschrieben.
Die Zahl wird jeweils auf vier Stellen nach dem Komma gerundet.

Im vorliegenden Fall wird zunachst die Obergrenze der Verkaufsflache fiir das Einkaufs-
zentrum als Ganzes gedeckelt. Die entsprechende Grof3e der Verkaufsflache ist eine
wesentliche Eigenschaft des Einkaufszentrums.

7. Das Verhiltnis der Gesamtverkaufsfliche des Einkaufszentrums zur
GroRe der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO darf insge-
samt den Wert von 0,3733 nicht liberschreiten.

Es ergibt sich eine Gesamtverkaufsflache vom maximal 44.800 m2. Diese Grof3e ist in
der Auswirkungsanalyse als vertragliche Grolie ermittelt worden.

Zusatzlich sind die Obergrenzen fir die einzelnen zulassigen Nutzungsarten des Einzel-
handels festzusetzen.

8. Das Verhiltnis der VerkaufsflaichengroBe je Nutzungsart zur jeweiligen
GroRe der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO darf fiir die
allgemein zulassigen Nutzungsarten die nachfolgend aufgefiihrten Verhait-
niszahlen nicht liberschreiten

- SB-Warenhaus 0,0592
- Lebensmittel-Discounter 0,0100
- Supermarkt 0,0125
- Drogeriefachmarkte 0,0067
- Fachmarkte Bekleidung 0,0646
- Fachmarkte Schuhe / Lederwaren 0,0175
- Fachmarkte Heimtierbedarf 0,0067
- Fachmarkte Sportartikel / Fahrrad / Camping 0,0167
- Fachmarkte fiir "Consumer Electronics™ 0,0233
- Bau- und/ oder Gartenfachmarkte 0,0883
- sonstige Fachmarkte mit jeweils liber 300 m? Verkaufsflache 0,0263
- Kleine Fachgeschifte 0,0342
- Mall-Bereich 0,0433

Es ergeben sich, bezogen auf die Gesamtflache des Grundsticks des SO-Gebietes,
folgende absolute Obergrenzen der VerkaufsflachengréfRen.

Ver-
Nutzungsart kaufsfla-
che (m?)
‘ SB-Warenhaus H 7.100 |
\ Lebensmittel-Discounter H 1.200 |
‘ Drogeriefachmérkte H 800 |
| Fachmirkte Bekleidung | 7.750 |
| Fachmarkte Schuhe / Lederwaren || 2.100 |
| Fachmirkte Heimtierbedarf | 800 |
‘ Fachmarkte Sportartikel / Fahrrad / Camping H 2.000 |
‘ Bau- und / oder Gartenfachmérkte H 10.600 |
‘ Kleine Fachgeschifte H 4.100 |
| Mall-Bereich | 5.200 |
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Fir die Kategorie ,sonstige Fachmarkte mit jeweils iber 300 m? Verkaufsflache® sieht
die Auswirkungsanalyse auch keine Obergrenzen vor.

Fir diese Nutzungsart ergeben sich die Obergrenzen indirekt auf Grund der Festsetzung
zur maximalen Gesamtverkaufsflache fir das Einkaufszentrum.

Auch im Hinblick auf die Obergrenze der Verkaufsflachen sind Ausnahmeregelungen
erforderlich. Sie betreffen die Kategorie ,Lebensmittel-Discounter” bzw. ,Supermarkt®. In
der Auswirkungsanalyse sind fur diese unter bestimmten Voraussetzungen hdhere
Obergrenzen als vertraglich herausgearbeitet.

9. Als Ausnahme ist fiir die Nutzungsart ,,Lebensmittel-Discounter* bzw.
»oupermarkt“ ein Verhaltnis der VerkaufsflachengroRe zur jeweiligen GroRe
der Grundstuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO von insgesamt
0,0125 zulassig, wenn keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die
Innenstadt zu erwarten sind.

Fir den Lebensmittel-Discounter” bzw. den ,Supermarkt* bedeutet das, dass u. U. ma-
ximal 1.500 m? Verkaufsflache realisiert werden kénnen.

10. Fir die als Ausnahme zuldssige Nutzungsart ,,Fachmarkte fiir Consu-
mer Electronics" ist ein Verhiltnis der VerkaufsflichengréBe zur jeweiligen
GroRe der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO von insge-
samt 0,0233 als Ausnahme zulédssig.

Fur die Kategorie ,Consumer Electronics® liegt die Obergrenze der Verkaufsflache bei
maximal 2.800 m2.

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

5.4.2 Sonstige Nutzungen

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

54.21 Stellplatze / Garagen / Carports

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

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

Die Regelung schlie®t so genannte ,Carports® ein, da sie rechtlich (lediglich Gberbaute)
Stellplatze sind.

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

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

Gebaude und / oder Raume fiir freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art austben sind in den Baugebieten nach den § 2 bis 9 BauNVO
grundsatzlich zulassig.

Fir Sondergebiete kennt die BauNVO keine Regelungen zu dieser Nutzungsart.

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

Entsprechende Berufe (wie z. B. Arzte, Physiotherapeuten, Rechtsanwalte, Steuerbera-
ter u. dgl.) dienen in unterschiedlichem Mal} auch der Versorgung der Bevdlkerung und
sollen sich demnach im Gebiet auch niederlassen.

Auch solche mit einem weniger ausgepragten Versorgungspotenzial schaffen Arbeits-
platze und tragen so zur Belebung des Standortes bei.
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Da das Plangebiet nicht zu einer Art ,Gewerbegebiet fir Freiberufler* werden soll, sind
allerdings nur Raume (keine Gebaude) fir entsprechende Berufsgruppen zugelassen.

11. Innerhalb des Sondergebietes sind nur Raume fiir freiberuflich Tatige
und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausiiben,
allgemein zulassig.

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

5.4.2.3 Nebenanlagen und Nebengebaude

In allen Baugebieten sind gem. § 14 Abs. 1 BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstlcke oder dem des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht wi-
dersprechen.

Das bedeutet, dass z. B. eine Trafo-Station, Unterstellmdglichkeiten fur Einkaufswagen,
... bis hin zu Werbeanlagen im SO-Gebiet zulassig sind.

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

Im Folgenden sind die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a) Nut-
zungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zusammengestellt.

Tabelle Ubersicht zuldssige Nutzungen

Selbstbedienungs-Warenhauser mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auf mindestens 70% seiner Verkaufsflache

Sonstige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,Lebensmittel
und Getranke* in der Form eines "Discounters" mit einer Verkaufsfla-
che bis zu 1.200m? und einem Randsortiment von bis zu 10% der Ver-
kaufsflache

Sonstige grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment
.Lebensmittel und Getranke” in der Form eines "Supermarktes" mit ei-
ner Verkaufsflache bis zu 1.200m? nd einem Randsortiment von bis zu
10% der Verkaufsflache

Fachmarkte mit einem Hauptsortiment an Drogeriewaren, einer Ver-
kaufs-flache bis zu 800 m? und einem Randsortiment von bis zu 10% X X
der Verkaufsflache

Fachmarkte mit einem Sortiment an Bekleidung und einer Verkaufsfla-

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

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

kaufsflache gréRer als 300m? X X
Fachmarkte mit einem Sortiment an Sportartikel / Fahrrad / Camping

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

sonstige Fachmarkte mit einer Verkaufsflache gréRer als 300m? und
einem nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment auf mindestens 90% X
der Verkaufsflache

Fachgeschafte mit einer Verkaufsflache jeweils unter 300m? X X

Nutzung des Mall-Bereiches als temporare Verkaufszone X
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Schank- und Speisewirtschaften X X
Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks X X
Geschéfts- und Biroraume X X
Anlagen fiir sportliche Zwecke X X
Anlagen fiir soziale Zwecke X X
sonstige nicht wesentlich stérende Handwerks-, Dienstleistungs- und

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

5.4.3 Grunflache

Im B-Plangebiet wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB entsprechend den
planerischen Zielen eine o6ffentliche Griinflache (OG) mit der Zweckbestimmung ,,Stra-
Renbegleitgriin‘ festgesetzt.

,Offentlich“ in diesem Sinn bedeutet, dass der iberwiegende Nutzerkreis nicht auf be-
stimmte Nutzergruppen begrenzt ist. Auf die Eigentumsverhaltnisse kommt es dabei
nicht an.

Der Begriff ,Strallenbegleitgrin® geht davon aus, dass die Grinflache, die hier die Bo-
schung der Autobahnbricke umfasst, nicht durch Betreten genutzt wird, sondern als
LDistanzgrin® insbesondere stadtgestalterischen und ékologischen Zwecken dient.

5.5 Mahl der baulichen Nutzung

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

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

Im vorliegenden Fall ist es vorgesehen, die vorhandene Bebauung hinsichtlich der FIa-
chengrdle als auch der Héhe zu verandern.

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

5.5.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

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

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

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der durch bauliche
Anlagen tberdeckten und der nicht Gberdeckten Grundstiicksflache.

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

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grund-
flachen von

Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben, Gera-
terdume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken...)

Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Grundstick ledig-
lich unterbaut wird
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eingerechnet.

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

Die Umsetzung der planerischen Ziele erfordert auch in Zukunft eine intensive Nutzung
der verflgbaren Flachen. Bisher liegt der Uberbauungsgrad bereits bei rund 90% (siehe
auch Bilanz im Anhang).

Die GRZ wird fur die beiden Teilflachen SO 1 und SO 2 wie folgt geregelt: GRZ 0,9 —
Grundflachenzahl. Die zuldssige GRZ entspricht also weitgehend dem Ist-Zustand.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

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

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

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

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

Dazu ist neben einer mafvollen VergroRerung der Verkaufsflache, um den geanderten
Anforderungen der Nutzer gerecht werden zu kdnnen, natirlich auch ein Optimum an
Stellplatzen erforderlich.

Die GRZ auf den Baugrundstlicken konnte nur reduziert werden, wenn der Freiflachen-
bzw. Griunflachenanteil erh6ht werden wirde.

Die GroRe des verfugbaren Grundstiicks ist allerdings begrenzt. An drei Seiten grenzt
das Plangebiet an bestehende Straf3en. Im Osten liegt ein Gewerbegrundstiick.

