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Stand: Entwurf vom 07.02.2025 m_]

1. Einfihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N/28/124 ,Feuer- und Rettungswache II - Ewald-
Haase-StraBe" befindet sich im Ortsteil Schmellwitz, nordlich der Innenstadt und zentral im Stadtge-
biet von Cottbus/Chdsebuz an der Kreuzung der Ewald-Haase-StraBe und der ZimmerstraBe. AuBer-
dem endet die Deffkestral3e als Sackgasse an der westlichen Geltungsbereichsgrenze.

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

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha und folgende Flurstiicke der Gemarkung Brun-
schwig, Flur 54: 121, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 216 und 253.

Im Siden grenzt das Plangebiet an die StraBenverkehrsflache der ZimmerstraBe, im Westen an Wohn-
grundstiicke sowie die StraBenverkehrsflache der DeffkestraBe, im Norden an die riickwartigen Grund-
stlicksbereiche der Wohngrundstiicke sudlich der AmalienstraBe und im Osten an die StraBenverkehrs-
flache der Ewald-Haase-StraBe.

1 Orthophoto und Alkis-Daten © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0
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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

Das bestehende denkmalgeschiitzte Gebdaudeensemble in der Ewald-Haase-StraBe 3, 3A und 3B stellt
die ,Feuer- und Rettungswache II* der Stadt Cottbus/Chdsebuz dar. Heutzutage dient die historische
Wache vor allem Einsatzen in der Stadtmitte und den nérdlichen Ortsteilen und bildet den Sekundar-
standort zur 1999 eingeweihten Leitstelle im sudlichen Stadtgebiet.

Die Feuer- und Rettungswache II beherbergt derzeit die stadtische Berufsfeuerwehr sowie die Freiwil-
lige Feuerwehr Sandow. Darlber hinaus ist die Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft e.V. (DLRG) in
der ,Westwache" an der DeffkestraBe 17 angesiedelt und ebenfalls in die Betriebsflache inbegriffen,
die derzeit die kommunalen Flursticke 253 und 158 umfasst.

Anlass der Planung sind die gestiegenen technischen und raumlichen Anforderungen einer modernen
Feuerwache, die durch die bestehenden historischen Gebaude der Feuer- und Rettungswache II nicht
mehr erfillt werden kénnen. So sind aufgrund der beengten AbmaBe der Tore der Fahrzeughalle teil-
weise Sonderanfertigungen fir die Aufbauten der Feuerwehrfahrzeuge erforderlich.

Im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren wurden durch den Fachbereich Immobilien der Stadt Cott-
bus/Chodsebuz eine Machbarkeitsstudie sowie eine vergleichende Standortuntersuchung veranlasst, um
die Kapazitaten des bestehenden Standortes hinsichtlich der Modernisierungs- und Erweiterungsbe-
darfe potenziellen weiteren Standorten im Stadtgebiet gegenliberzustellen. Die Untersuchungen ka-
men zu dem Ergebnis, dass kein anderes Grundstiick die nétigen Anforderungen erflllt und durch den
Erhalt und die Weiterentwicklung des Standortes die Feuerwehr-Einsatzzeiten im Stadtgebiet aufgrund
der zentralen Lage und Verkehrsanbindung bestmdglich sichergestellt werden kénnen.

Mit Blick auf den Denkmalstatus der bestehenden Gebaude ist eine bauliche Erweiterung der Feuer-
und Rettungswache II daher zwingend notwendig. Die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen im
Bereich der Brandbekampfung dient der Daseinsvorsorge und dem Gemeinbedarf. Zu deren Sicherung
sowie zur Wahrung einer entsprechend geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Plan-
gebiets ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Somit werden das Feuerwehr-Betriebsgelande sowie die westlich an der ZimmerstraBe angrenzenden,
bisher unbebauten Privatgrundstiicke in den Bebauungsplan mit aufgenommen, um die Art und das
MaB der baulichen Nutzung fiir die Grundstilicke zu steuern.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, gemaB den Vorschriften liber Bebauungsplane der Innenentwicklung entspre-
chend § 13a BauGB aufgestellt (vgl. 8 Verfahren).

