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TEIL E: Erlauterungen
ZU rechtswirksamen

Anderungen
1. Anderung — Sonderbaufliche
HardenbergstraBe

Fir ein Einkaufszentrum mit max. 3.250 m?
Verkaufsflache ist im Stadtgebiet Sid am
Standort ,Siideck® Baurecht geschaffen wor-
den. Aufgrund der geplanten Verkaufsflache
war das Vorhaben als groBflachiger Einzel-
handel zu bewerten. Die Neuansiedlung von
groBflachigem Einzelhandel in Nachbarschaft
zu bestehenden Zentren im Stadtgebiet Sid
erforderte im Vorfeld eine vertiefende Be-
trachtung hinsichtlich potenzieller Auswirkun-
gen auf die stadtebaulichen Zielstellungen, so
dass die Stadtverwaltung Cottbus eine gut-
achterliche Stellungnahme in Auftrag gegeben
hat. Diese ist zu dem Ergebnis gekommen,
dass durch die Ansiedlung keine negativen
funktionalen Auswirkungen auf die Nahversor-
gungsstruktur des Stadtgebietes Cottbus-Siud
zu erwarten waren. Verdrangungswirkungen
auf das Stadtteilzentrum Sachsendorf waren
nur in einem Umfang von 2,6% zu erwarten,
da das vorgesehene Einkaufszentrum und das
Stadtteilzentrum auf unterschiedliche Nachfra-
gen abzielten. Insgesamt ist durch das Vorha-
ben eine ergdnzende Angebotssituation ent-
standen, was insgesamt eine starkere Kauf-
kraftbindung im Stadtgebiet bewirken konnte.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus
stellte den geplanten Standort als Teil einer
gemischten Bauflache dar und lag im Gel-
tungsbereich des  Bebauungsplanentwurfs
»oudeck®. Dieser war nicht rechtskraftig, be-
sa3 jedoch Planreife, um eine Beurteilung
nach § 33 Abs. 1 BauGB vornehmen zu kén-
nen. Die Anwendung des § 33 Abs. 1 BauGB
durfte aber nur erfolgen, wenn die Zuléssigkeit
des Bauvorhabens nicht bereits nach § 34
BauGB gegeben war. Gemafi § 3 BbgBauG-
BDG ist der § 34 Abs.1 Satz 1 BauGB in
Brandenburg fur groBflachigen Einzelhandel im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausdrlcklich
nicht anzuwenden. GroBflachiger Einzelhandel
im Sinne § 11 Abs. 3, Satz1, Nr.1 BauNVO ist
entsprechend ausdriicklicher gesetzlicher Re-
gelung nur in Kerngebieten oder in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuléssig.

Voraussetzung flr die Genehmigungsfahigkeit

des Vorhabens wére die Lage in einem der
0. g. Gebiete gewesen. Diese war am ge-
planten Standort nicht erfillt, so dass das
Vorhaben planungsrechtlich nicht zuldssig
war. Die Zulassigkeit fir ein derartiges Bau-
vorhaben muss Uber eine verbindliche Bau-
leitplanung geschaffen werden.

Der aufzustellende Bebauungsplan, in dessen
Geltungsbereich das Grundstlick als Sonder-
gebiet mit speziellen Einschrankungen hinsicht-
lich der Nutzung der Flache festgesetzt werden
sollte, war aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln, so dass gleichzeitig mit dem Be-
bauungsplanverfahren ein Verfahren zur Ande-
rung des Flachennutzungsplanes durchzufih-
ren war.

Die zu andernde gemischte Bauflache um-

fasst ein Gebiet von 1,29 ha. Diese Flache

wurde mit dem 1. Anderungsverfahren des

Flachennutzungsplanes als Sonderbauflache

fur groB3flachigen Einzelhandel und GrofB3han-

del dargestellt. Die GréBe der Flache ist auf

die Flachenplanung des Einkaufszentrums

begrenzt.

2. Anderung — Skadow am Graben

In der Ortslage Skadow ist Baurecht fir ein
Einfamilienhausgebiet zur Errichtung von

