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1. Einfihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. O/14/135 ,Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-
StraBe" befindet sich im Stadtteil Sandow der Stadt Cottbus/Chdsebuz im 6stlichen Stadtgebiet. West-
lich liegt der Stadtteil Mitte sowie die Altstadt, die Spree bildet die Grenze zwischen den beiden Stadt-
teilen.

Abb.: Plangebiet (rot dargestellt) und nahere Umgebung | 0. M.!

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das sogenannte Nahversorgungszentrum Georg-
Schlesinger-StraBe. Das Plangebiet liegt zwischen der Georg-Schlesinger-StraBe im Suden, der Willy-
Brandt-StraBe im Westen und der Thomas-Mlintzer-StraBe im Norden. Im Nordwesten grenzt das
Plangebiet an ein Wohngrundstiick mit den Flurstiicken 179 und 180. Im Osten wird das Plangebiet
durch die Grenze der Flurstiicke 183 und 570 sowie 569 und 570 sowie deren Verldngerung definiert.
Hier verlauft ein schmaler FuBweg zwischen Georg-Schlesinger- und Thomas-Mintzer-StraBe. Die
Flurstlicksgrenze zwischen den Flurstiicken 570 und 708 sowie deren Verlangerung stellt die sidliche
Abgrenzung dar. Im Westen grenzt das Plangebiet an das Flurstiick 632. Damit liegen Teile der Stra-
Bennebenrdaume der Willy-Brand-StraBe sowie der Georg-Schlesinger-StraBe innerhalb des Geltungs-
bereiches. Samtliche zuvor genannten Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Sandow, Flur 100.

! Orthophoto und Alkis Daten © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,48 ha und beinhaltet folgende Flurstiicke der Ge-
markung Sandow, Flur 100: 181, 183, 401, 569, 570 (tlw.).

Die Abgrenzung des Plangebietes wurde so festgelegt, dass die mit dem Plangebiet zusammenhangen-
den, I6sungsbedurftigen stadtebaulichen Probleme bewaltigt werden kénnen. Die Grenzen des raumli-
chen Geltungsbereiches sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB fest-
gesetzt.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im Nahversorgungszentrum an der Georg-Schlesinger-StraB3e sind derzeit ein Lebensmittelmarkt
(Rewe), ein Lebensmitteldiscounter (Aldi), ein Textilmarkt (KiK), ein Blumenladen, ein Déner-Im-
bisstand, ein Zeitschriftenladen sowie ein Gebrauchtwarenmarkt fiir Mébel und Haushaltswaren ansas-
sig. Der in die Jahre gekommene Nahversorgungsstandort bedarf einer umfassenden Modernisierung
und Erneuerung, um den Standort zukunftsfahig aufzustellen. Weder das Erscheinungsbild noch die
GroBe der derzeitigen Verkaufseinrichtungen entspricht modernen Betreiber- und Kundenanforderun-
gen. Eine VergréBerung der Marktflachen ist notwendig, um die Nahversorgung in der Umgebung
langfristig sicherzustellen.

Die Verkaufsflache des Rewe-Marktes inklusive eines integrierten Backers soll von ca. 1.333 m2 auf
zuklnftig 2.000 m2, und die des Aldi-Marktes von ca. 680 m2 auf 1.000 m2 erweitert werden. Zudem
gibt es Bestrebungen, den am Standort existierenden Textil-Discounter KiK von ca. 420 m? auf maxi-
mal 475 m? Verkaufsflache zu erweitern. Hierzu bestehen Plane, zwei der drei am Standort bestehen-
den Baukoérper durch Neubauten zu ersetzt. Das Gebaude, welches den Aldi-Markt beherbergt soll er-
weitert und modernisiert werden. Zur Umsetzung dieser Modernisierungs- und Erweiterungsvorha-
bens hat die Rewe Markt GmbH als Eigentiimerin der Baugrundstlicke bei der Stadt Cottbus/Chosebuz
die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorausset-
zungen beantragt.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplans begriindet sich im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Cottbus/Chdsebuz. Entsprechend des Konzeptes kdnnen zentrale Versorgungs-
bereiche nur durch die Aufstellung von Bebauungsplanen langfristig gesichert werden. Zudem verhin-
dert der Bebauungsplan eine sukzessive Erweiterung der Verkaufsflachen auf Grundlage des § 34
BauGB Uber das, im Zuge eines Vertraglichkeitsgutachten ermittelte, MaB3 der vertraglichen Verkaufs-
flachen hinaus und verhindert damit negative Auswirkungen, unter anderem auf das Stadtteilzentrum
Sandow.

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Hauptsachliches Ziel der Planung ist die Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches, Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBe, gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB unter Berick-
sichtigung der Ergebnisse des von der Stadtverordnetenversammlung Cottbus/Chdsebuz beschlosse-
nen Konzeptes zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus (EHZK)2 gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB.

Dariber hinaus werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Belange und Ziele
gem. § 1 Abs. 6 BauGB berlicksichtigt:

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

2 Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus unter Beriicksichtigung der Entwick-
lungspotenziale fiir die Cottbuser Innenstadt, Fortschreibung 2015 mit Anderung im Juli 2016, BBE Handelsbe-
ratung GmbH
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die Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

der Umwelt-, Natur- und Klimaschutz, einschlieBlich der Berlcksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

die Wirtschaft und ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung, einschlieBlich der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Seite 7 von 38



[_ll] Bebauungsplan Nr. O/14/135 ,Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBe", Stadt Cottbus/Chdsebuz

2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung und Umfeld

Der Geltungsbereich umfasst alle Gebaude des Nahversorgungszentrums an der Georg-Schlesinger-
StraBe. Neben einem Lebensmittelmarkt und einem Discounter sind ein Textilgeschaft und vier klei-
nere Ladeneinheiten vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich an der Willy-Brandt-StraBe, welche in sldlicher Richtung auf den Stadt-
ring mindet. In ungefdhr 1 km Entfernung befindet sich der Altmarkt, das Spreeufer ist ca. 350 m,
das Stadtteilzentrum Sandow ca. 550 m und der Hauptbahnhof Cottbus ca. 2 km entfernt.
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Abb.: Lage im Stadtgebiet, Geltungsbereich rot dargestellt | 0. M.3

Norddstlich des Plangebietes befinden sich die Christoph-Kolumbus- und die Carl-Blechen-Grundschule
sowie die Integrationskindertagesstatte ,Janusz Korczak®. Sidlich liegt an der Kahrener StraBe die
Theodor-Fontane-Gesamtschule. Die unmittelbare Umgebung des Geltungsbereiches wird durch vor-
handene Wohnbauten, vornehmlich in industrieller Bauweise gepragt. Insgesamt entspricht die nahere
Umgebung des Standortes keinem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung. Es handelt sich viel-
mehr um eine Gemengelage.

2.2 VerkehrserschlieBung

Die Ein- und Ausfahrten des vorhandenen Kundenparkplatzes befinden sich an der Georg-Schlesinger-
StraBe, welche an die Willy-Brandt-StraBe angebunden ist.

3 Digitales Orthophoto, © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0
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Die Willy-Brandt-StraBe ist Bestandteil der LandesstraBe L 49 (Lubben - Klein Bademeusel) und fihrt
zum Stadtring, welcher ein Abschnitt der B 169 (Cottbus/Chdsebuz — Neuensalz, SN) und eine in-
nerdrtlich wichtige Verbindung ist.

Sltdwestlich des Plangebietes in ca. 100 m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle ,,Georg-Schle-
singer-StraBe", welche von der Buslinie 10 (Hauptbahnhof - Schloss Branitz) von Montag bis Freitag
im 30 bis 60-Minutentakt angefahren wird. Die Bushaltestelle ,Sandow Warmbad", ca. 200 m ndrdlich
des Geltungsbereiches, wird von den Buslinien 12 (Kolkwitz, Technologiepark — Merzdorf Feuerwehr),
19 (Neu Schmellwitz Zuschka - Schlichow Sportplatz), 21 (Hauptbahnhof - Peitz, Busbahnhof), 849
(Hauptbahnhof - Débern, Deutsches Haus) und 877 (Hauptbahnhof - Guben, Bahnhof) mehrmals tag-
lich sowie von der Buslinie 33 (Hauptbahnhof — Gablenz Denkmal) drei bis sechs Mal von Montag bis
Freitag bedient.

250 m nordéstlich des Geltungsbereiches wird die Haltestelle ,Hermann-Hammerschmidt-Strae™ von
der StraBenbahnlinie 2 (Sandow - Jessener StraBe) Montag bis Freitag alle 15 bis 20 Minuten und am
Wochenende alle 30 Minuten angefahren. Die Endhaltestelle Sandow befindet sich neben dem Bahnhof
~Sandow". Hier fahrt die Regionalbahn RB11 (Cottbus, Hauptbahnhof - Frankfurt (Oder), Bahnhof)
und die RB46 (Cottbus, Hauptbahnhof - Forst, Hauptbahnhof) taglich einmal stiindlich ab.

In der Umgebung des Plangebietes verlauft entlang der Spree der europdische Fernwanderweg E10
(Spanien - Finnland). Entlang der Spree, der Wehrpromenade und der Willy-Brandt-StraBe fliihren am
Plangebiet mehrere Radwegerouten vorbei, dies ist die Tour Brandenburg, der Spreeradweg, der Rad-
weg Sorbische Impressionen, der Leichhardt Trail und der Furst Plckler Radweg.

2.3 Bestandssituation und Eigentumsverhaltnisse

Das Nahversorgungszentrum Georg-Schlesinger-StraBe umfasst im Bestand einen Rewe-Supermarkt
mit integriertem Backer, einen Lebensmitteldiscounter Aldi, einen KiK-Textildiscounter, einen Blumen-
laden, einen Doner-Imbiss, einen Zeitschriftenladen mit Postdienstleistungen sowie ein Mdbel- und
Haushaltswarengeschaft mit Gebrauchtwaren. Als weitere nahversorgungsrelevante Angebote befin-
den sich am Standort eine DHL-Packstation und ein Geldautomat der Sparkasse. Die Kundeneingange
der einzelnen Verkaufseinrichtungen sind zum vorgelagerten Parkplatz an der Georg-Schlesinger-
StraBe orientiert.