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die langfristige Sicherung der Feuer- und Rettungswache II der Stadt Cott-
bus/Chdésebuz, welche in erheblichem MaBe die Einsatze in der Stadtmitte und den nordlichen Ortstei-
len bedient. Es bedarf der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Weiterentwicklung des Stan-
dortes, um die Sicherheit der Bevdlkerung weiterhin gewahrleisten zu kénnen.
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In Anlehnung an § 1 Abs. 6 BauGB werden im Rahmen der Bauleitplanung folgende Belange und Ziele
berlicksichtigt:

allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

die Belange des Denkmalschutzes und des Ortsbildes

die Belange des Umwelt-, Natur- und Klimaschutzes sowie der Landschaftspflege

die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
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2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung und Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schmellwitz in nérdlicher Lage zum Cottbuser Stadtzentrum.
Der Geltungsbereich grenzt an die Ewald-Haase-StraBe, die ZimmerstraBe und die DeffkestraBe.
Westlich verlauft die KarlstraBe als Verbindung mit der StraBenbahnlinie 4 zwischen der Innenstadt
und Schmellwitz. Der Altmarkt ist ca. 0,7 km und der Hauptbahnhof 2,5 km vom Plangebiet entfernt.
Die Spree verlauft ca. 250 m &stlich des Gebietes.
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Abb.: Lage im Stadtgebiet | 0. M.?

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch Blockrandbebauung mit Wohnnutzung. An
der ZimmerstraBe und etwas weiter westlich an der KarlstraBe sind einzelne Gewerbe in den Erdge-
schossen angesiedelt. Ostlich der Ewald-Haase-StraBe befinden sich gréBere Solitdrbauten. Siidlich

des Plangebietes, auf der gegeniberliegenden Seite der ZimmerstraBe, befindet sich die historische
stadtische Turnhalle mit vorgelagerten AuBensportanlagen.

2.2 Historische Entwicklung des Plangebietes

Die Einweihung der damaligen Hauptfeuerwache am Standort des Plangebiets fand im Juni 1930
statt.3 Im Jahr 1967/1968 wurde ein Anbau an dem, bereits damals, unter Denkmalschutz stehenden
Gebaude in gleicher Bauform errichtet.

2 Orthophoto, © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0

3 Stadt Cottbus/Chéséebuz, Historie Feuerwehr
https://www.cottbus.de/stadtverwaltung/d31/feuerwehr/historie/freiwillige_feuerwehr_von_1930_bis_ende_1945.html|
(Abruf 04.02.2025)
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Am 23. Juni 1999 wurde die Leitstelle Cottbus/Spree-NeiBe im Siden der Stadt Cottbus/Chdsebuz in
Betrieb genommen. Der Standort in der Ewald-Haase-StraBe ist seither die Feuer- und Rettungswa-
che II der Stadt Cottbus/Chdsebuz mit ergénzender Funktion.

2.3 Bestandssituation und Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke 253, 158 und 159 befinden sich im Eigentum der Stadt Cottbus/Chodsebuz. Die Flursti-
cke 121, 160, 161, 162, 163 und 216 stellen Privateigentum dar.

Die derzeitige Betriebsflache der Feuer- und Rettungswache II befindet sich auf den kommunalen Flur-
stlicken 253 und 158. Ansassig sind die stadtische Berufsfeuerwehr sowie die Freiwillige Feuerwehr
Sandow. Im sidlichen Teil des Gebaudeensembles sind die Fahrzeughalle im Erdgeschoss sowie Ruhe-
und Aufenthaltsraume im Obergeschoss untergebracht, die im Rahmen der denkmalrechtlichen Best-
immungen in den vergangenen Jahren zum Teil modernisiert wurden.