Einzel- bzw. Doppelhausern geschaffen wor-
den. Der entsprechende Aufstellungsbe-
schluss (IV-098/05) wurde am 21.12.2005
durch die Stadtverordnetenversammiung ge-
fasst. Der Flachennutzungsplan stellte flr
den Bereich des geplanten Wohngebietes ei-
ne gemischte Bauflache dar. Nach der Auf-
gabe einer gewerblichen Nutzung hat sich ei-
ne von den Zielstellungen des FNP abwei-
chende Entwicklung vollzogen. Auf Grundla-
ge des § 34 BauGB wurden stral3enbeglei-
tend bereits Einfamilienhduser errichtet, wes-
halb alle im Geltungsbereich der FNP-
Anderung befindlichen Bauflachen ebenfalls
als Wohnbauflachen dargestellt werden soll-
ten. Die Wiederaufnahme einer gewerblichen
Nutzung innerhalb der gemischten Bauflache
entsprach insbesondere aufgrund der in di-
rekter Nachbarschaft an der GrenzstraBBe
entstandenen Wohnnutzung nicht mehr der
stadtebaulichen Zielstellung. Mit der geplan-
ten Darstellung als Wohnbauflache sollte die
stadtebauliche Ordnung wiederhergestellt

werden. Die Siedlungsflachenentwicklung im
Bereich Skadow ,Am Graben war mit den



Zielstellungen des Stadtumbauprozesses als
vereinbar einzustufen.

Einem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund, insbesondere durch eine Wie-
dernutzbarmachung von Flachen sowie
Nachverdichtung wurde mit dieser FNP-
Anderung Rechnung getragen, da es sich
bei der geplanten Entwicklung des Wohnge-
bietes ,Am Graben“ um eine Arrondierung
des Siedlungsgefliges der Ortslage Skadow
in einem Bereich handelte, der zum grof3en
Teil durch eine gewerbliche Baubrache oh-
nehin bereits anthropogen gepragt war. Die
Flache war vom Siedlungsraum umschlos-
sen und nach Norden hin klar zur offenen
Landschaft abgegrenzt. Durch die Entwick-
lung des Standortes wurde keine Zersiede-
lung der Landschaft herbeigeflhrt. Zudem
war das Gebiet vollstédndig erschlossen. Zu-
dem lag die Sanierung der analytisch nach-
gewiesenen Belastung des Bodens durch
Mineral6lkohlenwasserstoffe im Bereich der
ehemaligen Tankstelle im 6ffentlichen Inte-
resse.

Im Zuge der Herstellung der privaten Er-
schlieBungsanlagen wurde durch den Vorha-
benstrager ein Austausch des belasteten Bo-
dens gegen unbelasteten vorgenommen. Da
eine Sanierung des Bodens erst parallel mit
der Entwicklung des Baugebietes erfolgte,
wird im FNP die Kennzeichnung der Flache
als Bereich dessen Bbden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind,
beibehalten. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Skadow ,Am Graben* wurde
eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der auf
Grundlage des  Scopingtermins  vom
09.01.2007 alle wesentlichen Umweltauswir-
kungen untersucht wurden. Im Anderungs-
verfahren des FNP konnten keine zusatzli-
chen oder anderen erheblichen Umweltaus-
wirkungen festgestellt werden.

4. Anderung - Teilbereich
Lausitzer/Schweriner StraBBe

Die 4. FNP-Anderung beinhaltet zwei Teilbereiche:
Lausitzer StraBe und Schweriner StraBe. In dem
im Oktober 2016 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossenen Konzept Uber die Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
Cottbus (Einzelhandels- und Zentrenkonzept -
EZK) wurde der Standort Lausitzer Straf3e als Nah-
versorgungszentrum (D-Zentrum) definiert. Darlber
hinaus wurde im EZK dargelegt, welche Préamissen
an die Ausgestaltung des Nahversorgungszent-
rums (NVZ) Lausitzer StraBBe zu stellen waren, so-
dass von dem geplanten Vorhaben keine schéadi-
genden Auswirkungen auf das in direkter Nachbar-
schaft bestehende NVZ Schweriner Stral3e ausge-
hen wirden. Die Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Cottbus/Chdsebuz hat in ihrer 6ffentli-

chen Sitzung am 28.06.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplans mit der Bezeichnung ,Lausitzer
StralRe/Schweriner  Strafle® (Plan-Nr.:  W/39,
46/107) beschlossen. Um die wechselseitige Funk-
tionserganzung der beiden benachbarten Nahver-
sorgungszentren Lausitzer StraBe und Schweriner
StraBe steuern zu kénnen, wurde die Anderung
des Flachennutzungsplanes Cottbus in der Fas-
sung der 1. Anderung vom 11.09.2004 beschlos-
sen. Der rechtskréaftige FNP stellte fiir den Teilgel-
tungsbereich Schweriner StraBe gréBtenteils eine
gemischte Bauflache und fir den Teilgeltungsbe-
reich Lausitzer StraBe eine Wohnbauflache dar.
Um den beschriebenen Anforderungen des § 8
Abs. 2 BauGB gerecht zu werden, war der FNP fir
beide Bereiche zu andern. Zentrales Ziel der Pla-
nung war es, die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Cottbus, insbesondere des westlichen
Stadtgebietes zu sichern und zu steuern. Dabei
kam der Verknipfung und Funktionsergdnzung der
beiden kiinftigen Standorte Schweriner StraBe und
Lausitzer StrafBe eine besondere Bedeutung zu.