Insgesamt stehen im Bestand 108 Pkw-Stellplatze zur Verfiigung, welche vornehmlich Gber zwei Zu-
und Ausfahrten an der Georg-Schlesinger-StraBe erschlossen werden. Ein geringerer Teil der Stell-
platze befindet sich im nérdlichen Grundstlicksbereich und ist Gber die Thomas-Mintzer-Stral3e er-
reichbar. Uber die Zufahrt an der Thomas-Miintzer-StraBe erfolgt dariiber hinaus die Warenanliefe-
rung. Die Lieferrampe des Aldi-Marktes befindet sich auf der Nordseite des Gebaudes, der Rewe-Markt
wird von der Ostseite beliefert. FuBlaufig ist der Standort dartiber hinaus von der Willy-Brandt-StraBe
Uber eine Treppenanlage, und damit nicht barrierefrei, erreichbar.

Die Flurstliicke 181, 183, 401 und 569 befinden sich vollstédndig im Eigentum der Rewe Markt GmbH.
Das Flurstlick 570 ist im Eigentum der Stadt Cottbus/Chdsebuz.

2.4 Historische Entwicklung

Der Stadtteil Sandow wurde 1451 erstmals erwahnt. Zu Beginn des 20. Jahrhunderts wurde Sandow
nach Cottbus/Chésebuz eingemeindet.

Mit dem Bau der GroBwohnsiedlung Sandow ab den 1950er Jahren erfuhr der Ort eine starke Uberfor-
mung, welche sich auch in der Entwicklung des Plangebietes widerspiegelt. In diesem Bereich sind
StraBenziige neu geordnet worden, historische Gebdude mussten weichen. Noch heute ist der Stadtteil
gepragt durch die Wohnbauten in industrieller Bauweise, Uber 84 % der Wohnungen in Sandow
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stammen aus dieser Zeit. Auf dem Grundstlick des heutigen Nahversorgungszentrums wurde im Wes-
ten eine Kaufhalle und 6stlich davon der Typenbau einer Kindertagesstatte errichtet.

Um die 2010er Jahre erfolgte der Abriss dieser Gebaude und die Bebauung entsprechend der heutigen
Situation.

Abb.: historisches Luftbild 1953 | 0. M. Abb.: historisches Luftbild 2001-2009 | o. M. #

Nach den bisherigen Kenntnissen ist innerhalb des Plangebietes kein Baudenkmal vorhanden und es
wird kein Bodendenkmal berihrt.

2.5 Topographie, Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet befindet sich auf einer leichten Erhebung. Zwischen den bestehenden Parkplatzflachen
im Slden des Grundstlickes und der Willy-Brandt-StraBe sowie der Georg-Schlesinger-StraBe ist ein
Hohenunterschied von bis zu einem Meter vorhanden. Der Héhenunterschied ist an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze héher als an der stidéstlichen. Im nérdlichen Geltungsbereich ist ein etwa 4
Meter hoher, kiinstlich aufgeschitteter Hiigel vorhanden. Ansonsten ist das Gelande eben und liegt im
Durchschnitt bei 73,0 m 4. NHN. Durch die beschriebenen Héhenunterschiede betragt der Gelandeho-
henunterschied innerhalb des Plangebietes 4,85 m (min. 71,79 m 4. NHN, max. 76,64 m . NHN).

Im Geltungsbereich sind groBtenteils Ablagerungen der Urstromtaler inklusive ihrer Nebentaler (Nie-
derungssand, ,Talsand"), fein- und mittelkérniger, schwach grobkdérniger Sand und geringe Kiesbei-
mengungen vorhanden (grin dargestellt). Teilweise sind auch Ablagerungen durch Altwasserlaufe mit
Fein- und Mittelsand (Altwassersande) prasent, welche humos, z. T. mit Muddelagen, seltener mit ver-
schwemmten Torflagen durchsetzt sind (braun dargestellt).

Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 2 bis 3 Meter. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplanes liegen die Verkehrsflachen der Willy-Brandt-StraBe sowie der Georg-Schlesinger-StraBe in
einem Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) gem. § 73 WHG. >

4 Historische Orthophotos, Geoportal Stadt Cottbus/Chdsebuz, https://geoportal.cottbus.de/cottbus/cardoMap.aspx
5 Auskunftsplattform Wasser, Grundwasserflurabstand und Hochwasserschutz, https://apw.brandenburg.de/
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Abb.: Geologische Karte, Geltungsbereich rot dargestellt | 0. M.®

2.6 Schallemissionen und -immissionen

Derzeit sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgehend, gewerbliche Emissionen durch die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe und den damit einhergehenden Liefer- sowie Stellplatzverkehr zu
verzeichnen. In der direkten Umgebung befinden sich keine weiteren relevanten gewerblichen Ge-
rauschvorbelastungen. Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wird ein Schalltechnisches Gutachten
erarbeitet, um die durch die Planverwirklichung resultierenden Emissionen im Hinblick auf die umlie-
gende Wohnnutzung zu ermitteln.

Auf das Plangebiet wirken Immissionen in Form von StraBenverkehrslarm ausgehend von der Willy-
Brandt-StraBe ein. Darlber hinaus bestehen die vom Plangebiet ausgehenden Gewerbeldrmemissio-
nen, welche auf die bestehenden Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches einwirken. Sensible Nut-
zungen beschranken sich innerhalb des Plangebietes auf bestehende und zukilnftige Blronutzungen.

2.7 Altlasten und Kampfmittel

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen,
schadliche Bodenfunktionen oder Altlasten im Sinne von § 2 Abs. 3 bis 5 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG).

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt das Bebauungsplangebiet innerhalb einer Kampfmittelverdachts-
flache. Nahere Informationen werden im Zuge der Stellungnahmen zur frihzeitigen Tragerbeteiligung
erwartet.

6 Geoportal LBGR Brandenburg, https://geo.brandenburg.de/?page=Geologische-Karten
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2.8 Ver- und Entsorgung

Vorhandene Stromanschlisse und -leitungen befinden sich in der Georg-Schlesinger- und der Willy-
Brandt-StraBe. Verschiedene alte Fernwarmeanschliisse sind an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze
sowie im Nordwesten zur Willy-Brandt-StraBe hin vorhanden. In diesem Bereich an der Willy-Brandt-
StraBe befindet sich ebenfalls ein Anschluss an die Gasversorgung. Im Nordéstlichen Geltungsbereich,
zur Thoma-Mintzer-StraBe hin, liegt ein Trinkwasseranschluss. Dies ist derzeit der einzige bekannte
Trinkwasseranschluss fir das Nahversorgungszentrum. Ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz
besteht ebenso an der Thomas-Mintzer-StraBe.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber zwei Anschlisse zur Thomas-Mintzer-StraBe hin. Das
Niederschlagswasser wird derzeit in einen Regenwasserkanal abgeleitet, welcher von der Thomas-
Mlntzer-StraBe mittig durch das Plangebiet zur Georg-Schlesinger-StraBe und anschlieBend in Rich-
tung Spree flhrt.

Eine groBe Mischwasserleitung durchquert das Plangebiet von Sidwesten nach Nordosten und ist bei
der weiteren Planung zu berlcksichtigen. Erste Abstimmungen zwischen Vorhabentrager und Versor-
gungsunternehmen sind bereits erfolgt.

Im Rahmen der AuBenanlagenplanung werden Mdglichkeiten geprift, inwieweit zumindest teilweise
eine schadlose Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 54 Brandenburgisches Wassergesetz
(WHG) auf dem Grundstiick erfolgen kann.
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3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich, die Zuldssigkeit neuer Bauvorhaben

richtet sich dementsprechend nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

Zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus/Chdsebuz ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes notwendig. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes richtet sich die Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb des Bebauungsplangebietes nach § 30 Abs. 1 BauGB.

3.2 Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Diese wer-
den in den Landern Berlin und Brandenburg bestimmt durch die, auf der Grundlage des Landesent-
wicklungsplanungsvertrages festgelegten Instrumente, den gemeinsamen Landesentwicklungsplanen
sowie den festgelegten Regionalplanen der Regionalen Planungsgemeinschaften, welche die Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsplanes konkretisieren.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Die Stadt Cottbus/Chdsebuz ist laut Festlegungskarte
und Ziel 3.5 des LEP HR ein Oberzentrum und damit ein Zentraler Ort. In Oberzentren sind hochwer-
tige Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu
sind Waren- und Dienstleistungsangebote des spezialisierten héheren Bedarfs zu sichern und zu quali-
fizieren.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist eine Auswirkungsanalyse zur geplanten Modernisierung
und Erweiterung des Nahversorgungszentrums erstellt worden, in der auch eine landesplanerische Be-
wertung des Projektvorhabens erfolgte. Nachfolgend der entsprechende Auszug aus der Auswirkungs-
analyse:”

GemalB dem Ziel 2.6 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
sollen groB¥fléachige Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte gebunden werden. Die Stadt Cottbus
weist die Funktion eines Oberzentrums auf, somit erfillt das Planvorhaben das Konzentrationsgebot.

Die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche be-
nachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten
Gemeinden dirfen gemaB Ziel 2.7 nicht wesentlich beeintrachtigt werden (raumordnerisches Beein-
trachtigungsverbot). Gegen dieses Beeintrachtigungsverbot wirde in der Regel verstoBen, wenn durch
das Vorhaben die Versorgungsstrukturen in benachbarten Zentralen Orten beeintrachtigt wiirden, das
heilt Betriebe geschlossen wiirden, die flr die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder
die wohnortnahe Versorgung wichtig sind. Das Einzugsgebiet des Projektstandortes bleibt auf das
Stadtgebiet von Cottbus beschrankt, benachbarte zentrale Orte werden folglich nicht geféhrdet.

Entsprechend Grundsatz 2.8 sollen neue oder zu erweiternde Einzelhandelseinrichtungen in den Zent-
ralen Orten der zentral6rtlichen Funktion entsprechen. Als Oberzentrum Ubernimmt Cottbus Versor-
gungsfunktionen fir sich selbst sowie den zugehdérigen Verflechtungsbereich. Als Nahversorgungszent-
rum bleibt der Projektstandort auf eine vorrangig statteilbezogene Ausstrahlung ausgerichtet. Kunden-
bindungen sind von auBerhalb des Stadtgebietes nicht zu erwarten, das Einzugsgebiet des
Planvorhabens beschrankt sich lediglich auf einen Teil der Gesamtstadt Cottbus.