Die Einsatzfahrzeuge riicken Uber die Ewald-Haase-StraBe aus und Uber die DeffkestraBe wieder ein.
Im inneren Grundstlicksbereich der Feuer- und Rettungswache, sudlich der Zufahrt zur DeffkestraBe,
befinden sich einige altere Laubbaume. Im Nordwestlichen Bereich befindet sich rlickwartig zur Bebau-
ung ebenfalls ein groBer Laubbaum. Die Grundstlicksflachen der Feuer- und Rettungswache II sind
beinahe vollstandig versiegelt.

Die nordlichen Wohngebdude Ewald-Haase-StraBe 3A und 3B sind Teil des Betriebsgeldndes und bein-
halten Wohnungen fur Einsatzkrafte. Im Keller befinden sich stillgelegte Anlagen zur Schlauchwasche
der Feuer- und Rettungswache, die inzwischen in der Leitstelle im Siiden von Cottbus/Chosebuz statt-
findet. Einsatzibungen und die technische Wartung der Ubrigen Einsatzgerate finden ebenfalls nicht an
der Wache II, sondern an der Leitstelle statt.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die sogenannte Westwache an der Deff-
kestraBBe 17, die derzeit an die DLRG vermietet ist. Die Nutzung soll bestehen bleiben und perspekti-
visch ist die Herausldsung eines Grundstlicks aus dem Feuerwehr-Betriebsgeldnde madglich.

Die privaten Flurstlicke an der ZimmerstraBe (121, 160, 161, 162, 163) sind groBtenteils unversiegelt
und werden flir Stellplatze genutzt. In diesem Bereich sind weitere Laubbdaume vorhanden. Die Zu-
fahrt zu den Stellplatzen erfolgt Uber das schmale, zwischen dem Flurstiick 160 und der StraBenver-
kehrsflache gelegene, private Flurstiick 216. Die Zufahrt dient auBerdem der ErschlieBung von riick-
wartigen Stellplatzen fir die Wohnbebauung westlich der Geltungsbereichsgrenze (Flurstiicke 165,
166 und 168).

Auf dem 08stlichen Teil des Flurstlicks 121 befindet sich ein Garagengebdude, welches bislang durch
die Feuer- und Rettungswache genutzt wurde und nur von deren Grundstiick aus erreichbar ist. Fir
die geplante Erweiterung des Betriebsgeldndes ist eine Neubebauung auf dem Flurstiick 121 und ent-
sprechend ein Ankauf des Flurstlicks durch die Stadt Cottbus/Chdsebuz erforderlich. Begleitend zur
Aufstellung des Bebauungsplans wurden Verhandlungen zur Ubertragung des privaten Flurstiickes fiir
die Feuer- und Rettungswache II in stadtisches Eigentum gefiihrt, eine Einigung mit dem Eigentiimer
konnte bislang jedoch nicht erzielt werden.

Ein Baugesuch fir ein privates Bauvorhaben auf dem Flurstiick 121 wurde am 10.05.2022 zurlickge-
stellt. Zur Sicherung der Planung wurde dariber hinaus eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB
flr das Bebauungsplangebiet am 29.03.2023 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
Aufgrund der bereits erfolgten Zurlickstellung des privaten Baugesuches ist die Veranderungssperre
gem. § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB flr das Flurstlick 121 regelhaft auf zwei Jahre nach der ersten Zu-
riickstellung vom 10.05.2022 befristet, flr die Gbrigen Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs gilt
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die Veranderungssperre fir zwei Jahre ab dem Zeitpunkt der amtlichen Bekanntmachung vom
22.04.2023. Eine gem. § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB mdgliche Verlangerung der Veranderungssperre um
ein Jahr wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 27.03.2024 beschlossen, sodass eine Wirk-
samkeit bis zum 22.04.2026 bzw. fir das Flurstliick 121 bis zum 10.05.2025 besteht.