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

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

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

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

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

5.5.2 Hohe

Die Festsetzung der zulassigen Hohen der baulichen Anlagen, einschlief3lich der Ge-
schossigkeit, beeinflusst neben der Bebauungsdichte auch das Ortsbild.

Im vorliegenden Fall wird die Hohe aber als Element des MalRes der Nutzung festge-
setzt.

Im vorliegenden Fall wird die dritte Dimension durch das Festsetzen der Gebdudehdhe
als Hochstmal} geregelt.

Im SO-Gebiet werden die zuldssigen Gesamthdhen unter Beachtung des vorliegenden
Umbaukonzeptes festgelegt.
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Fir beide Teilflachen liegt die Grenze der bei 14 m. Die Festsetzung lautet: OK max.
14 m - Oberkante baulicher Anlagen als HéchstmaR.

Die Festsetzung der maximalen Héhe bezieht sich auf die oberste Kante der jeweiligen
Gebaude als baulichen Anlage, nicht auf darlber hinausragende technische oder bauli-
che Zubehoéranlagen untergeordneter Dimension (wie Lifter, Abgasanlagen, Solaranla-
gen, Parabolspiegel aber auch Schallschutzwéande, ...). Solche kénnen, wenn andere
Belange nicht entgegenstehen, die Obergrenze Uberragen.

Eine separate Festsetzung ist hierfur nicht erforderlich.

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

Als Héhenbezug (HB) wird fir die Teilflache SO 1 die durchschnittliche im Vermessungs-
plan ausgewiesene grofite Hohe im Bereich des Bestandsgebaudes herangezogen.

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

Fir die Teilflache SO 2 wird die Hohe der im Bereich der Chausseestralte an der Ostli-
chen Ecke des dort neu geplanten Gebaudes herangezogen.

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

5.5.3 Sonstige Festsetzungen
5.5.3.1 GFz

Das Festsetzen der Geschossflachenzahl (GFZ) ist bei SO-Gebieten fiir den grof3flachi-
gen Einzelhandel regelmaRig unerlasslich, um die raumordnerischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen abschatzen zu kénnen.

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

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

Nimmt man aber die maximal zuldssigen Verkaufsflachen in den Blick erkennt man, dass
diese Zahlen deutlich zu hoch gegriffen sind. Unter Beachtung der notwendigen Flexibi-
litat der B-Plan-Regelungen ist in beiden Teilflachen eine GFZ von bis zu véllig 1,0 aus-
reichend.

Die entsprechende Festsetzung fiir das SO 1 sowie das SO 2 lautet GFZ 1,0 - Ge-
schoRflachenzahl als HochstmaR.

Im SO 1 kdnnen demnach rund 30.000 m? und im SO 2 rund 18.000 m? Bruttogeschoss-
flache realisiert werden.

Die OrientierungsgrofRen des § 17 BauNVO fur Sonderbauflachen werden demnach
deutlich unterschritten. Sie liegt fir sonstige SO-Gebiete bei 2,4.

55.3.2 BMZ

Die OrientierungsgréRen des § 17 BauNVO fir die maximal zulassige Baumassenzahl
(BMZ) fir Sonderbauflachen kénnen auf Grund der Festsetzungen des B-Planes nicht
erreicht werden. Sie liegt fir sonstige SO-Gebiete bei 10,0. Die Grenze wird deutlich
unterschritten. Es besteht kein Regelungsbedarf fir die BMZ.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache fiir die Hauptgebaude wird auf der Grundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO festgesetzt.

Im Plangebiet wird die iberbaubare Grundstiicksflache durch das Festsetzen von Bau-
grenzen (zeichnerisch) definiert. Praktisch entstehen zwei so genannte ,Baufenster” fur
die Hauptgebaude.
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Grundlage fur die Regelungen bildet das vorliegende Bebauungskonzept, welches einen
kompakten Baukorper jeweils im Norden und im Siiden vorsieht. Die Baugrenzen orien-
tieren sich also eng an den vorliegenden Konzepten fiir die zukilnftige Bebauung des
Standortes.

Es werden allerdings notwendige Spielrdume belassen.

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

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

Allerdings sind bisher keine Regelungen zu den Standorten dieser Anlagen erfolgt.

Ein ,Verorten“ des Parkplatzes ist aber von gro3er Bedeutung, da die mit dem Einzel-
handel verbundenen Parkplatze Einfluss auf die Funktionsablaufe auf dem Grundstiick
und die sich daraus ergebene Immissionssituation haben.

Der Standort des Hauptparkplatzes muss im B-Plan also bestimmt werden. Das schlief3t
nicht aus, dass auflerhalb der entsprechenden Flache einzelne Stellplatze z. B. fir die
Angestellten zugelassen werden kénnen.

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

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

Unter den Begriff ,andere Vorschriften® ist hier die Bauordnung und die rauf aufbauende
Stellplatzsatzung der Stadt zu verstehen.

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

Die entsprechende Flache fiir den Kundenparkplatz wird zeichnerisch bestimmt.
5.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen
5.7.1 Regelungen zum Immissionsschutz

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

- Schutzflachen zum Sichern eines Abstandes zwischen einer gefahrli-
chen oder einer empfindlichen Einrichtung und einer anderen Nutzung
(auRerhalb der Betriebsflache). Dabei kann auch die Nutzung der
Schutzflache festgesetzt werden.

- Flachen fur besondere Anlagen (z. B. Larmschutzanlagen) und

- Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen

- die zum Schutz vor solchen Einwirkungen (passiver Schutz) oder zur
Vermeidung oder zur Minderung solcher Einwirkungen (aktiver Schutz)
zu treffenden bauliche und sonstige (bau-) technische Vorkehrungen.

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

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

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

Der Rampenbereich ist zusatzlich auf einer Lange von ca. 30 m mit einer 4 m hohen
Larmschutzwand auszufiihren. Die AulRenbauteile missen ein mittleres Schallddmm-
Maf von Rw = 25 dB aufweisen.
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Zweitens ist der geplante Anlieferbereich Marktkauf West mit einer 4 m hohen und 20 m
langen Larmschutzwand auszufiihren.

Jede einzelne Anlage der Liftungs- und Kihltechnik (Rickkuhler, Liftungséffnungen,
Kihlaggregate, ...) soll so ausgelegt sein, dass ihr Immissionsanteil wenigstens
15 dB(A) unter dem fiir Allgemeine Wohngebiete maf3geblichen Immissionsrichtwert in
Hohe von Lrtagnacht = 55/40 dB(A) liegt. Maligeblich ist das Wohngebaude, dass der
technischen Anlage am n&chsten liegt.

Zusatzlich sind weitere MinderungsmafRnahmen durchzusetzen, wie

Ausfuhrung der Fahrwege in Asphalt

Ausfuhrung der Stellplatzflachen mit Betonsteinpflaster, Fugen kleiner / gelich3 mm
keine Nachtanlieferung insbesondere fiir den geplanten Marktkauf

keine nachtliche Umfahrung des Marktkauf-Gebaudes.

Bei dem B-Plan handelt es sich im vorliegenden Fall um einen sogenannten ,Angebots-
bebauungsplan®. Der legt die (auch wenn eine konkrete Vorhabenplanung bereits vor-
liegt) die Anlieferzonen nicht fest, da diese im B-Plan nicht vorgegeben werden kann.

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

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

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

Die Uberschreitung ist nur fiir den Bereich der nérdlichen Plangrenze gegeben. Hier ist
nach verfestigter Objektplanung keine schutzbedrftige Bebauung geplant, so dass bzgl.
der Verkehrslarmsituation kein Nutzungskonflikt gegeben ist.

Es besteht kein Regelungsbedarf.
5.7.2 Grunordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, ,grinordnerische Festsetzungen® in den B-Plan aufzunehmen, ergibt
sich aus der Erfullung den Forderungen von § 1a Abs. 3 BauGB sowie den stadtebauli-
chen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Stadt fur diesen Standort.

5.7.21  Versickerung Niederschlagswasser

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des
Grundwassers beizutragen, ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zuriick-
zuhalten bzw. zu versickern. Voraussetzung ist, dass eine Verunreinigung des Grund-
wassers nicht zu besorgen ist.

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

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

12. Das von den Dach- und sonstigen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfillt, schadlos z. B. iiber
Mulden, Rigolen oder sonstige Sickeranlagen oder auf Flachen mit einer na-
tiirlichen Vegetation zu versickern, sofern es keiner Nutzung zugefiihrt wird.
(§ 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 4 BauGB)

Um das ,schadlose Versickern zu gewahrleisten, sind unter Beachtung der Lage im
Wasserschutzgebiet bei Bedarf z. B. fur die Parkplatzflachen und Anlieferzonen gdfls.
Reinigungsanlagen erforderlich.

Mit der Passage ,auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt* sind auch die privaten
Verkehrsflachen im Plangebiet in diese Regelung mit einbezogen.
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221 Die Stadt (ibertragt mit der Aufnahme dieser Bestimmung in den B-Plan ihre Entwéasse- Ubertragen der Abwasser-
rungspflicht auf Private. beseitigungspflicht

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

222 Die Festsetzung ist stadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan ge-
rechtfertigt.

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

223 Flachen fir das Versickern werden auf der Grundstiicksflache freigehalten. Zusatzlich
sind unterirdische Versickerungsanlagen geplant.

Die Boden bzw. die vorhandenen Grundwasserverhaltnisse lassen eine Versickerung
zu. Die Lage im Wasserschutzgebiet Zone Il steht dem nicht entgegen.

224 Die Abwasserbeseitigungspflicht und damit die Versickerungspflicht gilt nur fir ,normale“ Ausschluss
Niederschlagsereignisse, nicht fur Starkregenereignisse, die die festgelegte Bemessungs- Starkregenereignisse
annahmen uberschreiten.

Der § 5 Abs. 2 WHG erwartet vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer eine Eigenverant-
wortung zum Objektschutz gegen Starkregen.

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

5.7.2.2 Baumerhalt

225 Im Plangebiet kdnnen die Bestandsbdume, die mit Sicherheit nicht beseitigt werden Baumerhalt
missen, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhaltende Baume zeichnerisch fest-
gesetzt werden.

Damit werden die gestalterische Qualitat der bestehenden Grunflachen und ihr Wert fiir
die Natur erhalten.