7 vgl. Anlage 1, Punkt 9.4. Landesplanerische Bewertung des Projektvorhabens, S. 50 f.
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GemaB dem Grundsatz 2.11 soll daflir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden. Als einschlagiger
Bezugsraum flr die maximale Kaufkraftbindung ist laut der Begriindung zum Grundsatz 2.11 der flr
jeden Zentralen Ort anzunehmende Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes zu werten. Bezogen auf
die Gesamtstadt Cottbus und das dort vorhandene Marktpotenzial erzielen die Magnetanbieter im Pro-
jektvorhaben ausschlieBlich sehr geringe Bindungsquoten. Selbst bei Anwendung des Grundsatzes auf
das abgegrenzte Einzugsgebiet als einschlagigen Bezugsraum erzielen die Anbieter eine maximale
Kaufkraftbindung von 23 % (REWE), 15 % (ALDI) bzw. 12 % (KiK) und erflllen somit die Bedingun-
gen des Grundsatzes.

In Bezug zum Z 2.13 Einordnung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte ist
zu konstatieren, dass der Projektstandort selbst als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen ist und
mit den beiden Lebensmittelmarkten lediglich groBflachige Anbieter der Nahversorgung eingebunden
sind. Der Textil-Discounter KiK bleibt auch nach der Erweiterung deutlich unter der Schwelle zur GroB3-
flachigkeit.

Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg werden
demnach durch das Projektvorhaben eingehalten.

Trager der Regionalplanung ist die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald. Verbindliche
Regionalplanung ist der sachliche Teilregionalplan II ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe" (veréffentlicht 1998). Der Teilregionalplan enthalt fir das Plangebiet keine Vorgaben.

Des Weiteren wurde der sachliche Teilregionalplan , Grundfunktionale Schwerpunkte®™ am 17. Juni

2021 beschlossen und am 22. Dezember 2021 veroffentlicht. Dieser definiert die Stadt Cottbus/Chdse-
buz als Oberzentrum. Von den Vorgaben zu den Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Stadt Cott-
bus/Chésebuz und das Plangebiet daher nicht betroffen. Uber die in der Landesentwicklungsplanung
benannten Ziele hinaus bestehen demnach flir das Vorhaben keine weiteren regionalplanerischen Vor-
gaben.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus/Chdsebuz, in der Planfassung vom 07.02.2022 in den Ge-
bietsgrenzen vom 06.08.2003, sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sowie fur das nordwestlich und stidostlich angrenzende Gebiet als Wohnbauflachen (rot) dargestellt.
Im Nordosten grenzt eine Gemeinbedarfsflache (rosa) mit den Symbolen ,Schule® (Dreieck) und ,So-
ziales" (Sechseck) an. Die Willy-Brandt-StraBe ist als Hauptverkehrs- bzw. HauptsammelstraBBe ge-
kennzeichnet (gelb).

Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Im Vorentwurfsstand von 2016
erfolgt die Darstellung des Plangebietes grioBtenteils als Flache fir ,Stadtteil- und Nahversorgungs-
zentrum" (beige). Die angrenzende Gemeinbedarfsflache wurde mit dem Symbol ,,Sport" (oval) er-
ganzt.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwick-
lungsgebot). Da die angestrebte Nutzung nicht mit den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Cottbus/Chésebuz ibereinstimmt, wird der Fldachennutzungsplan entspre-
chend § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes gedndert.
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Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Vorentwurf (nicht rechtswirksam), Stand: Juli 2016 | 0. M.
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3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus/Chésebuz 2035

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Cottbus/Chdsebuz 2035 (INSEK 2035) vom April 2019 stellt
die Fortschreibung des INSEK 2020 dar. Das Konzept dient als Grundlage und Voraussetzung fur ein,
innerhalb der Gesamtstadt, abgestimmtes Handeln. Strategische Entwicklungsziele, SchlisselmaBnah-
men und Projekte werden festgelegt und Umsetzungsstrategien aufgezeigt.

Unter dem Themenpunkt ,Dienstleistungen und Einzelhandel™ wird das Einzelhandels- und Zentren-
konzept (vgl. 3.5) als tragféhiges Steuerinstrument bewertet. Die dort formulierten Ziele und Festle-
gungen dienen dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche und sollen die Stadt im Einzelhandelswett-
bewerb starken.8

Als Stadtentwicklungsstrategie formuliert das INSEK unter dem Grundsatz ,Stadt fir alle™ das Ziel, Le-
bensqualitdten in allen Stadtteilen zu erhalten und zu verbessern, was unter anderem durch die Be-
reitstellung wohnortnaher und gut erreichbarer Stadt- und Ortsteilzentren mit bedarfsgerechten Ver-
sorgungs- und Dienstleistungsangeboten fir alle Zielgruppen erreicht werden soll.® Entsprechend wird
das Zentrale Vorhaben ZV 2 ,Starke Innenstadt und stabile Stadtteile™ als Voraussetzung fir den sozi-
alen Zusammenhalt in der Stadt beschrieben.

Der Bebauungsplan entspricht den Inhalten und Zielsetzungen des INSEK 2035, da die VergroBerung
der Verkaufsflachen einer langfristigen Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung mit
Waren des taglichen Bedarfes sowie der Bereitstellung weiterer wohnaffiner Dienstleistungsangebote
dient.

3.5 Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus

Das Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (Einzelhandels- und Zentrenkonzept - EHZK)
der Stadt Cottbus/Chdésebuz in der Fortschreibung von 2015, mit Anderungen von Juli 2016, wurde im
Oktober 2016 als stadtebauliches Entwicklungskonzept von der Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist das EHZK somit in der Bauleitplanung zu berticksichti-
gen und soll planungsrechtlich umgesetzt werden.

Entsprechend dem EHZK ist der Entwicklung der dort ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche
und der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung oberste Prioritat einzurdumen. In einem hie-
rarchisch gegliederten System weist die Stadt Cottbus/Chdsebuz ein A-Zentrum Innenstadt Cottbus,
drei Stadtteilzentren (B-Zentren) ein C-Zentrum sowie funf Nahversorgungszentren (D-Zentren) als
zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung aus. Diese werden funktional erganzt,
zum einen durch integrierte Nahversorgungslagen, zum anderen durch Erganzungsstandorte des groB3-
flachigen Einzelhandels.

Der Projektstandort wurde als Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) ausgewiesen, dieser wird im
EHZK als ,Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-StraBe™ bezeichnet. Er Gbernimmt Nahversorgungs-
funktionen im sidlichen Bereich von Sandow sowie flir den Ortsteil Branitz.

GemaB der Definition im Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind ,Nahversorgungszentren, als un-
terste Ebene von zentralen Versorgungsbereichen, Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung
und zielen auf die fuBlaufige Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Ideal-
erweise setzen sie sich aus einem Lebensmittelmarkt und Fachgeschaften des kurzfristigen Bedarfs,

8 vgl. INSEK 2035, S. 41
9 vgl. INSEK 2035, S. 112
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beispielsweise Lebensmittelhandwerk, Zeitungen/Zeitschriften oder Blumen, zusammen. Weitere zen-
trenrelevante Sortimente des mittel- bis langfristigen Bedarfs bleiben auf ergédnzende Versorgungs-
funktionen beschrankt. Darlber hinaus bieten sich wohngebietsnahe Dienstleistungen und Gastrono-
mie an. In diesem Sinne bilden Nahversorgungszentren einen Lebensmittelpunkt im jeweiligen Stadt-
quartier und entsprechen schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des aktuellen
Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs.
2a und § 34 Abs. 3 BauGB).

Gemessen an ihrer Versorgungsfunktion sollen Nahversorgungszentren (D-Zentren) eine integrierte
Lage innerhalb der Siedlungsbereiche aufweisen, mit fuBlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels
OPNV und PKW."10

Das im Zentrenkonzept implementierte Nahversorgungskonzept mit rdumlich und funktional ausge-
wiesenen Standortstrukturen bildet ein wesentliches Instrumentarium, um geplante Standortverande-
rungen hinsichtlich seiner stadtebaulichen Wirkungen bewerten zu kénnen. Abgestimmt auf die Stadt-
entwicklungsplanung verfolgt das EHZK folgende konkrete Zielstellungen, die auch fir die vorliegen-
den Planvorhaben entscheidungsrelevant sind:??
Starkung der oberzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Cottbus durch eine qualifizierte
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionales Zentrum fir die ge-
samte Region

Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen - zielt auf eine Verknipfung von Daseinsfunktionen
Leben - Wohnen - Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter Versorgungsfunktionen

Urbanisierung statt Devastierung - Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen statt
einer weiteren Zergliederung

Sicherung eines hierarchischen Zentrengefiiges - ein hierarchisch gestuftes Zentrengefiige bietet
die beste Gewahr zum einen fur fuBlaufig erreichbare Nahversorgung in den Stadtgebieten, zum
anderen fir den Erhalt und Ausbau eines fir ein Oberzentrum adaquates, attraktives Stadtzent-
rum

Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den taglichen Bedarf — Nahversor-
gung in fuBlaufiger Erreichbarkeit ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqualitat

Angebotsverdichtung und -ergéanzung in den Zentren
Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung

Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Einkaufsbe-
reichen

Ferner wird im EHZK flir das Stadtgebiet Ost definiert, dass ,eine quantitative und qualitative Weiter-
entwicklung der Nahversorgungsstrukturen auf das verfligbare Nachfragepotenzial vor Ort auszurich-
ten ist." Dabei sind ,diese Entwicklungspotenziale jedoch durch die Nahversorgungsstrukturen des
vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erschlieBen, bevorzugt in eine Starkung des B-
Zentrums zu lenken.“!2 Fiir das D-Zentrum , Willy-Brandt-StraBe" wird im Einzelhandelskonzept fest-
gehalten: ,Der wechselseitige Standortwettbewerb im Stadtgebiet Ost erscheint jedoch auch zukiinftig
durch die unterschiedlichen Schwerpunkte der jeweiligen Einzugsgebiete wirtschaftlich tragbar, das

10 ygl. EHZK, S. 65
11 vgl. EHZK, Abschnitte 5.1. und 5.2.
12 ygl. EHZK, Abschnitt 5.7.2.
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Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-StraBe konzentriert sich stérker auf das Wohnumfeld siddlich der
Dissenchener StraBe, das Stadtteilzentrum eher auf das Umfeld nérdlich der Dissenchener StraBe.
Eine vorrangige Stérkung und Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums soll jedoch die gezielte Zen-
trenstruktur wiederherstellen, oben beschriebene Entwicklungspotenziale des Stadtgebietes Ost sind
nur nachrangig auf das D-Zentrum Willy-Brandt-StraBe (bertragbar."3

13 vgl. EHZK, S. 104f.
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4, Planungskonzept

4.1 Nutzungs- und Gebdudekonzept

Die FlachengréBen und Zuschnitte der Verkaufsflachen entsprechen nicht mehr den aktuellen Kunden-
und Betreiberanforderungen, hinzu kommt das in die Jahre gekommene Erscheinungsbild des Nahver-
sorgungszentrums. Daher soll der Standort eine Modernisierung, Aufwertung und VergréBerung der
Marktflachen erfahren.