2.4 VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zu dem Gelande der Feuer- und Rettungswache befindet sich an der DeffkestraBe. Die
Ausfahrt der Rettungsfahrzeuge aus dem Gebéaude erfolgt unmittelbar zur Ewald-Haase-StraBe. Uber
Letztere und die ZimmerstraBe ist der Standort angebunden an zwei HauptverkehrsstraBen der Stadt,
den Nordring und die Karl-Marx-StraBBe bzw. im weiteren Verlauf die BahnhofstraBe. In der zentralen
Lage und der Verkehrsanbindung liegt die Bewertung der Wache als strategisch giinstiger Standort zur
Brandbekampfung begriindet (vgl. 3.5 Gefahrenabwehrbedarfsplan).

Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle ,ZimmerstraBe" liegt ca. 250 m siidwestlich des Geltungsberei-
ches. Sie wird von der StraBenbahnlinie 4 (Sachsendorf - Neu Schmellwitz) in einem 10- bzw. 30-Mi-
nuten-Takt am Wochenende bedient. Derzeit ist der Betrieb der ebenfalls anliegenden StraBenbahnli-
nie 1 langerfristig eingestellt und es verkehrt der Schienenersatzverkehr EV1 im 20-Minuten-Takt zwi-
schen den Haltestellen Stadthalle und Schmellwitz-Anger. Nachts fahrt anstelle der StraBenbahn die
Nachtbuslinie 4N. Die Haltestelle wird auBerdem von der Buslinie 29 (Cottbus, Hauptbahnhof - Kraft-
werk Janschwalde, Eingang Ost) zu den Schichtzeiten des Kraftwerkes mehrmals taglich angefahren.

Entlang der nahe gelegenen Spree verlaufen der Flrst-Plckler-Radweg, die Tour Brandenburg und der
Spreeradweg. Durch den Puschkinpark sowie entlang der Spree fliihren der Gurkenradweg, der Leich-

hardt-Trail, der Niederlausitzer Bergtourweg, der Niedersorbische-Impressionen-Radweg sowie der
Fernwanderweg E10.

2.5 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung, Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Es besteht ein Trinkwasseranschluss am Feuerwehr-Wohngebdude Ewald-Haase-StraBe 3A. Darlber
hinaus befinden sich drei oberirdische Hydranten im rickwartigen Bereich des Betriebsgeldandes.

Die Schmutzwasserableitung im Plangebiet erfolgt Gber vorhandene Mischwasserkanalisationen in der
Ewald-Haase-StraBe, ZimmerstraBe und DeffkestraBe. Von Letzterer verlduft ein Mischwasserkanal bis
in den rickwartigen Teil der Betriebsflache. In diesen leiten ein Regenwasserschacht und mehrere
Schmutzwasserableitungen ein. AuBerdem befinden sich Regenwasserschachte innerhalb der StraBen-
verkehrsflachen der Ewald-Haase- und ZimmerstraBe und leiten ins dortige Mischsystem ein.

Strom- und Gasversorgung

In der Ewald-Haase-StraBe, ZimmerstraBe und DeffkestraBe verlaufen Stromkabel im Bereich der je-
weiligen Gehwege und innerhalb der asphaltierten Feuerwehrausfahrt. Uber diese sind das Feuerwehr-
Hauptgebaude im nérdlichen Teil auf der Hohe des Turms sowie das Feuerwehr-Wohngebdude er-
schlossen. Sudlich der Fahrzeughalle befindet sich ein Transformatorkasten.