226 Aktuell werden fiir die Phase Vorentwurf die zu erhaltenden Baume noch nicht festge-
legt.

5.7.2.3 Pflanzgebote

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

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

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

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

228 Pflanzgebote, wie auch Pflanzbindungen, kénnen auch fiir Teile baulicher Anlagen fest-
gesetzt werden, so dass Fassaden- und Dachbegriinungen hier ihre Rechtsgrundlage
finden. Die entsprechenden Gebote bzw. Bindungen werden, soweit erforderlich, durch
Text bestimmt.

229 Aktuell werden fir die Phase Vorentwurf Pflanzgebote noch nicht festgelegt.

5.7.2.4 Dachbegriinung

230 Eine Dachbegriinung kann die nachteiligen Auswirkungen von Bauvorhaben auf die Um- Dachbegriinung
welt mindern.
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Vorteile ergeben sich insbesondere im Hinblick auf den Lebensraum, den Boden bis hin
zum Wasserhaushalt. Dariber hinaus tragt eine Begriinung von Dachflachen zur Redu-
zierung der mit der Planung verbundenen mikroklimatischen Veranderungen bei.

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

Da Einzelheiten der Gebdudegestaltung bei einem Angebots-B-Plan nicht vorab be-
stimmbar sind, muss der B-Plan hinreichend flexible Regelungen vorsehen.

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

Auch sind solche Dachflachen auszuschlieRen, die fir erforderliche technische Einrich-
tungen, wie Klima- oder Liftungsanlagen, Dachflachenfenster, Oberlichter o. dgl. ge-
nutzt werden mussen.

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

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

Der erforderliche Anteil, der zu begriinen ist, wird auf 70% der Dachflachen begrenzt,
die nicht anderweitig genutzt werden.

13. Innerhalb des Sondergebietes sind mindestens 70% der Dachflache von
Gebauden mit Dachneigungen, die geringer als 20% sind, dauerhaft zu be-
griinen. Ausgenommen sind die Flachen, die fiir sonstige technische Ein-
richtungen, wie Solaranlagen, Klima- oder Liiftungsanlagen, Dachflachen-
fenster, Oberlichter o. dgl. genutzt werden. Die Eingriinung hat durch Ansaat
mit einer Gras-Krautermischung oder Sedum-Sprossen-Ansaat (alternativ
gem. Pflanzliste) auf einer mindestens 10 cm dicken Substratschicht zu er-
folgen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

5.7.2.5 Fassadenbegriinung

Die gleichen Griinde, wie fur die Dachbegrinung, sprechen grundsatzlich auch fir eine
Begriindung der Fassaden. Auch eine Fassadenbegriinung entspricht dem planerischen
Zielen fUr das Baugebiet.

Eine entsprechende Festsetzung fir Fassadenteile wird daran gebunden, dass diese
Uber die gesamte Fassadenhdhe keine Offnungen enthalten und dass sie eine Mindest-
breite bzw. -hdhe aufweisen.

14. AuBenwandflachen, die in einer Breite von mehr als 10 m liber die ge-
samte Hohe der AuBenwand, ohne Fenster oder ohne andere Offnungen
sind, sind mit selbst klimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu
begriinen. Die Kletterpflanzen sind parallel zur Fassade untereinander in ei-
nem Abstand von maximal einem Meter zu pflanzen. Zu verwenden sind
Pflanzen der Pflanzliste. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im B-Plan ist eine Auswahl vorwiegend einheimischer bzw. 6kologisch wertvoller stand-
ortgerechter Gehdlze enthalten (Pflanzliste).

Die Anwendung der entsprechenden Arten fir die festgesetzten Mallnahmen ist im
B-Plan teilweise vorgeschrieben. Die Pflanzliste wird Bestandteil des B-Planes und ist
der Begrindung als Anhang beigefugt.

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

Die angestrebte positive Wirkung auf die Entwicklung der Lebensgemeinschaften ist bei
der Verwendung einheimischen Arten naturgemal am gréRten. Die positive Auswirkung
ist entsprechend hoch.
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Nur standortgerechte Arten, d. h. solche die an die Lebensbedingungen am Standort
angepasst sind, konnen sich artengerecht und dauerhaft entwickeln, was fir die Aus-
gleichswirkung von besonderer Bedeutung ist.

5.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens als o6rtliche Bauvorschriften auf der Grundlage des § 9 Abs.4
BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 der BbgBO erlassen.

Handel und Werbung stehen in einem untrennbaren Zusammenhang. Der Handel ist auf
die Werbung angewiesen.

Die erforderlichen Werbeanlagen fiir einen derartigen Einzelhandelsstandort miissen
eine gute Orientierung ermoglichen. Auch bestehen entsprechende Werbekonzepte der
Handelsunternehmen.

Auf der anderen Seite kdnnen aufdringliche oder Haufungen von Werbeanlagen die ge-
stalterische Qualitat von Stra3en und Platzen erheblich beeintrachtigen oder gar verun-
stalten.

Im vorliegenden Fall wird fur die Phase Vorentwurf auf eine entsprechende Festsetzung
zu Werbeanlagen verzichtet.

Rechtsgrundlage

Werbeanlagen

5.9 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

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

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

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

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes IlIA des
Wasserwerks Sachsendorf.

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

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

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

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

Sie kdnnen niemals vollstandig sein und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei
der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

5.10.1 Vermerke

Auf die Planzeichnung fiir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 folgender vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung auf-
gebracht, der von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Es besteht neben der katasterrechtlichen Bescheinigung kein Erfordernis flr weitere
Vermerke auf der Planzeichnung.
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5.10.2 Hinweise

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

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

Zu einem Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch die Ver-
wirklichung der Bauvorhaben kommen, da nicht der Bebauungsplan, sondern erst das
Vorhaben selbst die verbotsrelevante Handlung darstellt.

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

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

Angesichts der erfolgten Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes liegt im Falle der
Bauleitplanung nach § 44 Abs. 5 BNatSchG dann kein Versto3 gegen die Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatschG vor, wenn bei den europarechtlich geschutzten Arten — ggf. unter
Einbeziehung vorgezogener Ausgleichsmallnahmen — die 6kologische Funktion der be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Arten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird.

Um VerstolRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden, sind im Rah-
men der Vorhabenrealisierung u. U. MalRnahmen zum Schutz relevanter Arten erforder-
lich.

Als VermeidungsmalRnahme besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in
Kombination mit einer (in Bezug auf die Realisierung) zeitnahen Erfassung des Bestan-
des und Baubetreuung erwiesen.

Insbesondere zur Sicherstellung, dass VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG durch das konkrete Vorhaben ausgeschlossen werden kénnen, ist tber die
gesamte Realisierungszeit eine okologische Baubetreuung erforderlich.

Diese umfasst auch eine mit der Realisierung zeitnahe Bestandsuberprifung.
Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung tbernommen.

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

Um sicherzustellen, dass der erforderliche Schallschutz im Hinblick auf die nahe Wohn-
nutzung eingehalten werden kann, missen gdfls. entsprechende Malihahmen im Rah-
men der Vorhabenplanung durchgefiihrt werden.

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

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

Zusatzlich sind insbesondere fiir die Realisierungsphase folgende Hinweise wichtig.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Leitungen und Anlagen der stadttechnischen
Versorgung von unterschiedlichen Versorgungstragern.

Veranderungen am Bestand sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben
zulassig.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbun-
gen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. a. ent-
deckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverziglich dem Bran-
denburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum,
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Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem. § 11 Abs. 3 BbgD-
SchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen. Funde sind unter
den Voraussetzungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Ab-
satz 1 Nr. | der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfmV) verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren
Lage zu verandern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der genannten Ver-
ordnung unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzu-
zeigen.

Die geplanten Zufahrten sowie die StraRenflihrung im Sondergebiet missen den Anfor-
derungen der im Land Brandenburg als Technische Regel eingeflihrten jeweils aktuellen
Fassung der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr entsprechen.

Die erforderlichen Zufahrten missen standig freigehalten werden. Das Parken an der
geplanten ErschlieRungsstralde ist nur auf den hierflir vorgesehenen Flachen bzw. auf
den jeweiligen Grundstiicken statthaft.

Fir das Sondergebiet ergibt sich gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 das Erfordernis der
Léschwasserbereitstellung von 96 m3/h fir einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden.

6 Planrechtfertigung / Auswirkungen

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

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

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

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

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

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

Das trifft auch auf die Vorgaben, die das entsprechende Vertraglichkeitsgutachten fiir
den Standort herausgearbeitet hat, zu.

6.1 Landesplanung
Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Grundsatze sind
zu berucksichtigen.

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

Dabei geht es grundsatzlich um folgende.

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

Das Ziel Z 2.6 (Bindung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte) ist
mit der Lage in Cottbus erfiillt.

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

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

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

Im vorliegenden Fall sind folgende Grundséatze relevant und eindeutig beachtet.

- Grundsatz § 2 Abs. 4 LEPro 2007: Der innerstadtische Einzelhandel
soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversor-
gung) gesichert werden. Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sol-
len den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuwei-
sung zugeordnet werden.

- Grundsatz LEP HR G 2.8 (Angemessene Dimensionierung): Neue
oder zu erweiternde grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentral6rtlichen Funktion entsprechen (Kon-
gruenzgebot).

- Grundsatz LEP HR G 2.11 (Strukturvertragliche Kaufkraftbindung): Bei
der Entwicklung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden
werden.

- Grundsatz LEP HR G 3.2 (Grundversorgung): Die Funktionen der
Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert werden.

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

6.2 Stadtebauliche Auswirkungen

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

Dabei geht es auf Grund der Wettbewerbsneutralitdt der stddtebaulichen Planung nur
um raumordnerische und stadtebauliche Belange.

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

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

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

- schadliche Umweltwirkungen

- das Orts- und Landschaftsbild

- Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Auswirkungsanalyse zur Neuaufstellung des Einkaufszentrums ,Lausitz Park® in der
Stadt Cottbus

Einzelne stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens sind im Rahmen einer Aus-
wirkungsanalyse untersucht worden.

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

Auch die Belange der Bereiche Verkehr und Stadttechnik werden nicht beeintrachtigt.

Negative verkehrliche Auswirkungen durch den grof3flachigen Einzelhandel entstehen
nur, wenn in erheblichem Umfang zusatzlicher gebietsfremder Verkehr hervorgerufen
wird.