Lausitzer StraBe

Am Standort des ehemaligen Gaswerkes an der
Lausitzer StraBe im Stadtteil Strébitz sollten die
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes ge-
schaffen werden. Nachdem die Altlastensanierung
im Jahr 2016 abgeschlossen war, stand das Areal
einer baulichen Entwicklung zur Verfligung. Im Fl&-
chennutzungsplan (FNP) der Stadt Cottbus, in der
Fassung der 1. Anderung vom 11.09.2004 waren
die Flachen des Teilbereichs an der Lausitzer
StraBe als Wohnbauflachen dargestellt.

Mit dieser Darstellung wurde das grundlegende Ziel
der stadtebaulichen Planung verdeutlicht, die zum
damaligen Zeitpunkt bereits brachliegende Liegen-
schaft der ehemaligen Gasanstalt einer adaquaten
Nachnutzung zuzufiihren und sie in den umgeben-
den Stadtraum zu integrieren, der von Wohnbe-
bauung dominiert wird. Ostlich der Anderungsfla-
che waren ein schmaler Griinzug im Verlauf der
ehemaligen Pferdeeisenbahn sowie, daran an-
schlieBend, gemischte Bauflachen dargestellt.
Entsprechend der ehemaligen Nutzung als Gas-
werk, wurde die fir bauliche Nutzungen vorgese-
hene Entwicklungsflache als Flache, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
war, gekennzeichnet.

Die Gebietséanderung begriindete einen Nutzungs-
konflikt zwischen der neu ausgewiesenen Sonder-
bauflache fur grofB3flachigen Einzelhandel und
GroBhandel und den umgebenden Wohnbaufla-
chen und gemischten Bauflachen. Die dem Einzel-
handel dienende Sonderbauflache erzeugt nach ih-
rer Eigenart Schallemissionen, die auf die umge-
benden Gebiete, die vorwiegend dem Wohnen und
Arbeiten dienen, einwirken. Auf Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung lie3 sich jedoch einschat-
zen, dass die durch die Einzelhandelsansiedlung
zu erwartenden Larmemissionen, gesunde Wohn-



und Arbeitsverhéltnisse in direkter Nachbarschaft
nicht grundsatzlich gefahrdet waren. Eine wesentli-
che Auswirkung der FNP-Anderung war demnach
nicht gegeben.

Weitere, wesentliche Auswirkungen auf Mensch,
Natur und Umwelt waren mit der Anderung einer
Wohnbauflache in eine gemischte Bauflache und
eine Sonderbauflache auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung nicht erkennbar.

Der Standort ist im aktuellen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Cottbus (EZK) als Nah-
versorgungszentrum ausgewiesen, insofern ent-
spricht die Darstellung einer Sonderbauflache fir
groBflachigen Einzelhandel und GroBBhandel der
stadtebaulichen Zielstellung der Stadt Cottbus. Als
Planungsalternative ware lediglich die Ausweisung
einer gewerblichen Bauflache mdglich gewesen.
Die Ansiedlungspolitik der Stadt Cottbus hielt je-
doch fir Gewerbebetriebe sehr attraktive Flachen
am Technologie- und Industriepark sowie im Be-
reich des Ostlichen Stadtrings vor. Eine Gewerbe-
ansiedlung am Standort hatte auf die umgebende
Wohnnutzung negative Auswirkungen gehabt bzw.
hatte die neuen Gewerbebetriebe starken Be-
schrankungen unterworfen.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielstellungen
sollte innerhalb des Teilbereichs Lausitzer StraBBe
eine gemischte Bauflache sowie eine Sonderge-
bietsflache mit der Nutzungstypisierung ,Grof3fla-
chiger Einzelhandel und GroRRhandel “ (GH/EH)
ausgewiesen werden.

Die Ausweisung der gemischten Bauflache war fir
das bebaute Grundstlick an der Berliner StraB3e
vorgesehen. In den teilweise denkmalgeschitzten
Gebé&uden wird nach wie vor eine Berufsbildungs-
einrichtung betrieben. Die Darstellung als gemisch-
te Bauflache entspricht der Gebaudetypologie, die
sowohl eine gewerbliche als auch eine wohnbauli-
che Nutzung zulasst und flgt sich in die dstlich an-
grenzenden gemischt genutzten Areale der Westli-
chen Stadterweiterung ein.