Westlich von der ZimmerstraBe ausgehend, verlauft eine Gasleitung entlang der Westseite der Ewald-
Haase-StraBe und erschlieBt das Feuerwehr-Hauptgebaude im nérdlichen Teil der Fahrzeughalle. Die
riickwartige Betriebsflache der Feuerwehr verfligt tiber keine Anschliisse an die Strom- und Gasversor-
gung, diese enden zuvor im Wendebereich der DeffkestraBe. Fernwarmeleitungen liegen im Plangebiet
und dessen naherem Umfeld nicht vor.
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2.6 Topographie, Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet ist sehr eben. Die Gelandehdhe betragt 70,48 bis 71,20 m . NHN. Der Hohenunter-
schied betragt innerhalb des Geltungsbereiches ca. 0,7 m. Im Plangebiet sind Ablagerungen der
Urstromtéler inklusive ihrer Nebentéler vorhanden. Der Untergrund besteht aus fein- und mittelkdrni-
gem, schwach grobkérnigem Sand (Talsand) mit geringen Kiesbeimengungen.*

Der Grundwasserflurabstand betragt 2,0 - 3,0 m unter der Geldndeoberkante. Im Bereich der nérdlich
an das Plangebiet grenzenden Blockrandbebauung bis zur Feuerwehrzufahrt an der DeffkestraBe be-
tragt der Grundwasserflurabstand 1,0 bis 2,0 m.

Abb.: Grundwasserflurabstand, 2,0 - 3,0 m bzw. 1,0 - 2,0 m im Norden; Geltungsbereich schwarz dargestellt | 0.M. >

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes,
aber zu Teilen innerhalb eines von der Spree ausgehenden Hochwasserrisikogebietes mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQextrem).

Abb.: Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit HQextrem; Geltungsbereich rot dargestellt | 0. M ©®

4 Geoportal LBGR Brandenburg, https://geo.brandenburg.de/?page=Geologische-Karten (Abruf 04.02.2025)
5 Auskunftsplattform Wasser, Grundwasserflurabstand, https://apw.brandenburg.de/ (Abruf 04.02.2025)
6 Ebd., Hochwasserrisikogebiete
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2.7 Schallemissionen und -immissionen

Schallemissionen werden erzeugt durch die Einsatzfahrten der Feuer- und Rettungswache II sowie
durch das Einparken der Fahrzeuge nach den Einsatzen. Da die Einsatzfahrten unumgangliche MaB-
nahmen zur Gefahrenabwehr darstellen, sind die erzeugten Emissionen als vertraglich zu bewerten.
Immissionsrechtlich priifrelevante Einsatziibungen sowie Fahrzeugwartungen finden auf dem Geléande
nicht statt.

Durch die an das Plangebiet angrenzende Ewald-Haase-StraBe und ZimmerstraBe sind Verkehrslarm-
immissionen vorhanden. Diese liegen laut Daten der Stadt Cottbus/Chdsebuz aus der Larmkartierung
2018 bei den bestehenden Gebduden entlang der Ewald-Haase-StraBe tagsuber bei ca. 60 — 70 dB(A)
und nachts bei ca. 45 - 60 dB(A). Die Feinstaubprognose flir das Jahr 2020 gibt in der Ewald-Haase-

StraBe den Feinstaub PM 10 von 23,3 ug/m3 an. Der prognostizierte Jahresmittelwert an Stickstoffdi-
oxid (NO>) fur das Jahr 2020 betragt am selben Standort 18,5 ug/ms3.”

2.8 Altlasten und Kampfmittel

Ein Vorkommen von Altlasten oder Kampfmitteln innerhalb des Geltungsbereiches ist derzeit nicht be-
kannt. Eventuelle Angaben hierzu kénnen im Rahmen der Tragerbeteiligung tGbermittelt und in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingearbeitet werden.

2.9 Denkmalschutz

Zlmmersll.,fge

aud

Abb.: Bodendenkmal (braun) und Baudenkmale (rot); Geltungsbereich schwarz dargestellt | 0. M.8

7 Geoportal Cottbus/Chdséebuz, StraBenlarm Tag/Nacht und Luft, https://geoportal.cottbus.de/cottbus/cardoMap.aspx
(Abruf 04.02.2025)
8  Geoportal BLDAM, https://gis-bldam-brandenburg.de/kvwmap/index.php (Abruf 04.02.2025)
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Die Gebdude der Feuer- und Rettungswache II sowie die ndrdlich angrenzenden Wohnhauser Ewald-
Haase-StraBe 3A und 3B stehen unter Denkmalschutz gemaB der Denkmalliste des Landes Branden-
burg, die Westwache an der DeffkestraBe 17 ist kein Baudenkmal.