Im vorliegenden Fall soll lediglich eine Qualitatsverbesserung der Versorgung erreicht
werden. Es geht nicht um eine wesentliche quantitative Veranderung, die sich auf den
Verkehr auswirken wirde. Zu beachten ist auch, dass die Kundenfrequenz nicht propor-
tional mit der Verkaufsflache steigt.
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Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ist sehr gut geeignet, den Verkehr aufzunehmen.
Der Standort ist auch optimal mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, dem Rad oder zu Ful}
erreichbar.

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

Die bestehenden stadttechnischen Systeme werden weiter genutzt bzw. erneuert.

Es ergeben sich gem. Auswirkungsanalyse auch keine nachweisbaren Wechselwirkun-
gen mit den Nachbargemeinden.

6.3 Umwelt/ Natur

Die Umweltwirkungen sind im Rahmen der Umweltpriifung untersucht worden. Die Er-
gebnisse sind im Umweltbericht zusammengefasst.

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

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

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

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

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

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

Die im Rahmen der Umweltprifung erstellten Fachbeitrage oder Gutachten sind im Um-
weltbericht zusammengefasst.

6.3.2 Besonderer Artenschutz

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

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

Artenschutzrechtliche Hindernisse kdnnen dennoch eine generelle Vollzugsunfahigkeit
eines Bebauungsplans begriinden.

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

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

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines Verstol3es gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote (Zugriffsverbote) oder wegen Beeintrachtigungen Europaischer Schutz-
gebiete scheitern muss, ist unzulassig.
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Es ist also zunachst abzuschatzen, ob ein entsprechendes Konfliktpotenzial Gberhaupt
besteht.

Sofern sich zeigt, dass Ausnahmen bei der Planung von konkreten Vorhaben erforder-
lich sein sollten, ist im Planverfahren vorausschauend zu priifen, ob die fachlichen und
rechtlichen Voraussetzungen fir Ausnahmen vorliegen und sich eine Erteilung abzeich-
net, weil objektiv eine ,Ausnahmelage” gegeben ist.

Ein entsprechender Artenschutzfachbeitrag wurde erstellt.

Das Vorhandensein relevanter Arten wird vorliegend vorausgesetzt.

Artenschutzrechtlich von Bedeutung kénnen insbesondere Gebaude- und Gehdlzbri-
tende Vogelarten sein. Es ist auch nicht auszuschliel’en, dass Fledermause betroffen
sein konnen.

Andere relevante Arten sind am Standort nicht zu erwarten.
Einzelheiten zum Bestand sind im Umweltbericht zusammengefasst.

Fir die potenziell zu erwartenden Arten lassen sich VerstdRe gegen die Verbotstatbe-
stédnde durch eine Bauzeitenregelung ausschlief3en.

Das bedeutet, dass Abbrucharbeiten oder das Fallen von Bdumen nur au3erhalb be-
stimmter Zeiten moglich sind, sofern nicht zum konkreten Zeitpunkt der Realisierung
nachgewiesen werden kann, dass z. B. britende Végel nicht betroffen sind.

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

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

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

6.3.3 Natura-2000-Schutzssystem

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

Diese Kategorien sind nicht betroffen.
6.3.4 Baumschutz

Fir den zu beseitigenden Geholzbestand, der nach der nach der Gehdlzschutzsatzung
der Stadt geschiitzt ist, werden Ersatzpflanzungen auRerhalb des Plangebietes erfolgen,
sofern nicht auch einzelne Pflanzungen im Plangebiet machbar sind.

Einzelheiten werden im weiteren Verfahren bzw. bei der Vorhabenplanung geregelt und
vertraglich gesichert.

6.3.5 Sonstige bindende Umweltbelange

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

Das betrifft sinngemal auch auf umweltrelevante sonstige Fachgesetze zu.

Plane mit umweltrelevanten Inhalten sind nicht betroffen.
6.3.6 Eingriffsbewaltigung

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes sind u. a. im Umweltbericht
abgehandelt. Basis fiir die Aussagen des Umweltberichtes sind die entsprechenden Er-
gebnisse der Umweltprifung.
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Im Umweltbericht sind, neben Minderungs- und Vermeidungsmaflnahmen, auch die
MafRnahmen dargestellt, die erforderlich sind um einen vollstandigen Ausgleich der er-
heblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgtiter zu gewahrleisten.

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

Die Realisierung der Malnahmen, die nicht im Geltungsbereich umgesetzt werden kon-
nen, wird vertraglich abgesichert.

Es verbleiben also keine Ausgleichsdefizite.
6.3.7 Schallschutz

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

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

Lediglich die Einhausung ware als technische Vorkehrung festsetzungsfahig.

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

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt, der keine Einzelheiten regelt,
muss die endglltige Konfliktbewaltigung auf das Baugenehmigungsverfahren delegiert
werden.

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

6.4 Sonstige Auswirkungen

Die Wohnbediirfnisse und die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevolkerung sowie
die sozialen und kulturellen Bedirfnisse (Familien, altere und behinderte Menschen, Bil-
dung, Sport, Freizeit, Erholung) als auch die verbrauchernahe Versorgung werden posi-
tiv beeinflusst.

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

Stadtplanerisch werden sich, neben den oben bereits dargelegten weitere positive Aus-
wirkungen ergeben.

Der Standort ist rad- und fuRlaufig und mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreich-
bar.

Fir den Handel, als Teil der Wirtschaft, ergeben sich Anpassungs- und Entwicklungs-
chancen.

Der unterirdische Leitungsbestand auf dem Grundstlck wird beachtet.

Notwendige Umverlegungen werden durch den Vorhabentrager im Einvernehmen mit
dem betroffenen Versorgungsunternehmen und zu seinen Lasten realisiert.

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

Die Land- und Forstwirtschaft wird dadurch, dass der Au3enbereich geschont wird, nicht
beeintrachtigt.

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

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

Das Suchen nach Standortalternativen ist also bereits auf der Planungsebene FNP er-
folgt.
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7 Umweltbericht

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

Die UP ist die Grundlage fiir den Umweltbericht (UB) zum Bebauungsplan. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Die vorliegende Planfassung ist erst ein Vorentwurf. Das Planverfahren ist noch nicht
abgeschlossen. Die Inhalte des Umweltberichtes kénnen deshalb noch nicht vollstandig
sein.

7.1
711

Der Bebauungsplan soll sowohl den bestehenden Einzelhandelsstandort als solchen pla-
nungsrechtlich sichern, als auch die Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir eine stadtebaulich
vertretbare Erweiterung der Verkaufsflache sowie fur eine Anpassung der angebotenen
Sortimente des bestehenden Einkaufskomplexes schaffen.

Einleitung
Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Planung

Ziel ist ferner die Verbesserung der Parkplatzsituation und insbesondere der fullaufigen

Beziehungen auf dem Standort.
5y
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295 Der Lausitz-Park befindet sich im stidlich gelegenen Stadtteil Grof3 Gaglow.

Im Norden wird die Flache von der Autobahn A 15 begrenzt, im Westen von der Sach-
sendorfer Strafe und im Sidosten von der Madlower Chaussee.
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Am nordéstlichen Rand grenzt die Gewerbeflache an ein weiteres kleines Gewerbege-
biet an.

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

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

Luftbild

Geobasisdaten
© GeoBasis DE/LGB

Da es sich um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, ist es erforderlich, ei-
nen B-Plan fiir ein entsprechendes Sondergebiet aufzustellen.

297 Das Areal wird von den stark frequentierten Verkehrsachsen Sachsendorfer StralRe in  Erschliel3ung
Nord-Sid-Richtung und der Madlower Chaussee in Ost-West-Richtung tangiert und ist
Uber diese beiden StralRen erschlossen.

Der Parkplatz wird neugestaltet.

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

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

299 Hinsichtlich des MaRes der Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ) und die zulas-
sigen Hohen bestimmt.

Die sich ergebende GRZ bezogen auf das SO-Gebiet Giberschreitet mit 0,9 die orientie-
rungswerte des § 17 BauNVO. Gegentiber der realen Ausgangslage ergeben sich aller-
dings nur geringe Veranderungen.
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Von den bestehende Gebaudehohen wird nur geringfligig abgewichen.

Planzeichnung

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

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

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

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

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

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

Uberwachungspflichtige Abfélle fallen bei der vorgesehenen Nutzung nicht an.

Abwasser entsteht nur in Form von ,normalem“ Schmutz- und von Niederschlagswas-
ser (von den Dachern und von Verkehrsflachen).

Besondere Risiken flr Katastrophen, Unfalle oder Havarien sind nicht erkennbar.

Hinsichtlich der Auswirkungen des Klimawandels bestehen, mit Ausnahme einer zu- Empfindlichkeit
nehmenden Gefahr von Uberflutungen, keine besonderen Empfindlichkeiten.

Andere Planvorhaben im Umfeld, die kumulativ zu beachten wéaren, sind nicht bekannt. Kumulation

7.1.2 Umweltschutzziele
71.21 Gesetzliche Grundlagen

In folgenden werden die mehrere Schutzglter betreffenden Fachgesetze vorgestellt. BauGB

Das Baugesetzbuch (BauGB) fordert

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

- die Vermeidung von Emissionen und den Schutz vor Immissionen,

- den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenent-
wicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden,

- die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bun-
desnaturschutzgesetz) zu berlcksichtigen.

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

Das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun- BImSchG
gen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzge-

setz — BImSchG) fordert den Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bo-

dens, des Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie die Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens

von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Er-
scheinungen).
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Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen Na-
turschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fordern Natur und Landschaft aufgrund ih-
res eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung
fur die kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schut-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind.

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

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

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

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

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

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

Im vorliegenden Fall besteht fiir die Stadt Cottbus eine Baumschutzsatzung.

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

Orientierungswerte

Baugebiet Nachtwert

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

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

Campingplatzgebiete

Friedhofe, 55 dB(A) 55 dB(A)

Kleingartenanlagen,
Parkanlagen

Besondere Wohngebiete (WB) 60 dB(A) 45 bzw. 40 dB(A)

Dorfgebiete (MD), 60 dB(A) 50 bzw. 45 dB(A)
Mischgebiete
(M)

Kerngebiete (MK), 65 dB(A) 55 bzw. 50dB(A)
Gewerbegebiete
(GE)
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Sonstige schutzbeddrftige Son-
dergebiete
(SO)

Industriegebiete
(GI)

45 bis. 65 dB(A) 35 bis. 65 dB(A)

keine Angabe keine Angabe

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitldrm (und vergleichbaren) gelten.