Schweriner StraB3e

Im Teilbereich 2 stellte der rechtswirksame FNP
Uberwiegend gemischte Bauflachen dar. Westlich
und 6stlich angrenzend waren bzw. sind die beste-
henden Wohngebietslagen als Wohnbauflachen
dargestellt. Das Arztehaus West ist mit der Signa-
tur ,Einrichtung und Anlagen fiir Gebaude, die ge-
sundheitlichen Zwecken dienen“ gekennzeichnet.
Im Teilbereich Schweriner Stra3e wurde durch die
Anderung des FNP eine Sonderbauflache mit der
Nutzungstypisierung .,Nahversorgungszentrum*
(NVZ) dargestellt werden. Im Gebiet befinden sich
derzeit neben einem Lebensmitteleinzelhandel wei-
tere, kleinere Einzelhandler, ein Arztehaus (im FNP
mit der Signatur ,Gesundheit® gekennzeichnet) so-
wie weitere Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe, die die Nahversorgungsfunktion des NVZ
unterstitzen. Die Darstellung einer gemischten
Bauflache im aktuellen FNP widersprach der tat-

sachlichen Nutzung, da innerhalb des Gebietes le-
diglich in dem 11-geschossigen Wohnhaus im
Nordosten des Geltungsbereiches Wohnnutzung
vorhanden ist. Die im Osten des Geltungsbereiches
als Wohnbaufladche dargestellte Flache hingegen
umfasst Teilbereiche der Stellplatzanlage des Le-
bensmittelmarktes sowie das eingeschossige
Dienstleistungsgebaude, jedoch keine Wohnnut-
zung. )

Entsprechend sollte mit der Anderung des FNP im
Teilbereich Schweriner StraBe der tatsachlichen
Nutzungsstruktur Rechnung getragen und gleich-
zeitig auf die besondere Funktion als Nahversor-
gungszentrum fir den Stadtteil Strobitz hingewie-
sen werden.

Im Anderungsverfahren des FNP konnten keine
zusétzlichen oder anderen erheblichen Umwelt-
auswirkungen festgestellt werden. Demnach be-
stand kein Erfordernis zur Durchflhrung einer se-
paraten Umweltprifung, zumal die Grundzlge der
Nutzung und der Nutzungsintensitat im Teilbereich
Schweriner Strae unverandert blieben.

4. Anderung - Therapie- und Reitsportzentrum
Sielow
Die Stadt Cottbus wollte die Entwicklung des ,The-
rapie- und Reitsportzentrums Sielow* férdern. Der
Standort sollte erweitert und abgerundet werden.
Aus dem urspriinglichen Reiterhof in Sielow hatte
sich mit den Jahren schrittweise ein therapeuti-
sches Zentrum entwickelt, welches sich auf das
Reiten stiitzte. Entsprechend haben sich die in An-
spruch genommenen Flachen sowie die Nutzungs-
ausrichtung verandert. Der Planbereich betraf aus
der Sicht der real bestehenden Flachennutzung
das bereits bestehende angrenzende, als Sonder-
bauflache einzustufende Therapie- und Reitsport-
zentrum. Mit der Anderung wurde die Sonderbau-
flache mit einem hohen Grlinanteil mit der Zweck-
bestimmung “Sport und Freizeit* in Richtung Osten
zu Lasten der Walddarstellung erweitert. Die beab-
sichtigte Erweiterung/Aufwertung der vorhandenen
Reitsportanlage wurde mit einer Siedlungsflachen-
erweiterung verbunden, welche auf Grund der
Spezifik der Nutzung erforderlich wurde. Diese
Nutzung geht nun jedoch in der Darstellung als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sport
und Freizeit* mit auf, da die Wohnnutzung dem
Reitbetrieb direkt zuzuordnen und nur untergeord-
net zulassig ist.
Auf Grund der Tatsache, dass es sich um die Er-
weiterung einer bestehenden Nutzung handelte,
waren Alternativstandorte innerhalb des Stadtge-
bietes nur denkbar gewesen, wenn der Standort als
Ganzes neu einzurichten gewesen wére.
Im vorliegenden Fall handelte es sich jedoch um
ein bereits vorhandenes baulich genutztes Grund-
stlick, welches urspriinglich aus Griinden des Im-
missionsschutzes ohne Anbindung an die Sied-
lungsflachen angelegt wurde.
Auch wenn nunmehr die Zweckbestimmung variiert
wurde, waren aus Grunden des Immissionsschut-



zes weiterhin Abstédnde zur Wohnnutzung im Um-
feld erforderlich. Unabh&ngig davon befindet sich in
der ,Licke“ zwischen der Sonderbauflache und
dem alten Siedlungsbereich von Sielow eine
Gashochdruckleitung, deren Trasse freizuhalten ist.
Die Flacheninanspruchnahme wird auch durch die
Darstellung als Sonderbauflache mit einem hohen
Griunflachenanteil kompensiert. Erhebliche Beein-
trachtigungen der Umwelt konnten im konkreten
Fall ausgeschlossen werden. Fir die Ebene des
FNP waren sonstige nachteilige stadtebauliche
Auswirkungen nicht erkennbar.
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