Hierzu werden alle Gebaude, auBer dem Aldi-Markt abgerissen (gelb schraffierte Flachen). Dieser wird
an der norddstlichen Gebaudeseite erweitert. Zwischen dem Aldi-Markt und der Willy-Brandt-StraBe ist
ein sogenannter ,Kopfbau®™ als Neubau vorgesehen, welcher dem KiK-Textilmarkt dient.

Der Rewe-Markt wird an gleicher Stelle als Green-Building mit einer hdheren Verkaufsflache und ein-
zelnen (Unter-)Mieteinheiten neu errichtet. Ein Anschluss an das Fernwarmenetz oder ein Anschluss
an das Gasnetz ist nicht notwendig, da das gesamte Gebdude mittels Luft-Warmepumpen und durch
die Abwarme der Kihlanlagen beheizt werden kann.

>

=
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e

Abb.: Lageplan und Freiraumplanung, Seidel Architekten, Stand: 25.08.2022, nicht genordet | 0. M.

Die zukunftigen Marktflachen betragen maximal 2.000 m2 Verkaufsflache fiir den Lebensmittel-Voll-
sortimenter einschlieBlich eines integrierten Backers, 1.000 m2 Verkaufsflache fir den Lebensmittel-
Discounter, maximal 575 m2 Verkaufsfldache fir den Textilmarkt sowie drei kleinere Mieteinheiten in-
nerhalb des Rewe-Baukdrpers mit Flachen zwischen 80 m2 und 110 m? Bruttogeschossflache.
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4.2 ErschlieBungs- und Freiraumkonzept

Derzeit sind ca. 110 Parkplatze vorhanden. Der Parkplatz verbleibt an der bestehenden Position. Im
Zuge der Modernisierung des Nahversorgungszentrums wird sich die Anzahl der Parkplatze nicht signi-
fikant andern. Die Parkplatze werden an die aktuellen Anforderungen angepasst und vergréBert. Die
Ein- und Ausfahrten zur Georg-Schlesinger-StraBe bleiben bestehen. Teilweise kdnnen Parkplatze als
temporare Marktflache genutzt werden, zum Beispiel flir mobile Verkaufsstande, wie Food Trucks.

Die SekundarerschlieBung des Nahversorgungszentrums lber die Thomas-Mlntzer-StraBBe, welche an
die Franz-Mehring-Stra8e angebunden ist, bleibt ebenso wie die Positionen der Laderampen der ein-
zelnen Handelseinrichtungen bestehen. Der Lieferverkehr erfolgt ausschlieBlich Uber die Thomas-
Mlntzer-StraBe.

Der Hol- und Bringeverkehr der Integrationskindertagesstatte ,Janusz Korczak™ nutzt derzeit die Park-
platzflache im norddstlichen Geltungsbereich im Bereich der Anlieferung des Rewe-Marktes und die
Anbindung an den FuBweg, da ein Halten in der Thomas-Mlntzer-StraBe aufgrund des Lieferverkehres
des Nahversorgungszentrums untersagt ist. Diese Option soll weiterhin gewahrleistet bleiben, hierzu
finden Abstimmungen zwischen dem Auftraggeber und der Kitaleitung statt.

Die bestehende direkte Verbindung flir FuBganger*innen zur Willy-Brandt-StraBe soll aufgewertet und
barrierefrei ausgebaut werden. Zusatzlich sind ausreichend lUberdachte Fahrradstellplatze, unter ande-
rem flUr Lastenfahrrader, vorgesehen. Dadurch wird auch die Erreichbarkeit des Nahversorgungszent-
rums mit dem Fahrrad verbessert. Des Weiteren ist das Plangebiet sehr gut mit dem OPNV iber die
Bushaltestellen Georg-Schlesinger-StraBe und Warmbad sowie die StraBenbahnhaltestelle Hermann-
Hammerschmidt-StraBe zu erreichen.

Die bestehenden Baume zwischen den Parkplatzen sollen erhalten bleiben. Die Baumreihe entlang der
Georg-Schlesinger-StraBe wird komplettiert.

4.3 Mediale ErschlieBung

Samtliche bestehenden Fernwarme- und Gasanschliisse werden zurlickgebaut, da diese nicht mehr
bendtigt werden. Die Gebaude werden zukiinftig mittels Luft-Warme-Pumpen und durch die Abwarme
der Kuhlanalagen beheizt.

Fir den Betrieb von Ladesaulen ist die Errichtung einer Trafostation auf der Parkplatzflache in der
Nahe zur Georg-Schlesinger-StraBe geplant.

Die Trinkwasserversorgung des Nahversorgungszentrums ist Uber einen Anschluss zur Thomas-Mint-
zer-StraBe geplant. Die Unterversorgung einzelner Mietfldchen erfolgt innerhalb des Plangebietes.
Nicht benétigte Altanschliisse des Schmutzwassers werden zuriickgebaut. Genutzte Bestandsleitungen
auf dem Baugrundstick, insbesondere der Mischwasserhauptsammler werden in der weiteren Planung
berlicksichtigt. Inwieweit anfallendes Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zur Versickerung ge-
bracht werden kann, wird im weiteren Planungsverlauf geprift und mit den zustandigen Behdrden ab-
gestimmt.

4.4 Planungsalternativen

Durch das Planverfahren erfolgt die Sicherung des Standortes durch die Erweiterung und den Umbau
der Einzelhandelsflachen. Demzufolge fluhrt die Aufstellung des Bebauungsplanes zu einer nachhalti-
gen Aufwertung. Ein anderer Standort kdme fir die Planung nicht in Betracht, da der Standort bereits
durch Einzelhandelsbetriebe genutzt wird und zusammenhangende, ungenutzte Flachen auBerhalb des
Geltungsbereiches im Ortsteil Sandow nicht vorhanden sind.
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5. Inhalte des Bebauungsplanes
5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet SO, gem. § 11 BauNVO

Das Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum dient der wohnortnahen
Unterbringung von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben und weiteren Anbietern zur kurzfristigen
Bedarfsdeckung sowie den zugehdrigen ErschlieBungsanlagen, Stellpldtzen und sonstigen Nebenan-
lagen.

Das Nahversorgungszentrum besteht seit Jahren an diesem Standort und ist im Einzelhandels- und
Entwicklungskonzept der Stadt Cottbus/Chdsebuz als D-Zentrum festgelegt. Vor Ort befinden sich Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebe (Lebensmittel-Vollsortimenter Rewe, Lebensmittel-Discounter Aldi),
ein Einzelhandelsbetrieb fir Bekleidung (Textil-Discounter Kik), kleinere Einzelhandelsflachen im Sinne
der Cottbuser Nachbarschaftsladen mit Verkaufsflachen von je weniger als 300 m2 (Blumengeschdft,
Kiosk) und eine Schank- und Speisewirtschaft (Imbiss).

Entsprechend der Ausstattungskriterien eines Nahversorgungszentrums stellen Lebensmittel-Vollsorti-
menter und/oder Lebensmittel-Discounter die strukturbildenden Betriebe dar. Erganzend dazu sind
mehrere Einzelhandelsbetriebe flr den taglichen Bedarf vorhanden, z. B. Backer, Metzger, Obst- und
Gemisegeschaft, Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Blumengeschaft) und/oder haushaltsorientierte
Dienstleistungsbetriebe (z. B. Post, Friseur, Servicestelle einer Bank) und/oder Gesundheitsdienstleis-
tungen (z. B. Arzte, Krankengymnastik) und/oder Gastronomiebetriebe.1*

Die bestehenden Nutzungen entsprechen den Ausstattungskriterien. Sie sollen langfristig gesichert
und um nicht stérende Handwerksbetriebe (z. B. Backer, Friseur, kosmetische FuBpflege) sowie Ge-
schafts- und Blroraume (z. B. Arztpraxen, Anwalte, medizinische FuBpflege, Reiseagenturen, Makler)
erweitert werden kénnen.

Zur Sicherung dieser dem Nahversorgungszentrum entsprechenden Nutzungen und zuklnftiger Ent-
wicklungsmadglichkeiten eignet sich keines der Baugebiete gem. §§ 2 bis 10 BauNVO, daher wird ein
Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen im Sondergebiet
~Nahversorgungszentrum" sind je Baufenster B1, B2, B3 und B4 unterschiedlich festgesetzt.

Im Baufenster B1 sind folgende Nutzungen (Betriebe und Anlagen) zuléssig:
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe in Form eines Vollsortimenters (einschlieBlich Konzessio-
nédre) mit einer Verkaufsflache von je mindestens 1.800 m2 und maximal 2.000 m2; zentrenre-
levante Sortimente sind als Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsfldche zuldssig
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten bis je
maximal 300 m2 Verkaufsfldche (Cottbuser Nachbarschaftsldaden)
nicht stérende Handwerksbetriebe
Betriebe der Schank- und Speisewirtschaft

Im Baufenster B1 spezifiziert die Festsetzung einer betriebsbezogenen, minimalen Verkaufsflache von
1.800 m2 und einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m2 die Zielstellung, die Verkaufsflache des

bestehenden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes zu erhéhen. Dadurch bleibt der Standort langfristig
flr Betreiber attraktiv und die Nahversorgung der Bevdlkerung gesichert. Die Hauptsortimente von

14 Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus, BBE Handelsberatung, S. 66
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Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben bestehen aus Lebensmitteln und Getranken. Die Verkaufsflachen
von Konzessionaren sind jeweils in der festgesetzten minimalen und maximalen Verkaufsflache zu be-
ricksichtigen. Die Festsetzung einer Mindestverkaufsflache von 1.800 m2 fuhrt in Kombination mit der
Ausweisung des Baufensters B1 dazu, dass nur ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb im Baufenster B1
betrieben werden kann, da das Baufenster lediglich 3.860 m2 groB ist. Fir zwei Lebensmitteleinzel-
handelsbetriebe wiirden lediglich 260 m2 fir betrieblich notwendige Nebenflachen zur Verfiigung ste-
hen. Ebenfalls zuldssig sind eigenstandige Einzelhandelsbetriebe im Sinne der Cottbuser Nachbar-
schaftsladen, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften.