Das Bundesbodenschutzgesetz soll die Funktionen des Bodens nachhaltig sichern oder
wieder herstellen und ihn so vor schadlichen Bodenveranderungen schitzen. Das
Hauptaugenmerk gilt den natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebensgrund-
lage und —raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen, Bestandteil des Naturhaushaltes mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte.

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes, gemeinsam mit dem einschlagigen Landesrecht,
sind der Schutz des Trinkwassers, der Schutz der Qualitat und Vielfalt der Oberflachen-
gewasser, der Schutz der Gewasserufer, Schutz vor Verunreinigung der Gewasser so-
wie der Erhalt des Wasserriickhaltevermdgens. Darliber hinaus gelten Regelungen flr
den Hochwasserschutz.

71.2.2

Nationale Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betrof-
fen. Das trifft auch auf Europaische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) zu.

Schutzobjekte Umwelt

Sonstige Schutzobjekte, wie geschitzte Biotope, Naturdenkmaler, geschitzte Land-
schaftsbestandteile oder dgl. sind im Untersuchungsraum nicht ausgewiesen.

Im Plangebiet und seinem maRgeblichen Umfeld kénnen hinsichtlich des besonderen
Artenschutzes ,relevante” Arten nicht ausgeschlossen werden (Einzelheiten dazu siehe
Schutzgut Tiere).

Im Plangebiet befinden sich Gehdlze, die der Satzung zum Schutz von Bdumen der
Stadt Cottbus - Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS)- unterliegen.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes IlIA des Wasser-
werks Sachsendorf.

Uberschwemmungs-, Hochwasser- oder sonstige Schutzgebiete nach dem Wasserrecht
werden von der Planung nicht berlhrt.

Bodendenkmale oder Denkmale anderer Gattungen sind nicht ausgewiesen.

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen oder Schutzziele, die das Plangebiet
berthren, sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

71.2.3

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Festlegungen.

Umweltplanungen und —konzepte

Grundsatze der Landesplanung mit umweltrelevantem Inhalt sind im vorliegenden Fall
nicht zu beachten.

Im Verfahren sind landschaftspflegerischen Zielvorstellungen des parallel mit dem FNP
erarbeiteten Landschaftsplanes (LP) zu berlcksichtigen.

Im LP sind Siedlungsflachen ausgewiesen. Spezielle Entwicklungsziele sind nicht for-
muliert.

Fur das B-Plangebiet sind keine weiteren Umwelt-Fachplane oder entsprechende Kon-
zepte aus den Bereichen des Natur-, Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes re-
levant.
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7.1.2.4 Berucksichtigung

Die vorgenannten Umweltschutzziele werden zur Bewertung der Planauswirkungen auf
die einzelnen Schutzglter herangezogen. In welcher Weise diese Ziele bei der bei der
Planaufstellung beriicksichtigt wurden, ergibt sich aus der nachfolgenden Beschreibung
und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen.

7.2 Umweltwirkungen

Nachfolgend werden die Umweltmerkmale des Gebietes, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, schutzgutweise dargelegt.

Zunachst erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario).
Unter der Uberschrift ,Prognose” sind dann die Wirkungen dargestellt und bewertet.

7.2.1 Bestandsaufnahme

7.211 Naturguter
72111 Boden / Flache

Der Begriff ,Flache® ist im Sinne von ,Flachenverbrauch* bzw. ,Flacheninanspruch-
nahme* zu verstehen.

Im Anhang ist eine tabellarische Flachen- bzw. Uberbauungsbilanz beigefiigt.

Bei der Planflache handelt es sich bereits um Siedlungsflachen. Nur maximal 10% davon
sind Grunflache.

AuRenbereichs- bzw. Freiraumflachen in Form von Wald oder Ackerflachen sind nicht
vorhanden und werden demzufolge nicht in Anspruch genommen.

Es geht im vorliegenden Fall nur um eine Revitalisierung eines bestehenden Einkaufs-
zentrums.

Der Boden ist ein wichtiger abiotischer Bestandteil unserer natirlichen Lebensgrundla-
gen. Er nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem
ein. Der Boden ist Trager der Vegetation, Lebensraum von Organismen, Filter fir Luft,
Wasser und sonstige Stoffe, Wasserspeicher, Element im Klima und Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte.

Der Bodenschutz richtet sich auf die Sicherung dieser 6kologischen Funktionen. Insbe-
sondere geht es um die Reduzierung der Uberdeckung der Grundstiicksflache mit bau-
lichen Anlagen (d. h. um eine Minimierung der Flachenversieglung).

Daraus abgeleitet sind die Biotopbildungsfunktion, seine Regulierungsfunktion
(Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktion), die Grundwasserschutzfunktion die Ab-
flussregulationsfunktion und nicht zuletzt seine Archivfunktion zu berticksichtigen.

Die urspringlich vorhandenen natirlichen Bodenverhaltnisse sind durch die Bautatig-
keiten der Vergangenheit, die den gesamten Standort betreffen, verloren gegangen.

Der Boden im Plangebiet ist bereits groRtenteils tGberbaut und voll versiegelt. Das
Schutzgut Boden ist damit erheblich vorbelastet, weil der Grofiteil der natirlichen Bo-
denfunktionen verloren gegangen sind.

Eine besondere Schutzwirdigkeit der Boden ist nicht vorhanden. Eine besondere Emp-
findlichkeit gegenliber Veranderungen ist nicht erkennbar.

Der Boden am Standort ist bereits erheblich vorbelastet. Er ist fir den Naturhaushalt
deshalb nur von geringer Bedeutung.

7.21.1.2 Tiere, Pflanzen, Lebensraum

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum Teil
der Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedin-
gungen gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennutzung ist
die Vielfalt der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und Pflanzenarten und damit die
Vielfalt der genetischen Informationen gefahrdet.
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Ziele der Umweltprifung sind der Erhalt der Vielfalt, der Schutz gefahrdeter Arten, die
Sicherung von Lebensrdumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensraumen unter-
einander.

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes sowie
die biologische Vielfalt zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall werden die Biotoptypen als Indikator fir bestimmte Okologische
Bedingungen mit einheitlichen abiotischen und biotischen Merkmalen sowie anthropo-
genen Nutzungsformen erfasst.

Das Plangebiet muss dem Biotoptyp ,Industrie-, Gewerbe-, Handel- und Dienstleis-
tungsflache, Gemeinbedarfsflache in Betrieb* (Code 12310) zugeordnet werden.

Die Freiflachen auf dem Gelande sind urspriinglich meist als Schmuckflachen angelegt
worden.

Im Norden und Nordwesten schirmt jeweils ein schmaler Geholzstreifen die Flache des
Einkaufszentrums von der Autobahn und der Sachsendorfer Stralte ab.

Ein kleiner Gehdlzbestand befindet sich auch im stdlichen ,Zipfel* des Plangebiets. Hier
existiert auch ein kleines ,Feuchtgebiet in Form eines Regenrickhaltebeckens.

In einzelnen Abschnitten zieht sich ein Gehélzsaum auch entlang des Siidostrandes zur
Madlower Chaussee.

Innerhalb des Plangebiets stehen einzelne kleine Bdume und Strauchbestdnde am
Rande der Parkflachen oder entlang von Fullwegen zwischen den Parkflachen.

Altere Baume mit Héhlen oder Rissen im Stamm, die als potenzielle Quartiere fiir Fle-
dermause oder Vogel dienen kdnnten, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Potenziell ist das Vorkommen von Sommer- und Wochenstubenquartieren gebaudebe-
wohnender Fledermausarten ist im Plangebiet in den vorhandenen Gebauden mdglich.

Die Ausflugskontrollen ergaben bisher keine konkreten Hinweise auf Fledermausvor-
kommen.

Die meisten gebaudebewohnenden Arten besiedeln enge Spalten, in denen sie oft
schwer nachweisbar sind. Nur wenige Arten, wie die Langohren, ,hdngen® auch frei in
geraumigen Dachbdden.

Potenziell ist mit folgenden Arten zu rechnen
Braunes Langohr

Graues Langohr

Rauhautfledermaus

Zweifarbfledermaus

Zwergfledermaus

Im Plangebiet und im angrenzenden nahen Untersuchungsraum wurden bei den Pri-
fungen folgende Brutvogelarten festgestellt, die mit hoher Wahrscheinlichkeit auch re-
produzieren.

Amsel

Elster

Feldsperling

Gartenrotschwanz

Grunfink

Hausrotschwanz

Haussperling

Klappergrasmucke

Mauersegler

Moénchsgrasmiicke

Nachtigall

Nebelkréahe

Ringeltaube

Rotkehlchen
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Amsel, Feldsperling, Haussperling, Hausrotschwanz, Mauersegler und Ringeltaube sind
typische Brutvogel in bzw. an Gebauden, die als Hohlen- und Halbhéhlenbriiter in Spal-
ten oder Nischen von Fassaden nisten und ihr Nest Giberwiegend jahrlich neu errichten.

Teilweise sind die Arten in Brandenburg weit verbreitet und weisen stabile Bestéande auf.
Bei Haus- und Feldsperling sowie beim Mauersegler sind die Bestandszahlen der letzten
Jahre aber deutlich ricklaufig.

An Gebaudebritern fanden sich Uberwiegend Haussperlinge, die in Ritzen und Spalten
an der Fassade und am Dach brtiten. Brutplatze befinden sich vor allem im Bereich der
Dachabdeckung, an der Fassade vorgehangten Werbetafeln und in vorgehangten Ja-
lousienkasten. Der Brutbestand wird auf 30 bis 50 Paare geschatzt.

Am Gebaude im Siden des Plangebiets nisten ca. 10 Mauersegler-Paare unter der
Dachabdeckung (Attikaabdeckung).

Weiterhin sind Feldsperling, Hausrotschwanz, Amsel und Ringeltaube als Gebaudebri-
ter mit wenigen Brutpaaren vertreten. Ein Vorkommen der Haubenlerche kann ausge-
schlossen werden.

Die oben aufgefiihrten Arten sind teilweise typische Brutvogel der urbanen Gehélzebe-
stédnde, die in Brandenburg ebenfalls Uberwiegend weit verbreitet sind und stabile Be-
stande aufweisen.