Das denkmalgeschiitzte Gebaudeensemble aus Depot, Steigerturm und dreigeschossigem Wohnhaus
wurde 1929/1930 errichtet und 1967/68 erweitert. Der Rohziegelbau mit flachem Dach und einer
Buntklinkerfassade ist durch die zeittypische bandartige Reihung der Fenster gepragt.® Bei der Erwei-
terung 1967/68 im sudlichen Bereich zur VergréBerung der Fahrzeughalle wurde darauf geachtet, dass
sich diese an das Bestandsgebdude anpasst.

Das noérdlich an das Plangebiet grenzende Wohnhaus Ewald-Haase-StraBe 4 steht ebenfalls unter
Denkmalschutz. Sidlich der ZimmerstraBe befindet sich eine unter Denkmalschutz stehende Turn-
halle, welche 1873 errichtet wurde. Die ,stadtische Turnhalle™ wurde friher von den Schilern der ho-
heren Lehranstalt sowie von Vereinen, unter anderem der Turnerwehr, genutzt.0

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich das Bodendenkmal Nr. 6068 ,Kirche Neuzeit,

Friedhof deutsches Mittelalter, Friedhof Neuzeit, Dorfkern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter" der
Denkmalliste des Landes Brandenburg.

° BLDAM, Dehio Brandenburg 2012, S. 206
10 BLDAM, Denkmaltopographie Cottbus, Bd. 2.1, 2001, S. 395 f.
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3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Die Zulassigkeit neuer Bauvorhaben richtet
sich derzeit nach § 34 BauGB. Zur Sicherung des Standortes der Feuer- und Rettungswache ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes notwendig. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes richtet sich die
Zulassigkeit 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, die gemeinsamen Landesentwicklungspléne
sowie die festgelegten Regionalplane 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. Der LEP HR beinhaltet beachtenspflichtige Ziele und
berlcksichtigungspflichtige Grundsatze der Raumordnung.

Die Stadt Cottbus/Chodsebuz ist laut Festlegungskarte und Ziel 3.5 des LEP HR ein Oberzentrum und
damit ein Zentraler Ort. In Zentralen Orten sind entsprechend der festgelegten Funktionen u. a. die
administrativen Einrichtungen raumlich zu konzentrieren. Hierbei sind raumliche Versorgungsfunktio-
nen fur die gemeindeansassige Bevélkerung als auch fiir die Bevélkerung des Umlandes zu biindeln.

GemalB dem Grundsatz 3.2 sollen die Funktionen der Grundversorgung in allen Gemeinden abgesichert
werden. Durch die Erweiterung der Feuer- und Rettungswache II kann der Standort langfristig gesi-
chert und damit die Sicherheit der Bevdlkerung weiterhin gewahrleistet werden.

Der Grundsatz 5.1 beschreibt, dass die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspo-
tenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete konzentriert werden soll. Hierbei sind vorhandene
Infrastrukturen zu nutzen. Durch die Lage des Plangebietes im planungsrechtlichen Innenbereich
kann dieser Grundsatz berlicksichtigt werden.

Der Bebauungsplan erfillt die vorgenannten Ziele der Raumordnung und bertcksichtigt deren Grunds-
atze.

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 enthélt fiir das Plangebiet keine Vorgaben. Des
Weiteren wurde der sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte™ am 17. Juni 2021 be-
schlossen und am 22. Dezember 2021 verdffentlicht. Dieser definiert die Stadt Cottbus/Chdésebuz als
Oberzentrum. Ober- und Mittelzentren sind den Grundfunktionalen Schwerpunkten Gbergeordnet; von
den Vorgaben zu den Grundfunktionalen Schwerpunkten sind die Stadt Cottbus/Chdésebuz und das
Plangebiet daher nicht betroffen.