Im Baufenster B2 sind folgende Nutzungen (Betriebe und Anlagen) zuléssig:
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe in Form eines Discounters (einschlieBlich Konzessiondre) mit
einer Verkaufsfldche von je mindestens 900 m2 und maximal 1.000 m?2; zentrenrelevante Sor-
timente sind als Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulédssig
nicht stérende Handwerksbetriebe
Betriebe der Schank- und Speisewirtschaft

Im Baufenster B2 sind kleinere Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe als im Baufenster B1 zulassig. In
Kombination mit der Mindestverkaufsflaiche von 900 m2 ist die Anzahl der Lebensmitteleinzelhandels-
betriebe im Baufenster B2 auf eins beschrankt, da dieses Baufenster ca. 2.130 m2 groB ist und bei
zwei Betrieben lediglich je 165 m2 fir die Nebenflachen zur Verfiigung standen. Des Weiteren sind im
Baufenster B2 nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften zuldssig.

Im Baufenster B3 und im ersten Vollgeschoss des Baufensters B4 sind folgende Nutzungen (Be-
triebe und Anlagen) zuldssig:
Einzelhandelsbetriebe flir Bekleidung mit einer Verkaufsflache bis je maximal 575 m2
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten bis je
maximal 300 m2 Verkaufsfldche (Cottbuser Nachbarschaftsldden)
nicht stérende Handwerksbetriebe
Betriebe der Schank- und Speisewirtschaft

Im Baufenster B3 und im Erdgeschoss (erstes Vollgeschoss) des Baufensters B4 sind nur Einzelhan-
delsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten bis maximal 300 m2 Ver-
kaufsflache, nicht stdrende Handwerksbetriebe und Betriebe der Schank- und Speisewirtschaft zulas-
sig. Daruber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe fir Bekleidung mit einer Verkaufsflache von maximal
575 m2 zuldssig. Die Beschrankung auf das Erdgeschoss sichert eine gute Erreichbarkeit und Sichtbar-
keit der Nutzungen mit einem hohen Kundenverkehr.

Im Baufenster B4 sind im zweiten und dritten Vollgeschoss folgende Nutzungen zulassig:
Geschéfts- und Bidrordume

Im Baufenster B4 sind bis zu drei Vollgeschosse zuldssig. Dies dient der stadtebaulich wiinschenswer-
ten Ausbildung einer réaumlichen Kante zur Willy-Brandt-StraBe. In den Obergeschossen sind Ge-
schafts- und Blroraume (z. B. Arztpraxen, Anwalte, medizinische FuBpflege, Reiseagenturen, Makler)
zur Unterstlitzung der Nahversorgungsfunktion zulassig.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmen sich nach der ortsspezifischen Sorti-
mentsliste (,Cottbuser Liste").

Zur eindeutigen Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird mit der textli-

chen Festsetzung Bezug zur ortsspezifischen Sortimentsliste (,Cottbuser Liste") genommen. Die ,Cott-
buser Liste" ist Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus.
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Zur Erlduterung und Definition hinsichtlich der Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung werden
ferner nachfolgend einzelne Begriffe erldutert.

Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe beschreiben Einzelhandelseinrichtungen, deren Sortiment liberwie-
gend aus Lebensmitteln und Getranken bestehen. Sie stellen die Schnittstelle zwischen Erzeugern,
Herstellern und Verbraucher dar und versorgen die Bevdlkerung mit Nahrungsmitteln.

Lebensmittel-Vollsortimenter bieten ihren Kunden ein vollsténdiges Angebot des Lebensmitteleinzel-
handels und besitzen eine hohe Kompetenz im Frische-Bereich. Die Warenprasentation ist anspre-
chend gestaltet und die Preise in der Regel etwas hdher als im Discountbereich.

Lebensmittel-Discounter verfligen dagegen lber ein vergleichsweise kleines Produktsortiment und
zeichnen sich durch eine aggressivere Preisgestaltung aus. Die Warenprasentation ist niichtern, auf
Bedienungsabteilungen und weitere Dienstleistungen wird vollsténdig verzichtet. AuBerdem zeichnet
sich ein Lebensmittel-Discounter meist durch ein wdchentlich wechselndes Sortiment an Non-Food-
Artikeln aus.

Konzessiondre bezeichnen selbststandige Einzelhandler und Dienstleister (z. B. Schuster, Floristik) so-
wie Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Fleischer), die ihren Laden als Mieter innerhalb gro6-
Berer Einzelhandelseinrichtungen, wie beispielsweise Lebensmittel-Discounter oder Lebensmittel-Voll-

sortimenter, betreiben. Diese verfiigen liber einen gemeinsamen Eingang und sind an die Offnungszei-
ten des Supermarktes bzw. Discounters gebunden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden durch die ,,Cottbuser Liste" im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Cottbus/Chdsebuz definiert und erlautert:*>

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

Drogerie, Wasch- und Rei- Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

nigungsmittel, Kosmetik Waschmittel fiir Wésche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen / Zeitschriften Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)

Blumen Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Zentrenrelevante Sortimente werden durch die ,,Cottbuser Liste" im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Cottbus/Chdsebuz definiert und erlgutert:16

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

Medizinische und orthopa- Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

dische Artikel

15 Cottbuser Liste - nahversorgungsrelevante Sortimente", Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Cott-
bus/Chésebuz, BBE, Stand 07/2016, S. 133

16 Cottbuser Liste - zentrenversorgungsrelevante Sortimente", Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Cottbus/Choésebuz, BBE, Stand 07/2016, S. 133
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Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Blroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Méobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Fahrrader und —zubehér

Papierwaren/Biroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

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

Elektrische Haushaltsgerate und elekirotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroBgeréate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fur 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)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmdbel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sind. Das
Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse Beziehung zu
den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind dabei deutlich untergeordnet.

Nicht stérende Handwerksbetriebe sind im Sondergebiet Nahversorgungszentrum zuldssig, wenn sie
gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet ebenfalls zuldssig waren. Die Be-
schrankung, dass die nicht stérenden Handwerksbetriebe der Versorgung des Gebietes dienen mis-
sen, stellt - abweichend zu § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO - kein Kriterium fir die Zulassigkeit im Sonder-
gebiet Nahversorgungszentrum dar.

Zulassungspflichtige Handwerke sind der Anlage A zur Handwerksordnung HwWO zu entnehmen. Sobald
diese Betriebe keine nachteiligen Auswirkungen durch Emissionen auf die Umgebung verursachen,
werden sie als nicht stérend bezeichnet. Hierzu zahlen u. a. Backer, Fleischer, Augenoptiker oder Fri-
seure.

Schank- und Speisewirtschaften sind gewerbliche Betriebe, in denen Getranke aller Art mit oder ohne
Speisen serviert werden, wie z. B. Imbissstube, Café, Eisdiele und Bierlokal. Fir den Betrieb einer
Schankwirtschaft bedarf es einer zusatzlichen Schankerlaubnis nach den §§ 2 ff. Gaststattengesetz.

Geschafts- und Barordume sind dazu bestimmt und geeignet, in erster Linie gewerbliche Nutzungen zu
dienen, die biromaBig betrieben werden. Dazu gehéren z. B. Geschdfts- und Blirordume flir Banken,
Versicherungsunternehmen, Ausstellungsraume, Werbe-, Nachrichten- und Reiseagenturen sowie
Biiro- und Praxisrdume fiir alle Berufe i. S. d. § 13 BauNVO, wie Arzte, Rechtsanwalte, Handelsvertre-
ter, Makler und beratende Berufe jeglicher Art. Einrichtungen der Verwaltung zahlen nicht dazu.
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5.1.2 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung mittels Festsetzung einer GRZ wird im Sondergebiet SO mit der
Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum nicht durch Teilsondergebiete gegliedert, sondern bezieht
sich auf die gesamte Sondergebietsflache. Die Festsetzungen der maximalen Gebaudehdhe und der
Vollgeschosse beziehen sich hingegen auf die einzeln ausgewiesenen Baufenster B1 bis B4.

Hohe der baulichen Anlagen, gem. § 18 BauNVO

Als Gebdudeoberkante OK gilt der héchste Punkt der Dachkonstruktion. Technische Aufbauten, wie
Liftungsanlagen sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie diirfen die, als Héchstmal
festgesetzte, Gebdudeoberkante um hdéchstens drei Meter (iberschreiten.

Die textliche Festsetzung definiert den Begriff der Gebaudeoberkante (OK) als héchsten Punkt der
Dachkonstruktion. Als Dachkonstruktion wird das Dach in seinem gesamten Aufbau, einschlieBlich der
konstruktiv-statischen, warmeddmmenden und abgedichteten Bauteile definiert.

Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante wird in Bezug zum Normalhéhennull (NHN) eindeutig defi-
niert. Das Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung der Bezugsflache fir
das Nullniveau bei Angabe von Héhen Uber dem Meeresspiegel. Die tatsachliche Gebaudehdhe lasst
sich ermitteln, indem die angrenzenden Gelandehdhen (ebenfalls NHN-H6hen als Planeinschrieb in der
Plangrundlage) von den festgesetzten Gebaudehéhen abgezogen werden.

Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante wird in drei der vier Baufenster geregelt. Im Baufenster B1
liegt die festgesetzte, maximale Gebaudehdhe bei 84,0 m . NHN und damit héher als die Dachober-
kante des bestehenden Gebaudes, welche 78,9 m . NHN betrdgt. Bei umliegenden Gelédndehdéhen von
etwa 72,4 bis 73,2 m . NHN sind Gebaudehéhen von ca. 10,5 bis 11,5 Metern realisierbar. Die zu-
kinftige Bebauung kann somit bis zu 5 Meter hdher sein.

In den Baufenstern B2 und B3 betragt die festgesetzte Gebaudeoberkante 79,0 m . NHN. Die Hohe
der Dachoberkanten der vorhandenen Gebaude betragt im Baufenster B2 78,2 m i. NHN und im Bau-
fenster B3 77,0 m . NHN. Bei Gelandehdhen von ungefahr 73,0 bis 73,3 m 4. NHN betragen die Ho6-
hen der vorhandenen Gebaude 4 m, bzw. 5 m. Die Hohe zukiinftiger Gebdude kann bei etwa 6 m lie-
gen.