Es handelt sich um Freibriter, die jahrlich ihr Nest neu errichten. Die Arten briten in den
im Randbereich.

Fast alle hier genannten Vogelarten gehéren zu den haufigen und nicht gefahrdeten
Arten. Es handelt sich um an die Siedlung und die Aktivitdten des Menschen angepasste
Arten.

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist der Bestand im Plangebiet, mit Ausnahme des
Gehdlzbestandes, ohne wesentliche Bedeutung.

72113 Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff erfasst werden die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschlief3lich
der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und
Biotopen.

FUr das Schutzgut Biologische Vielfalt ist der Standort auf Grund der innerértlichen Lage
und der bestehenden intensiven Nutzung ohne Belang.

72114 Wasser

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als Lebensgrund-
lage. Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitat und Quantitat des Wasserdargebots.

Die Planung soll deshalb die Themen Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung
und Grundwasserschutz beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die Versickerung von Niederschlagswas-
ser, der geregelte Abfluss von Oberflachenwasser und eine hohe Qualitat des Wassers
zu férdern. Zu betrachten ist dariiber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Oberflachengewasser sind am Standort nicht vorhanden.

Grundwasserstand ist insbesondere von Belang, wenn er mit der belebten Bodenschicht
in Verbindung steht. Fir das Plangebiet ist davon auszugehen, dass das nicht der Fall
ist.

Im vorliegenden Fall ist der Bereich, da er im Einzugsbereich der Wasserfassung Sach-
sendorf liegt, fir die Grundwasserneubildung von Bedeutung. Auf der anderen Seite
ergibt sich aus dieser Tatsache Gefahrdungspotenzial fiir Beeintrachtigungen des
Grundwassers und damit der Trinkwasserversorgung.

Fir das Schutzgut Wasser ist das Plangebiet insgesamt gesehen von durchschnittlicher
Bedeutung.

7.21.1.5 Landschaft

Da der Standort innerhalb der Siedlung liegt, spielt er fir das Landschaftsbild keine
Rolle.
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7.21.1.6 Klima / Luft

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzgiter betrifft. Fir die Bau-
leitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhaltnisse (Mikroklima).

In diesem Zusammenhang ist die klimatische Ausgleichsfunktion, d. h. die Warmeregu-
lationsfunktion und die Durchliftungsfunktion des Gebietes zu berlcksichtigen.

Die Luft ist Lebensgrundlage flir Menschen, Tiere und Pflanzen. Luftverunreinigungen
betreffen fast alle Schutzguter. Entsprechend besteht das einschlagige Ziel der Bauleit-
planung in der Reduzierung der Emissionen.

Daraus abgeleitet ist vor allem die Luftreinigungsfunktion und damit verbunden die luft-
hygienische Ausgleichsfunktion des Gebietes zu berlicksichtigen.

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht starker kontinental
beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima mit hohen jahreszeitlichen Temperaturschwan-
kungen und geringen Niederschlagen. Es dominieren siidwestliche Winde.

Klimatische Vorbelastungen sind auf Grund der bestehenden Uberbauung vorhanden.

Hinsichtlich der Luftbelastung sind keine gegeniiber dem Umfeld erh6hten Belastungen
am Standort bekannt.

Das Schutzgut Klima / Luft ist fur die Umweltqualitét des Areals von geringer Bedeutung.
7.211.7 Wirkungsgefiige

Auf Grund der bestehenden Nutzung und Bebauung ist am Standort nicht von einer be-
sonderen Auspragung des Wirkungsgeflges zwischen den Naturgutern auszugehen.

7.21.2  Sonstige Schutzguter
7.21.21 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Der Mensch ist von Beeintrachtigungen aller Schutzgiter in seiner Umwelt, die seine
Lebensgrundlage bildet, betroffen.

Fur die Betrachtung des Menschen als ,Schutzgut® im Rahmen der Umweltpriifung sind
vor allem gesundheitliche und regenerative Aspekte von Bedeutung. Die Potenziale der
Umwelt fir die Erholungs- und Freizeitfunktion sollen erhalten und entwickelt werden.
Weiterhin sind gesunde Arbeits- und Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten.

Daraus abgeleitet sind die Siedlungsfunktion (Arbeitsfunktion, die Wohn- und Wohnum-
feldfunktion) sowie die Erholungsfunktion des Gebietes zu beriicksichtigen.

Zusatzlich sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit
und die Bevolkerung insgesamt zu untersuchen.

Weiterhin spielt fiir das Schutzgut die Vermeidung von Emissionen eine Rolle.

Der Standort ist Bestandteil des Siedlungsumfeldes der Blirger der Stadt Cottbus. Fir
die Mitarbeiter der vorhandenen Handelsunternehmen stellt der Bereich das Arbeitsum-
feld dar.

Eine Vorbelastung wird von Anlagen, fur die die TA Larm gilt, vorwiegend aus der Emis-
sion aus dem Plangebiet selbst verursacht.

Zusatzlich ist festzustellen, dass eine Vorbelastung aus Anlagen, fur die die TA Larm
gilt, im Einwirkungsbereich westlich des Plangebietes vorhanden ist (Autohauser Han-
del, Baugerateservice),

Weiterhin ist die nicht unerhebliche Vorbelastung durch den Fahrzeugverkehr auf der
nahen Autobahn und auf den angrenzenden Hauptstralen von Belang.

Im Umfeld des bereits langjahrig als Nahversorgungszentrum genutzten Plangebietes
sind weiter sudlich im Ortsteil Gro3 Gaglow Wohngrundstiicke lokalisiert. Deren Schutz-
anspruch entspricht dem von WA-Gebieten.

352 Erhebliche, d. h. unzulassige Larmbelastungen bestehen nicht.
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Kulturguter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem, wis-
senschaftlichem, kinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturellem
Wert sind.

Sachguter sind naturliche oder vom Menschen geschaffene Giiter, die fir Einzelne,
Gruppen oder die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachgiiter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschutzte und schitzens-
werte Bau- und Bodendenkmaler einschlie3lich deren Umgebung sind zu schitzen.

Zu beachtende Kulturgiiter sind nicht bekannt. Als Sachgut sind die vorhandene Bebau-
ung und Nutzung relevant.

Der Begriff ,Wechselwirkungen® umfasst in der Umwelt ablaufende Prozesse. Die Ge-
samtheit der Prozesse ist Ursache des Umweltzustandes.

Es bestehen verschiedene Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern.

Die Bodenverhaltnisse des Gebietes sind z. B. zusammen mit den Grundwasserverhalt-
nissen bestimmend fiir den Pflanzenwuchs, damit indirekt auch fir die Tierwelt und ins-
gesamt flur die Qualitat des Lebensraumes. Generell bestimmt der Grundwasserstand
aber auch die Moéglichkeit, der Niederschlagsentwasserung.

Der bereits hohe Versieglungsgrad fuhrt zu einem schnellen Abfluss des Niederschlags-
wassers und reduziert die Grundwasserneubildung.

Im vorliegenden Fall sind spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die Uber die nor-
male Interaktion hinausgehen, nicht bekannt.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind im vorliegenden Fall nur von
geringer Bedeutung fir die Umwelt.

7.21.3  Prognose bei Nicht-Durchfuhrung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirde mit gro3er Sicherheit der Standort in der
derzeitigen Form weiter betrieben werden.

7.2.2 Prognose

Im Rahmen der Umweltprifung (UP) werden die ,erheblichen Auswirkungen® ermittelt.
Nur solche missen in der Planung berticksichtigt werden. Die UP ist also auf die Schutz-
glter zu konzentrieren, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.

7.2.21 Naturgiiter
7.2211 Flache / Boden
Im Anhang ist eine tabellarische Flachen- bzw. Uberbauungsbilanz beigefiigt.

Auf Grund der Tatsache, dass mit der Planung ein bestehendes Einzelhandelsstandort
in Form eines Einkaufszentrums nur umstrukturiert wird, ergeben sich hinsichtlich der
Flachennutzung keine markanten Verschiebungen.

AuBenbereichsflache oder Wohnbauflachen werden nicht in Anspruch genommen.

Es kommt zu keiner gravierenden Erhéhung des Uberbauungsgrades und der damit ver-
bundenen Versieglung.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Durch die Abrissarbeiten am Gebaudebestand bzw. allgemein durch die Bautatigkeit und
durch das Beseitigen von Gehdlzen kann es zu Beeintrachtigungen der Tierwelt kom-
men. Potenziell betroffen sind Gebaude- bzw. Gehdlz briitenden Vogelarten.

Grundsatzlich lassen sich unzulassige Beeintrachtigungen der potenziell zu erwarten-
den Arten durch entsprechende Mallnahmen vermeiden.

Nach der Fertigstellung kann der Standort wieder als Lebensraum der fiir die Siedlung
typischen Vogelarten dienen.
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Unter der Voraussetzung, dass der Geholzbestand nicht zusatzlich wesentlich reduziert
wird und dass Nistmdglichkeiten in und an den Gebauden weiterhin angeboten werden,
ergeben sich anlagebedingt keine gravierenden Veranderungen des Lebensraumes.

Betriebsbedingt sind gegentber dem Ausgangszustand keine Veranderungen zu erwar-
ten.

Erhebliche Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit als auch wahrend der normalen
Nutzung lassen sich grundsatzlich vermeiden.

Hinsichtlich der Pflanzenwelt kommt es baubedingt teilweise zu Beeintrachtigungen, ins-
besondere wenn ein Teil der randlichen Strukturen beseitigt werden muss.

Von der Veranderung des Parkplatzes sind alle dort vorhandenen Baume betroffen.

Fir Neupflanzungen im Plangebiet steht weiterhin nur ein geringer Teil der Plangebiets-
flache zur Verfliigung.

Der Eingriff in den Gehdlzbestand ist, da er voll ersetzt werden kann, unerheblich.

Da es sich um einen bereits bestehenden Standort handelt, fiir den Baurecht geschaffen
wird, sind keine gravierenden Einflliisse auf die biologische Vielfalt zu erwarten.

Da der Standort weiterhin in der GréRenordnung Uberbaut wird, wie bisher, ergeben sich
hinsichtlich des Grundwassers keine wesentlichen Veranderungen.

Das Niederschlagswasser wird auch in Zukunft weitgehend versickert und nur bei Ext-
remereignissen direkt in die Kanalisation eingeleitet.