Im Baufenster B4 wird keine maximal zuldssige Gebaudeoberkante festgesetzt, da die umgebende Be-
bauung ohnehin eine héhere Vollgeschosszahl aufweist und somit auch bei groBzligigen Geschossho-
hen nicht mit negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und die Nachbarschaft zu rechnen ist.

Technische Anlagen dirfen die Hohe der festgesetzten Gebdaudeoberkante um drei Meter Gberschrei-
ten, da diese i. d. R. nicht raumpragend sind. Die drei Meter sind fir alle notwendigen technischen An-
lagen der zulassigen Nutzungen ausreichend.

Grundfldchenzahl (GRZ), gem. § 19 BauNVO

Die mittels Planeinschrieb festgesetzte Grundflachenzahl 0,8 ist am bestehenden und zuklnftigen
Uberbauungs- und Versiegelungsgrad ausgerichtet. Die Grundfldchenzahl entspricht damit dem defi-
nierten Orientierungswert fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung flir Sonstige Sonder-
gebiete gem. § 17 BauNVO. Die maximal Gberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ausweisung
der Baufenster beschrankt. Demnach betragt die Gberbaubare Grundstlicksflache rund 6.840 m2 und
entspricht einer GRZ von etwa 0,5.

Eine Uberschreitung der 1. GRZ von 0,8 durch die Grundflachen von Garagen mit Stellplatzen und ih-
ren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
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Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist gem. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO unzuldssig, da die Kappungsgrenze 0,8 betragt.

Da die bestehende Versiegelung des Gebietes bei 81 % liegt, fihrt die Festsetzung zu einer geringfi-
gigen Entsiegelung innerhalb des Plangebietes.

Vollgeschosse, gem. § 20 BauNVO

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich nicht an den im Bebauungsplangebiet exis-
tierendem Gebaudebestand. Die nérdlich angrenzende Zeilenbebauung ist flinfgeschossig und die
sudlich der Georg-Schlesinger-StraBe liegende Zeilenbebauung verfligt lGber acht Geschosse. Fir den
vorderen Gebaudebereich des sog. Kopfbaus zur Willy-Brandt-StraBe werden bis zu drei Vollgeschosse
festgesetzt, so dass sich hier eine starkere Raumkante zum 6ffentlichen Raum ausbilden kann. Im
Sinne langfristiger Entwicklungsmdglichkeiten bieten die Obergeschosse Raum fir flankierende Nut-
zungen, wie z. B. Arztpraxen und Biroraume.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksfliche, gem. § 23 BauNVO

Die Festsetzung der Baugrenzen entspricht der Anordnung der bestehenden Gebaude, welche gréBten-
teils beibehalten werden soll. Die nicht Gberbaubare Grundstlicksflache an der Georg-Schlesinger-
StraBe dient der Unterbringung der Kundenparkplatze. Insgesamt sind vier Baufenster, aufgrund un-
terschiedlicher Nutzungen, ausgewiesen. Die Baulinie greift die bestehende Bauflucht der Gebdude
Willy-Brandt-StraBe 12-19 auf. Sie gewahrleistet die Beibehaltung einer Raumkante zur Willy-Brandt-
StraBe entsprechend des Bestandes. Es wird damit eine eindeutige Zonierung in 6ffentliche und pri-
vate Raume gewabhrleistet, eine private Vorzone ist demnach zwischen FuB- und Radweg und Gebaude
nicht mdglich. Diese Festsetzung dient einerseits der Sicherung des Ortsbildes und andererseits der
Sichtbarkeit des Nahversorgungszentrums aus dem o6ffentlichen Raum der Willy-Brandt-StraBe.

Der bestehende Pavillon des KiK-Textilmarktes liegt nicht vollstandig innerhalb der festgesetzten Bau-
fenster. In diesem Bereich soll zuklinftig eine verbesserte Durchbindung fir FuBganger*innen und
Radfahrer*innen zwischen der Thomas-Mintzer-StraBe und der Georg-Schlesinger-Stral3e ausgebildet
werden.

Folgende BaufenstergréBen sind vorhanden:

Baufenster B1 3.860 m?2
Baufenster B2 2.130 m2
Baufenster B3 340 m=2
Baufenster B4 510 m2
Uberbaubare Grundstiicksfliche entsprechend Baufensterausweisung 6.840 m2

Bauweise, gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Im Sondergebiet SO wird als abweichende Bauweise eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO mit der Abweichung festgesetzt, dass auch Gebdudeldngen von lber 50 m zulassig sind.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da Gebaude fir den Lebensmitteleinzel-
handel mehr als 50 m Gebaudelange aufweisen kdnnen. Die Breite der Gebaude wird durch die
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Baufensterausweisung reglementiert und betragt ca. 33 m im mittleren Baufenster und 43 m im 0&stli-
chen Baufenster.

5.1.4 Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsfliche, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Abgrenzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache erfolgt zu dem Flurstiick 401 und 569 der Ge-
markung Sandow, Flur 100, welche sind in privatem Eigentum befinden mittels einer StraBenbegren-
zungslinie. Diese vollzieht die vorhandenen Verkehrsflachen nach.

5.2 Griunordnerische Festsetzungen

5.2.1 Sondergebiet

Im Sondergebiet SO sind Stellplatzfldchen in einem wasser- und luftdurchldssigem Gesamtaufbau
herzustellen. Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Ausgenommen davon sind
Behindertenstellplatze.

Die Gestaltung der Parkplatzflachen in einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau dient der Auf-
nahme bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser. Weiterhin besteht bei der Ausfiihrung von Pflas-
terflachen mit Fuge die Mdglichkeit der spontanen Begriinung z. B. mit einjahrigen Grasern. Fir behin-
dertengerechte Stellplatze wird auf den wasser- und luftdurchldssigen Aufbau verzichtet, um glatte
Oberflachen zu gewahrleisten.

Im Sondergebiet SO sind je 550 m2 angefangener Grundstiicksflache ein standortgerechter, ge-
bietstypischer Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 14-16 cm zu pflanzen. Bei der An-
pflanzung von Bdumen innerhalb befestigter Fldchen sind offene, gegen Uberfahren zu schiitzende,
begriinte Pflanzfléchen (Baumscheiben) mit einer Fldche von mindestens 6 m2 oder entsprechende
unterirdische Baumquartiere mit mindestens 12 m3 durchwurzelbarem Raum herzustellen.

Bei der Ermittlung der Anzahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume einzurechnen,
sofern sie den festgesetzten Anforderungen in Art und Qualitat entsprechen.

Zur Begriinung und Verschattung der versiegelten Flachen wird eine Baumpflanzung je 550 m2 ange-
fangener Grundstiicksflache festgesetzt. Dies ergibt flir das 13.200 m2 groBe Sondergebiet SO 24 zu
pflanzende Baume. 22 Baume bestehen bereits im Plangebiet. Die Baumpflanzungen erhalten das
Biovolumen am Standort und sorgen in den sonnigen Monaten fiir Schatten. Des Weiteren ist eine An-
rechnung bestehender Baume mdéglich, damit wird ein besonderer Anreiz zum Erhalt bestehender
Baume geschaffen.

Im Baufenster B1 des Sondergebietes SO sind 60% aller Dachfldchen mit einer extensiven Dachbe-
griinung bei einem Substrataufbau von mindestens 10 cm auszufiihren. Eine Kombination von ex-
tensiver Dachbegriinung mit Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist zuldssig.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung innerhalb des Baufensters B1 tragt zur Verbesserung des Mikro-
klimas bei. Dariber hinaus dient sie durch eine Verzégerung des Regenwasserabflusses der Wasser-
rickhaltung und hat somit positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Dartber hinaus hat die ex-
tensive Begriinung positive Auswirkungen fir die Insektenwelt und sichert somit die Nahrungsgrund-
lage flr die Avifauna.
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5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ausschluss von Schotterflachen

Im Sondergebiet SO sind flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schotterflichen oder -schiittungen
sowie wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z. B. Vlies, Folien) unzulédssig. Die nicht
liberbauten und nicht versiegelten Grundstiicksfléchen sind als Griinflachen anzulegen und zu er-
halten.

Es wird eine Festsetzung zum Ausschluss von Schotterflachen auf Grundlage des § 87 Abs. 1 Nr. 1
BbgBO i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Festsetzung ist
ein wichtiges Instrument zum Schutz einer vitalen und belebten Bodenzone und dient gleichzeitigem
dem Orts- und Landschaftsbild. Die Festsetzung wird dahingehend konkretisiert, dass die nicht Gber-
bauten und unversiegelten Flachen als Grinflache anzulegen und zu erhalten sind.

5.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Hochwasserrisikogebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes
gem. § 73 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Betroffen sind die im Geltungsbereich als 6ffentliche
Verkehrsfldchen festgesetzte Fldchen Willy-Brandt-StraBe sowie der Georg-Schlesinger-StraBe.

Die Nachrichtliche Ubernahme verdeutlicht, dass sich die Verkehrsflachen innerhalb des Bebauungspl-
angebietes in einem Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) liegen.
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6. Umweltbelange

6.1 Biotopkartierung

Im Juni 2023 wurde durch das beauftragte Bliro Daber + Kriege GmbH eine Biotopkartierung durchge-
fahrt (vgl. Anlage 2). Die Untersuchungsraumgrenze umgrenzt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes groBzlgig.

Das Plangebiet ist derzeit durch die Parkplatz- und Wegeflachen gréBtenteils versiegelt (dunkelgrau)
und teilversiegelt (hellgrau). Der nérdliche Randbereich des Geltungsbereiches ist gepragt durch Laub-
gebische frischer Standorte (dunkelgriin) und Zier-/Parkrasen (hellgriin). Die Parkplatzflache wird ge-
ringfiigig durch angepflanzte Stréaucher und Bodendecker durchzogen (griin). Die Bestandsgebaude
sind dem Biotoptyp Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (rot) zugeordnet. Klei-
nere unbefestigte Wegeflachen (hellrot) sind ebenfalls vorhanden. Innerhalb des Geltungsbereiches
und in der unmittelbaren Umgebung befinden sich mehrere Solitarbdume und entlang der Georg-
Schlesinger-StraBe Baumreihen.

Die Umgebung wird von dem Biotoptyp Zeilenbebauung (gelb) und Gemeinbedarfsflache (Kita, hell-
gelb) dominiert.

Abb.: Biotopkartierung, Daber + Kriege GmbH, Geltungsbereich dunkelgrau dargestellt | 0. M.
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6.2

Schutzgut

Tiere,
Pflanzen,
biologische
Vielfalt
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Beschreibung der Schutzgiter

Kurze Beschreibung des Zustands

Flora: Bei dem Geltungsbereich han-
delt es sich um einen hochversiegel-
ten Standort. Dieser ist durch wenige
Einzelbdume, niedrige Straucher und
am Nordrand durch flachige Gehdlze,
begriint. Auf dem Parkplatz befinden
sich wenige mittelalte einheimische
Laubbdume (hauptsachlich Linden
und Ahorne). Die Grunflachen sind
zudem mit artenarmen Scherrasen,
Bodendeckern oder heimischen
Strauchern bewachsen. Rickwartig
zu den Bestandsmarkten befindet
sich ein kinstlich geschaffener Erd-
htigel, der mit Scherrasen bedeckt
ist. Die flachigen Gehdlze an der
Thomas-Miintzer-StraBe im Norden
des Grundstiicks bestehen aus Laub-
gehdlzen (liberwiegend Robinien,
Bergahorn, Schwarzer Holunder,
Hartriegel und Facher-Zwergmispel)
mittleren Alters. AuBerhalb des ge-
planten Geltungsbereiches an der
Georg-Schlesinger-StraBBe sowie an
der Willy-Brandt-StraBe, befinden
sich Baumreihen aus mittelalten Lin-
den mit Baumscheiben.

Die Flora kann insgesamt als eher
artenarm beschrieben werden. Sel-
tene Pflanzenarten wurden nicht kar-
tiert.

Angrenzend an den Geltungsbereich
befinden sich Siedlungsflachen, eine
KITA, eine Grundschule sowie 6ffent-
licher StraBenraum.

Geschutzte Biotope sind nicht vor-
handen.

Die nach Baumschutzsatzung Cott-
bus (2013) geschiitzten Baume gel-
ten als geschitzte Landschaftsbe-
standteile.

Fauna: Eine faunistische Sonderun-
tersuchung zur Erfassung geschiitz-
ter Lebensstatten, hier insbesondere
von Hoéhlen- und Gebdudebritern so-
wie Fledermausen, wird ab dem
Spatsommer 2023 durch die

Zu erwartende Auswirkungen

Flora: Mit dem Umbau des Standortes
kann es zur Rodung einzelner Bestands-
baume und niedriger Straucher auf dem
Parkplatz kommen. Die Baumreihe sowie
die flachigen Gehdélze in den Randberei-
chen liegen auBerhalb des geplanten Ein-
griffes und kdnnen voraussichtlich erhal-
ten werden.

Durch die geplante Neubebauung und
dem Erfordernis von Stellplatzen im Gel-
tungsbereich kann es daher zum Verlust
gering- und mittelwertiger Biotope kom-
men, flr die ein Ausgleich zu leisten ist.
Es ist geplant alle erforderlichen Aus-
gleichspflanzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans umzu-
setzen.

Fauna: Die Schutzbedirfnisse der beson-
ders bzw. streng geschitzten Arten wer-
den im B-Planverfahren soweit geklart
und geregelt, dass die Vereinbarkeit der
Planung mit dem Naturschutzrecht beur-
teilt werden kann. Dazu wird ein
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Schutzgut

Flache, Boden
und
Bodenbelas-
tungen

Kurze Beschreibung des Zustands

Natur+Text GmbH durchgefihrt.
Weitere Arten werden durch eine Po-
tentialabschatzung der Habitatquali-
tat in Abstimmung mit der UNB
durchgefthrt.

Das Habitatangebot sowie die Biolo-
gische Vielfalt werden nach derzeiti-
gem Kenntnisstand als gering einge-
schatzt. Dies ist auf den geringen
Grinanteil, die mittelalte Vegetation
sowie ein hohes Stérungspotenzial
zurickzufthren.
Biotopverbundflachen sind nicht be-
troffen.

Schutzgebiete nach §§ 23 - 27, 32
BNatSchG sind durch das Vorhaben
nicht betroffen.

Flache: Im Plangebiet stehen aus-
schlieBlich anthropogen beeinflusste
Flachen an. Der geplante Geltungs-
bereich ist derzeit durch die Be-
standsbebauung und den asphaltier-
ten Parkplatz zu ca. 82 % versiegelt.
Durch die Neubebauung wird sich
der Versiegelungsanteil voraussicht-
lich geringfligig, auf eine Gesamt-
GRZ von 0,9, erhdhen.

Boden: Der Geltungsbereich liegt in-
nerhalb periglazialer bis fluviatiler
Sedimente. Vorherrschende Boden-
typen unter den lGberwiegend versie-
gelten Flachen sind gering verbreitet
Lockersyroseme und Pararendzinen
aus Schutt oder Grus fihrendem
Kippcarbonatsand mit Bau- und z. T.
Industrieschutt Uber sehr tiefem
Fluss- oder periglaziar-fluviatilem
Sand.

Besondere Bdden oder besondere
geologische Bildungen kommen im
Untersuchungsraum nicht vor.
GemaB Auskunft der Unteren Abfall-
wirtschafts- und Bodenschutzbe-
hérde in Cottbus befinden sich

'

Zu erwartende Auswirkungen

Artenschutzfachbeitrag auf Grundlage der
faunistischen Kartierung (fur die unter-
suchten Arten Fledermduse sowie Héhlen-
und Gebadudebriiter) bzw. einer Potenzial-
analyse (fir weitere Arten) vorgelegt.

Fur nicht vermeidbare Verbotsberihrun-
gen werden die Voraussetzungen fur eine
artenschutzrechtliche Ausnahme bzw. Be-
freiung nach § 45 Abs. 7/ § 67 BNatSchG
geprift und die Ergebnisse dargelegt.
Insgesamt wird davon ausgegangen, dass
die Planung mit entsprechenden (vorge-
zogenen) Vermeidungs- und Kompensati-
onsmaBnahmen sowie ErsatzmaBnahmen
natur- und artenschutzrechtlich vereinbar
ist.

Flache: Das Ziel einer Gesamt-GRZ
i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 kann
gemal derzeitigem Planungsstand nicht
umgesetzt werden.

Der Flachenverbrauch wird auf das unbe-
dingt erforderliche MaB beschrankt. Da es
sich um ein hochversiegeltes Grundstiick
mit Vorbelastungen in Form von Larm-
und Schadstoffemissionen innerhalb des
Cottbusser Stadtzentrums handelt,
kommt es nicht zu einem Verlust von un-
belasteten Flachen oder zu einer zusatzli-
chen Landschaftszerschneidung. Erhebli-
che Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Boden: Voraussichtlich kommt es nicht zu
einer zusatzlichen Inanspruchnahme
(Versiegelung) von Bdden. Die bereits
Uberpragten Boden sind von allgemeiner
Bedeutung. Zur abschlieBenden Beurtei-
lung des Eingriffs in das Schutzgut Boden
wird der Erlass vom 30.04.2019 durch
das MLUL (heute MLUK) eingefiihrte
~Checklisten Schutzgut Boden fiir Pla-
nungs- und Zulassungsverfahren - Ar-
beitshilfen fur Planungspraxis und Voll-
zug" zu Rate gezogen.

Hinsichtlich der Nebenflachen kénnen im
Bebauungsplan zusatzlich Regelungen zur
Teilversiegelung dieser Flachen getroffen
werden. Der Eingriff in das Schutzgut
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Schutzgut

Wasser,
Oberflachenge-
wasser, Grund-
wasser

Luft und Klima
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Kurze Beschreibung des Zustands

innerhalb des Geltungsbereiches des
B-Planes keine Altlastenverdachtsfla-
chen, schadliche Bodenfunktionen
oder Altlasten. Bekannte archéaologi-
sche Fundstatten sowie Bodendenk-
maler liegen ebenfalls nicht im Gel-
tungsbereich.

Gemal Aussage des FB Bauordnung
und der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde ist im Plangebiet eine Kampf-
mittelverdachtsflache vorhanden.

Es befinden sich keine Oberfléachen-
gewasser im Untersuchungsgebiet.
Die Spree flieBt ca. 250 m westlich
des Vorhabenraumes. Im Siden des
Geltungsbereiches liegt ein Hochwas-
serrisikogebiet des Flussgebietes
Spree/ Dahme.

Der Vorhabenraum liegt auBerhalb
von Wasserschutzgebieten.

Der Grundwasserflurabstand liegt
zwischen 1 - 3 m u. GOK. Daher wird
lokal von einer sehr hohen Grund-
wassergefahrdung ausgegangen.

Der Vorhabenraum liegt innerhalb
der trocken-warmsten Klimaregion
Deutschlands. Das Plangebiet ist als
Gewerbeklimatop (erhdhtes Tempe-
raturniveau, verringerte Luftfeuchte,
Emissionen) zu bezeichnen. Der
Baumbestand bt einen positiven
Einfluss auf das Lokalklima aus, hat
jedoch keine besondere Funktion als
Frischluftentstehungsgebiet, da der
Grinanteil insgesamt zu gering ist
und von den unmittelbar angrenzen-
den StraBen verkehrsbedingte Luft-
verunreinigungen ins angrenzende
Siedlungsgebiet eingetragen werden.
GemaB Entwicklungskonzept des
Vorentwurfs des Landschaftsplans
Cottbus (Dezember 2016) ist der
Geltungsbereich als Industrie-, Ge-
werbe-, Handel- und Dienstleistungs-
flache gekennzeichnet, fir die keine
Entwicklungsziele festgeschrieben
ist.

Zu erwartende Auswirkungen

Boden ist voraussichtlich nicht als erheb-
lich zu bewerten.

Unter Bertlicksichtigung von entsprechen-
den Vermeidungs- und Kompensations-
maBnahmen verbleiben voraussichtlich
keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
das Schutzgut Flache/ Boden.

Als planerisches Ziel im weiteren Verfah-
ren ist die Umsetzbarkeit zu prifen, még-
lichst das gesamte Niederschlagswasser
im Plangebiet zuriickzuhalten oder zu
versickern. Das anfallende Niederschlags-
wasser belasteter Flachen, wie ggf. Park-
platz- oder Fahrbahnflachen, ist dabei
vorzubehandeln.

Unter Bertlicksichtigung von Vermei-
dungs- und MinderungsmaBnahmen ver-
bleiben voraussichtlich keine erheblichen
Beeintrachtigungen flir das Schutzgut
Wasser.