Es ist davon auszugehen, dass das Schutzgut Wasser nicht erheblich beeintrachtigt
wird.

Das Landschaftsbild ist nicht betroffen.

Auf das Schutzgut Klima /Luft werden sich, gemessen am Bestand, keine Auswirkungen
ergeben.

Das Wirkungsgefiige zwischen den Naturgutern wird sich nicht wesentlich verandern.

7.2.2.2

Fur den Menschen als ,Schutzgut® werden sich keine erheblichen Veranderungen erge-
ben.

Sonstige Schutzgiiter

Es liegt ein ,Schalltechnisches Gutachten“ mit entsprechenden Aussagen vor. Die Er-
gebnisse der Untersuchungen sind im Punkt 8 und 9 des ,Schalltechnischen Gutach-
tens“ zusammengefasst.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte bzw. reduzierten Im-
missionsrichtwerte (auf Grund der gegebenen Vorbelastung) am Tag und in der Nacht
in den mafigeblichen Nachbarschaftslagen unter bestimmten Bedingungen eingehalten
sind.

Die Untersuchung zeigt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im Tages- und
Nachtzeitraum eingehalten sind.

Es besteht hinsichtlich der gegebenen und auch der vergleichbaren zukinftigen Ver-
kehrsbelastung kein Handlungsbedarf.

Die endgiiltige Konfliktbewaltigung ist im Rahmen der Vorhabenplanung grundsatzlich
maoglich.

Grundsatzlich kénnen schadliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden. Ohne
entsprechende Gegenmalnahmen kénnen die Auswirkungen auf den Menschen durch
Schall erblich sein.

Kultur- und Sachguter werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die Gber die normale Interaktion zwischen
den Schutzgitern hinausgehen, sind im Plangebiet mit der Realisierung nicht zu erwar-
ten.
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7.2.3 MaBnahmen

Der Gesetzgeber gibt der Vermeidung (bzw. Minderung) von Eingriffen den Vorrang vor
einem Ausgleich.

Die Realisierung einer Planung wird durch die Forderung nach Vermeidung von Eingrif-
fen d. h. das Vermeidungsgebot nicht generell in Frage gestellt. Es geht vielmehr darum
zu prufen, ob zumutbare Alternativen gegeben sind, um den mit dem Eingriff verfolgten
Zweck (d. h. das Planungsziel) am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachti-
gungen zu erreichen sind.

Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der Wiedergutma-
chung im Rahmen des vom Menschen Machbaren. Ein Ausgleich im naturwissenschaft-
lich-technischem Sinne ist aufgrund des Plananliegens nur selten maglich.

7.2.3.1 Vermeidung / Minderung bzw. Verringerung
7.2.3.11 Eingriffsregelung

372 Die Aktivierung der bereits in groflen Teilen bebauten und gut erschlossenen Flache Vermeidung
stellt im Vergleich zu einer Inanspruchnahme von bisher unbebauten Grundstiicken im  Minderung
sklassischen Aulienbereich“ eine wirksame Vermeidungsmalinahme dar.

Der zulassige hohe Uberbauungsgrad erlaubt, die Bebauung am bis her bebauten
Standort zu konzentrieren und im Gegenzug dazu zusammenhangende Freiflachen
(z. B. ndrdlich des Plangebietes) zu schonen.

Bei einer extensiveren Nutzung des Grundstlcks muisste z. B. die Flache des SO-
Gebietes (also die Bauflache) vergréRert werden, um die erforderliche Grundflache zu
erreichen. Das ginge am Standort nur in Richtung Norden.

373 Zusatzlich zu den schon gewahlten Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen, namlich

- das Nachnutzen des vorhandenen Standortes
- der Erhalt des Grunflachenanteils (incl. Gehdlzschutz)

sind weitere sinnvolle Malnahmen hinsichtlich der Naturgiter, die in den B-Plan als
Festsetzung aufzunehmen sind, nicht erkennbar.

7.2.3.1.2 Schallschutz

374 Das Einhalten der Schutzziele hinsichtlich des Schallschutzes ist nur unter bestimmten Minderungs- und Vermei-
Bedingungen gewahrleistet, die im Rahmen der Vorhabenplanung umgesetzt werden dungsmalRnahmen
mussen. Es geht dabei u. a. um folgende MalRnahmen. Gutachten Punkt 9
Als bauliche Vorkehrung zum Schutz vor Larmimmissionen ist der Anlieferbereich
Marktkauf Frische/Getranke mit einer Einhausung geplant. Der Rampenbereich ist zu-
satzlich auf einer Lange von ca. 30 m mit einer 4 m hohen Larmschutzwand auszufih-
ren. Die AuRenbauteile missen ein mittleres Schallddmm-Maf von Rw = 25 dB auf-
weisen.

Der Anlieferbereich Marktkauf West ist mit einer 4m hohen und 20 m langen Larm-
schutzwand auszufihren

Jede einzelne Anlage der Luftungs- und Kihltechnik (Rickkuhler, Luftungsoffnungen,
Klhlaggregate) soll so ausgelegt sein, dass ihr Immissionsanteil wenigstens 15 dB(A)
unter dem fur Allgemeine Wohngebiete ma3geblichen Immissionsrichtwert in Hohe
von L ragiNacht = 55/40 dB(A) liegt. MalRgeblich ist, dass der technischen Anlage
nachstgelegene Wohngebaude.

Ausfuhrung der Fahrwege in Asphalt

Ausfuhrung der Stellplatzflachen mit Betonsteinpflaster, Fugen kleiner / gleich 3 mm
keine Nachtanlieferung Marktkauf

Nachtanlieferung sonstige Markte siehe Betriebsbeschreibung

keine nachtliche Umfahrung des Marktkaufgebaudes

7.2.3.1.3 Artenschutz

375 Die wichtigste Vermeidungsmalnahme, um bei der Vorhabenrealisierung nicht in Kon-  Artenschutz
flikt mit den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zu geraten, ist die so genannte Bauzeitenregelung
.Bauzeitenregelung®.

In Kombination mit einer (in Bezug auf die Realisierung) zeitnahen Erfassung des Be-
standes und Baubetreuung erwiesen.
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Mit deren Anwendung lassen sich insbesondere Verstolie gegen das Stérungs- und To-
tungsverbot wirkungsvoll vermeiden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande in Bezug auf die Fleder-
mause ist eine Bauzeitenbeschrankung / Abrissbeschrankung fur die Aktivitats- und Wo-
chenstubenzeit (Anfang April bis Ende August) festzusetzen.

Zuséatzlich sollte nicht im Winter abgerissen werden, um Winterquartiere nicht zu beein-
trachtigen.

Der Abrisszeitraum mit den geringsten Beeintrachtigungen beginnt am 25. September.

Vor einem Abriss sollten die Attikaabdeckungen umlaufend abmontiert werden um po-
tenzielle Zwergfledermausquartiere zu ,entwerten®. Moglich ist auch ein ,Abhangen® der
Attikaabdeckung mit feinen Netzen, so dass die potenziell dort vorkommenden Fleder-
mause zwar die Quartiere verlassen aber nicht mehr dort einfliegen kénnen. Nachdem
die wichtigsten potenziellen Quartiere / Verstecke entwertet wurden, kann ein Abriss des
Gebaudekomplexes auch im Winter erfolgen.

Sollten doch Bau- oder Abrissarbeiten in der Aktivitats- und Wochenstubenzeit durchge-
fuhrt werden, ist im Vorhinein unbedingt eine detaillierte Untersuchung des Gebaudes
auf Fledermausvorkommen erforderlich.

Zur Abwendung von Verbotstatbestanden in Bezug auf die Végel sind auf der Ebene der
Baugenehmigung folgende MalRnahmen festzusetzen:

Zur Vermeidung von Tétungen von Individuen der aufgefuhrten Brutvogelarten der Ge-
baude oder die Zerstérung von deren Gelegen / Eiern sowie zur Vermeidung von erheb-
lichen Storungen ist eine Bauzeitenbeschrankung vom 15. Marz bis 30. August) festzu-
schreiben.

Die Bauzeitenbeschrankung ist lediglich fiir einen Abriss von Gebauden festzusetzen.
Ist ein Abriss wahrend der Brutzeit nicht zu vermeiden, sind unbedingt alle Brutmdglich-
keiten / potenzielle Brutplatze der Gebaudebriiter (Sperlinge, Hausrotschwanz, Mauer-
segler) mit feinen Netzen abzudecken, um eine Ansiedlung vor dem Abriss zu verhin-
dern. Baumalnahmen nach dem Abriss sind von der Bauzeitenbeschrankung nicht be-
troffen.

Eine Fallung/Rodung von Gehdlzen und Baufeldfreimachung der Gehdlzflachen ist au-
Rerhalb der Brutzeit (15. Méarz bis 30. August) durchzufihren.

7.2.3.2 Ausgleich

Auszugleichen sind nur die erheblichen Beeintrachtigungen, die sich in Bezug auf die
einzelnen Schutzguter ergeben.

Entsprechend der Tabelle ,Bilanz Grundflachen/Uberbauung* (siehe Anhang) werden
keine Flachen zusatzlich tiberbaut.

Auch andere Schutzglter sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht erheblich be-
troffen. Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich.

Fir den Abriss der Gebaudekomplexe sind aus Grinden des Artenschutzes folgende
Ausgleichsmalinahmen ggfls. durchzufihren:

Als AusgleichsmaRnahme fir den Verlust von potenziellen Ruhe- und Fortpflanzungs-
quartieren in/an den Fassaden oder im Bereich der Dacher des Einkaufkomplexes kon-
nen spezielle Kastenquartiere an / in die Fassade der neu zu errichtenden Gebaude
angebracht oder in die Fassade eingebaut werden.

Bei der Variante der Kastenquartiere sind mindestens 4 Sommerquartierkasten und zwei
Winterquartierkdsten an geeigneten Fassaden anzubringen. Die Anbringung der Quar-
tiere hat in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde und unter Einbezie-
hung eines Fledermausfachmanns zu erfolgen. Die Kasten sind entsprechend zu war-
ten.