Die Nutzer werden das Nahversorgungs-
gebiet, wie im Ist-Zustand, mit dem Pkw,
den o&ffentlichen Verkehrsmitteln sowie zu
FuB und mit dem Rad erreichen. Daher
wird es nicht zu einer Erhdéhung der loka-
len Emissionen kommen.

Ein mdglicher Verlust von Gehdlzen,
Scherrasenflachen sowie von Einzelbdu-
men kann voraussichtlich vor Ort kom-
pensiert werden. Mittels griinordneri-
schen Festsetzungen, bspw. zur Bepflan-
zung bestimmter Flachen, kénnen
negative Effekte vermindert werden.
Diesbeziiglich kdnnen sich die geplante
Begriinung der Dachflachen sowie die
Neubegriinung einiger Parkbuchten posi-
tiv auf das Mikroklima des Standortes so-
wie auf die umliegende Wohnnutzung
auswirken.

Die Dachbegriinung wird gemaB Scoping
zum Bebauungsplan ab einem Sub-
strataufbau von 10 cm als ErsatzmaBnah-
me fir Neuversiegelung anerkannt. Bei
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Schutzgut

Landschaft,
Landschafts-
bild,
Erholungswert

Kultur- und
Sonstige Sach-
guter

Kurze Beschreibung des Zustands

Das Orts- und Landschaftsbild des
Geltungsbereiches wird aktuell durch
die Bestandsmarkte und den Park-
platz sowie die Einzelbaume be-
stimmt.

Eine optische Wirkung uber die Gren-
zen des Untersuchungsraumes hin-
aus wird nicht erzielt, da die Gebdu-
dehdhen niedriger sind als die umge-
benden Wohngebdude.

Sidlich des Geltungsbereiches ver-
lauft an der Georg-Schlesinger-
StraBe ein regionaler Radweg gemanB
Karte 6: Landschaft, Kultur- und
Sachglter des Vorentwurfes des
Landschaftsplan Cottbus.

Da das Nahversorgungszentrum im
Cottbuser Zentrum liegt und zu ei-
nem GroBteil versiegelt ist, hat die-
ses einen sehr geringen Erholungs-
wert.

GemaB des Vorentwurfs (Juli 2016)
des FNP Cottbus wird die Flache als
Stadtteil- und Nahversorgungszent-
rum ausgewiesen, sie hat somit eine
hohe Bedeutung flir die Versorgung
von Giltern des tagl. Bedarfes des
Ortsteils Sandow.

Im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes befinden sich keine Bau- und
Kunstdenkmale.

Zu erwartende Auswirkungen

10 cm Substrataufbau werden 12,5 %
der Flache als Kompensationsaquivalent
angerechnet. Das Verhaltnis erhéht sich
mit Erhéhung der Substratdicke (20 %
bei 20 cm Substrataufbau). Eine Kombi-
nation von Dachbegriinung und Photovol-
taikanlagen wird ermdglicht.

Unter Bertlicksichtigung von Vermei-
dungs- und MinderungsmaBnahmen ver-
bleiben voraussichtlich keine erheblichen
Beeintrachtigungen flr das Schutzgut
Klima / Luft.

Durch die Realisierung des Bebauungspla-
nes wird die raumlich-stadtebauliche Si-
tuation durch die Errichtung der neuen
Verkaufsgebdude sowie die Neuordnung
von Stellplatzen und der Zufahrten ge-
ringfligig verandert.

Mit dem maoglichen Verlust von Einzelbau-
men und niedrigen Gehdlzen sind geringe
negative Auswirkungen auf das Land-
schafts- bzw. Stadtbild zu erwarten. Es
werden Neupflanzungen zur Eingriinung
erforderlich.

Grinordnerische Festsetzungen sorgen
fUr eine optische Gliederung, einen har-
monischen Anschluss an die angrenzen-
den Wohngebiete und sichern Aufent-
haltsqualitat innerhalb des Plangebietes.
Negative Effekte auf die Naherholung tre-
ten nicht ein.

Durch die Umsetzung der Planungsziele
des Bebauungsplanes verbleiben keine
erheblichen Beeintrachtigungen fiir das
Schutzgut Landschaftsbild/ Erholungs-
wert.

Durch die Umsetzung der Planungsziele
des Bebauungsplanes entstehen voraus-
sichtlich keine erheblichen Beeintrachti-
gungen fir das Schutzgut Kultur- und
Sachguter.
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6.3 Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung

Im Rahmen einer schriftlichen Scoping-Anfrage, teilte die Untere Naturschutzbehérde Cottbus/Chése-
buz im April 2023 den notwendigen Umfang des Artenschutzbeitrages mit.

Demnach sind Aussagen zu Fledermausen und gebaudetypischen Vogelarten zu treffen. Hierbei sind
MaBnahmen zur Vermeidung der Berlhrung gesetzlicher Verbotsvorschriften gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG darzulegen. Fir nicht vermeidbare Verbotsberiihrungen ist die Vorlage der Voraussetzungen
fur eine artenschutzrechtliche Ausnahme bzw. Befreiung nach § 45 Abs. 7 i. V. m. § 67 BNatSchG zu
prufen und die Ergebnisse darzulegen.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag entsprechend den Forderungen der Unteren Naturschutzbe-
hérde befindet sich derzeit in Erarbeitung, die Ergebnisse werden in im Rahmen des Bebauungsplan-
entwurfes und des Umweltberichtes dargelegt, entsprechende artenschutzrechtliche Hinweise werden
in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Insgesamt wird derzeit davon ausgegangen, dass die Planung mit entsprechenden (vorgezogenen)

Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen sowie ErsatzmaBnahmen natur- und artenschutzrecht-
lich vereinbar ist.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsstrukturen und die Versorgung der Be-
vélkerung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine , Auswirkungsanalyse zur geplanten Modernisierung und
Erweiterung des Nahversorgungszentrums Willy-Brandt-StraBe in der Stadt Cottbus" erstellt (vgl. An-
lage 1).

Demnach ist fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzumlenkungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden
und die wohnungsnahe Versorgung gefahrdet wird. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn
infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funktionsfahigkeit bestehender Ver-
sorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kdnnen.

Aus der im Gutachten durchgefiihrten Modellrechnung, welche ein ,worst-case-Szenario" abbildet, las-
sen zwar wettbewerbliche, aber keine schadlichen Auswirkungen fir zentrale Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahe Versorgung ableiten. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Planvor-
haben zu einer Starkung des zentralen Versorgungsbereiches des Nahversorgungszentrums fihrt und
somit langfristig die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung sicherstellt. Dariber hinaus wurde
nachgewiesen, dass die raumordnerischen Ziele und Grundséatze durch das Planvorhaben eingehalten
werden.

7.2 Auswirkungen auf den Mensch und seine Gesundheit

Zur Prifung schadlicher Umwelteinwirkungen, insbesondere im Sinne des § 3 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) wird eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Ergebnisse werden in den
Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

7.3 FlieBender und ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums erfolgt wie bisher Uber die Georg-Schle-
singer-StraBe und die Anlieferung lGber die Thomas-Mlntzer-StraBe. Zusatzlich soll mit der Moderni-
sierung eine Attraktivitatssteigerung fur den nicht motorisierten Individualverkehr erfolgen.

Die Kundenparkplatze werden im Zuge der UmbaumaBnahmen an die aktuellen Anforderungen ange-
passt, die Anzahl der Stellplatze wird sich voraussichtlich geringfligig verringern. Des Weiteren sind
mehr Fahrradabstellmdglichkeiten vorgesehen.

Eine Beeintrachtigung des flieBenden und ruhenden Verkehres durch das Planvorhaben ist nicht zu er-
warten, da eine erhebliche Zunahme der Kundenanzahl nicht erwartet wird. Die Anzahl der Parkplatze
erhdht sich nicht und das Einzugsgebiet wird, trotz einer VergréBerung der Verkaufsflachen, nicht er-
weitert. Zudem wird durch die Modernisierung die Erreichbarkeit flir FuBganger und Radfahrer gefér-
dert, sodass mit einer zunehmenden Frequentierung durch den nicht mobilisierten Individualverkehr
zu rechnen ist.

7.4 Natur, Landschaft und Umwelt

Entsprechend der Ersteinschatzung zu den Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter verbleiben
nach derzeitigem Kenntnisstand unter Bericksichtigung von Vermeidungs- und MinderungsmafBnah-
men keine erheblichen Auswirkungen auf die zu relevanten Schutzgiter (vgl. 6.2).
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7.5 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Cottbus/Chdsebuz entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten,
diese sowie die Kosten der Umsetzung der Planung werden durch den Vorhabentrager getragen.

7.6 Stadtebauliche Flachenbilanz

Die folgende Fléchenbilanz dient der Ubersicht der FlachengréBen, es handelt sich um gerundete An-
gaben.

Offentliche Verkehrsfldchen 1.596 m2
Sonstiges Sondergebiet SO 13.200 m2
Plangebiet, gesamt 14.796 m?2
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8. Verfahren

8.1 Verfahrensibersicht

Eine Ubersicht iber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Aufstellungsbeschluss 26.04.2023
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB 11.09. bis 18.09.2023
friihzeitige Beteiligung der Behdérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB -

Offenlagebeschluss Entwurf -

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB -

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB -

Abwagungs- und Satzungsbeschluss -

8.2 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung erfolgt parallel zur friihzeitigen Tragerbeteiligung. Die
Ergebnisse werden in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf beschrieben.

8.3 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB findet vom 11.09. bis 18.09.2023
statt. Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird nachge-
ordnet, nach Vorliegen des Schallgutachtens, durchgefiihrt. Eingehende Hinweise, Anregungen und
Stellungnahmen werden im Bebauungsplanentwurf dargelegt.
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9. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Auswirkungsanalyse zur geplanten Modernisierung und Erweiterung des Nahversorgungszentrums
Willy-Brandt-StraBe in der Stadt Cottbus, Stand: Februar 2023, BBE Handelsberatung GmbH (52 Sei-
ten Din A4)

Anlage 2:
Bestandsplan Biotopkartierung, Stand: 12.06.2023, Daber & Kriege GmbH (1 Seite 591 x 297 mm)

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221) geandert
worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist

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

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert
worden ist

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber.
GVBI.I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020
(GVBI.1/20, [Nr. 28])
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