Als Ausgleichsmalinahme fur die Arten Haus- und Feldsperling sowie fur den Mauer-
segler sind Kastenquartiere an geeigneten Fassaden der neu zu errichtenden Gebauden
anzubringen. Fir die Sperlinge sind 50 und fir die Mauersegler 20 Nisthilfen vorzuse-
hen. Die MalRnahmen sind einvernehmlich mit der Naturschutzbehérde abzustimmen.
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7.2.4 Alternativen

Sinnvolle grundsatzliche Alternativen sind nicht erkennbar, da das Ertlichtigen der be-
stehenden Nutzung nur am Standort auf den verfligbaren Flachen mdglich ist.

Im Einzelnen zeigt der Vorentwurf andere Lésungen auf, die aber in der Phase Entwurf
zu Gunsten der Umwelt verworfen wurden.

7.3 Zusatzliche Angaben
7.3.1 Technische Verfahren

Es liegt ein Schalltechnisches Gutachten vor. Hier sind die technischen beschrieben.

In Bezug auf den Artenschutz liegen noch keine abschlieRenden Untersuchungen vor.
Es wurden aber in 2021 erste Begehungen durchgefuhrt.

Mit dem Schallgutachten wird deutlich, dass die Vorhabenrealisierung entsprechende
VorsorgemalRnahmen zur Einhaltung der Nacht-Immissionsrichtwerte erfordert.

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt und sich die mafigeblichen Im-
missionsorte zudem auflerhalb des Geltungsbereiches befinden, kann die endgultige
Konfliktbewaltigung nur auf das Baugenehmigungsverfahren delegiert werden.

Sonstige Schwierigkeiten und Liicken in den Untersuchungen sind nicht zu erkennen.

7.3.2 Uberwachungsmafnahmen

Als Uberwachungsmafnahme ist eine Herstellungskontrolle fiir die zu pflanzenden Er-
satz-Baume erforderlich. Diese erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
durch die zustéandige Genehmigungsbehoérde in Zusammenarbeit mit der Stadt.

Nach einer angemessenen Zeitspanne (sinnvoll vor Ende der Gewahrleistungsfrist) ist
eine Funktions- und Erfolgskontrolle fir die Pflanzung erforderlich.

Die Wirksamkeit der festgesetzten Mallnahmen prift die Zulassungs- bzw. Genehmi-
gungsbehodrde. Die Fachbehorden werden beteiligt und unterstiitzen die Zulassungsbe-
horde.

Daneben sind die Fachbehdrden zu eigenstandigen Durchfiihrungs- und Funktionskon-
trollen berechtigt. Gegebenenfalls festgestellte Defizite teilen sie der Zulassungsbe-
hdérde mit, die dann erforderliche MaRnahmen zur Mangelbeseitigung einleitet.

Prognoseunsicherheiten, die sich bei der Umweltprifung zum Bauleitplan ergeben ha-
ben und die deshalb nachtraglich beobachtet werden mussten, sind nicht erkennbar.

Rechtzeitig vor der Realisierung von konkreten Vorhaben, wie Baumféllungen, Gebau-
deabriss o. dgl. ist zu prifen, ob Brutplatze oder Winterquartiere in den betroffenen Ob-
jekten vorhanden sind.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltprifung nicht erkannt wur-
den, werden bei Vorliegen entsprechender Indizien in angemessener Weise durch die
Gemeinde als Plangeber untersucht.

Das konnen z. B. Tatsachen, die bei der Umsetzung zum Vorschein kommen, wie Bo-
dendenkmale, massive Nachbarschaftsbeschwerden, Hinweise der Fachbehérden, Er-
gebnisse der Landschaftsschauen, Ergebnisse von Umwelt-Fachplanen oder andere In-
formationsquellen sein.

Sofern notwendig, werden durch die Stadt (oder soweit vertraglich vereinbart den Inves-
tor / Vorhabentrager) unabhangige Messungen, Untersuchungen oder Gutachten in Auf-
trag gegeben.

7.3.3 Zusammenfassung

Das Einkaufszentrum im Stadtteil Grof3 Gaglow soll an die gednderten Anforderungen
angepasst werden. Dazu wird der Standort umgestaltet. Es werden neue Gebaude er-
richtet und der Parkplatz neugestaltet. Die urspriingliche Funktion des Standortes wird
erhalten.
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Da die MaRnahmen keine AufRenbereichsflachen beanspruchen und auch der Uberbau-
ungsgrad nicht wesentlich verandert wird, ergeben sich fiir alle wesentlichen Schutzgi-
ter keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes kénnen Verstofle gegen die Verbotstatbe-
stdnde im Rahmen der Realisierung von Vorhaben vermieden werden. Grundsatzlich
sind fir die relevanten Artengruppen Fledermause und Végel auch Ausgleichsmallnah-
men realisierbar.

Das betrifft sinngemaf auch die Schallimmissionen, was in einem entsprechenden Gut-
achten nachgewiesen ist.

Mit entsprechenden Maflinahmen in der Planumsetzung kann das Einhalten der ein-
schlagigen Orientierungswerte gesichert werden.

7.3.4 Referenzliste der Quellen

Folgende Quellen wurden im Rahmen der Umweltprifung erstellt bzw. herangezogen.
Schalltechnisches Gutachten, Stand Dezember 2021

Vorstudie Artenschutzfachbeitrag ASB, Stand September 2021

Weitere Fachbeitrage, Gutachten o. dgl. sind nach gegenwartigem Kenntnisstand fir die
Umweltpriifung in der gegenwartigen Planungsphase nicht erforderlich.

Das schliefdt aber nicht aus, dass fiir die Vorhabenplanung und die Realisierung zusatz-
liche Untersuchungen erforderlich werden (z. B. Untersuchungen zum Artenschutz in
Abhangigkeit vom tatsachlichen Realisierungszeitpunkt).

Stellungnahmen zum B-Plan liegen noch nicht vor.
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8.1 Flachenbilanz

| Bestand || Planung H Bilanz ‘

Flachenkategorie Flache Flache || Flache

(ha) (ha) (ha)
Sondergebiet 11,52 11,43 -0,09
Verkehr offentlich 0,34 0,34 0,00
Verkehr privat 0,25 0,38 +0,13
Griinfliche 0,19 0,15 -0,04
Summe || 12,30 12,30 0,00

Bestand Flachen

Planung Flachen

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

8.2 Bilanz Grundfliachen / Uberbauung

| Bestand I Planung || Bilanz |

l'J)ber- iiber- Oberb tiber- tiber-

Flachenkategorie au- baute er au‘; baute baute

‘g:gj' Fliche ”“9;"-;"3 Fliche Fliche

) (ha) (ha) (ha)

Sondergebiet 90% 10,42 90% 10,29 -0,13
Verkehr 100% 0,34 0,34 0,0
Griinflache 0% 0 0% 0 0
Summe || | 10,76 ]| | 10,63 || -0,13

Bestand Uberbauung
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8.3 Pflanzlisten

Pflanzliste 1 (Baume)
Deutscher Name
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Botanischer Name

Feldahorn

Thuringische Saulen-Eberesche
Gleditschie / Lederhilsenbaum (dornlos)
Ungarische Eiche

Pflanzliste 1 (Straucher)
Deutscher Name

Acer campestre

Sorbus thuringiaca "Fastigiata

Gleditsia triacanthos "Inermis” oder "Skyline”
Quercus frainetto

Botanischer Name

Felsenbirne, Kupfer-
Kornelkirsche
Kirschpflaume

Weide, Friuheste Reif-
Waldrebe, Gewdhnliche (1)
Weide, Kubler-

Weide, Purpur-

Weide, Sal-

Berberitze, Gewohnliche
Faulbaum, Gewohnlicher
Hartriegel, Roter
Heckenkirsche, Gewdhnliche
Holunder, Schwarzer
Holunder, Trauben- / Berg-
Hortensie, Rispen-
Kreuzdorn, Echter

Liguster, Gewdhnlicher
Liguster, Gold-
Pertickenstrauch, Roter
Pfaffenhittchen

Rose, Wein-

Rose, Filz-

Rose, Hunds-

Rose, Hecken-
Pfeifenstrauch, Europaischer
Schneeball, Gewohnlicher
Sommerflieder, Chinesischer
Sommerflieder, Japanischer
Sommerflieder, Schmallblattriger
Vogelkirsche/Vogelbeere
Wacholder, Gewonlicher
Weiltdorn, Eingriffliger
Weiltdorn, Zweigriffliger

Bartblume, Graurilzige

Birne, Zwerg-Felsen

Brombeere

Efeu, Strauch- (1) (2)

Himbeere, Zimt-

Johannisbeere, Blut-
Johanniskraut, Dichtblitiges (2)
Johanniskraut, Duft- (2)
Johanniskraut, Grof3blumiges- (2)

Amlanchier lamarckii GroRstraucher

Cornus mas
Prunus cerasifera
Salix daphnoides
Clematis vitalba
Salix smithiana
Salix pupurea
Salix caprea

Berberis vulgaris Mittelhohe Straucher
Rhamnus frangula
Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Hydrangea paniculata
Rhamnus catharticus
Ligustrum vulgare
Ligustrum, ovalifolium
Cotinus coggygria
Euonymus europaeus
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rosa canina

Rosa corymbifera
Philadelphus coronarius
Viburnum opulus
Buddleja nanhoensis
Buddleja japonica
Buddleja alternifolia
Prunus avium
Juniperus communis
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Caryoypteris incana Kleinstraucher
Amelanchier ovalis

Rubus fruticosus

Hedera helix arborescens

Rubus odoratus

Ribes sanguineum

Hypericum densiflorum

Hypericum hircinum

Hypericum "Hidcote"
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8.4 Sortimentsliste

,Cottbuser Liste*
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
(Quelle: BBE ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cottbus” mit Stand 2016)

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Lebensmittel, Getrénke

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen / Zeitschriften

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Blumen

Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Zentrenrelevante Sortimente
Zoologischer Bedarf, Lebende Tiere

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopéadische Artikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Biicher, Papier, Schreibwaren/ Biiroorganisation
Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),

Bicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunst, Antiquitdten, Kunstgewerbe, Antiquariat

Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),

Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)

Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Geréte der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
Elektrogrofigerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)
Einrichtungszubehdr (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Haushaltsgegenstande
Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)
Musikalienhandel

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)

Uhren, Schmuck

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren, Bastelbedarf

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),
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Sportartikel

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmaébel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader und -zubehor
Fahrrader, Fahrradteile und Zubehdr (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Seite 58