Der sachliche Teilregionalplan ,Windenergienutzung" liegt im Entwurf vor und wurde am 14. Septem-
ber 2023 zur Offenlage beschlossen. Die Beteiligung wurde durchgefiihrt. Der sachliche Teilregional-
plan ,Windenergienutzung" trifft flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N/28/124 keine
Aussagen.

Seite 14 von 45



Stand: Entwurf vom 07.02.2025 m_]

Uber die in der Landesentwicklungsplanung definierten Grundséatze und Ziele hinaus bestehen fiir das
Vorhaben keine weiteren regionalplanerischen Vorgaben.

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 als Mischbauflache
(braun) und Gemeinbedarfsflache (rosa) mit der Zweckbestimmung , Feuerwehr" (F) dargestellt. Ein
geringer Bereich ist als Wohnbauflache (rot) gekennzeichnet. Die Umgebung ist vorwiegend als Misch-
bauflache und Wohnbauflache dargestellt. Die Ewald-Haase-Stra8e und ZimmerstraBe sind als Haupt-
verkehrs-, Hauptsammel- und ausgewahlte SammelstraBe dargestellt. Entlang der ZimmerstraBe ist
das Bestandsnetz der StraBenbahn (blaue Linie) abgebildet. Sidlich des Geltungsbereiches sind die
Symbole Sport (Oval) und Gesundheit (breites Kreuz) verortet.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen sind nicht parzellenscharf, sodass nicht von exakt
Ubertragbaren Grenzen der gemischten Bauflachen zur Gemeinbedarfsflache ausgegangen werden
kann. Daher entspricht der Bebauungsplan im Grundsatz den Darstellungen und Absichten des Fla-
chennutzungsplans.

Um eine Kongruenz der Darstellungen des Flachennutzungsplans zu den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans herzustellen, und da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt wird, ist der Fldchennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung anzupassen. Dies erfolgt im Rahmen der derzeit im Verfahren befindlichen Neuaufstellung des

Flachennutzungsplans.
A{r AL/
M L

=z

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus/Chdséebuz, in der Fassung vom 07.02.2022; Geltungsbereich Bebau-
ungsplan (weiB dargestellt) | 0. M.

Im Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans vom 30.06.2023 ist der Umriss flir die Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr" im Siden und Stidwesten erweitert
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dargestellt. Dariber hinaus sind die nordlich an das Betriebsgelédnde grenzenden Flachen als ge-
mischte Bauflachen dargestellt. Da eine parzellenscharfe Abgrenzung der Bauflachen im Flachennut-
zungsplan nicht erfolgt, ist das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB mit dem Inkrafttreten des
zukUnftigen Flachennutzungsplanes der Stadt Cottbus/Chdsebuz erfilllt.

St Y

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf der Stadt Cottbus/Chdésebuz, zum Billigungs- und Auslegungsbeschluss vorge-
legt, Stand 30.06.2023; Geltungsbereich Bebauungsplan (weiB dargestellt) | 0. M.

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK 2035) und Stadtumbaukonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2035 (INSEK) vom April 2019 legt inhaltliche und
raumliche Schwerpunkte flir die Entwicklung der Stadt fest. In Bezug auf die Entwicklung der Feuer-
wehrstandorte werden keine direkten Aussagen getroffen. Das Plangebiet liegt im raumlichen Bezugs-
bereich des Zentralen Vorhabens 2 - ,Starke Innenstadt und stabile Stadtteile™ mit dem Ziel, die
Wohn- und Lebensqualitéten in den betreffenden Ortsteilen zu sichern und auszubauen.!! Als gebiets-
Ubergreifende MaBnahme wird unter anderem die Aktivierung von Brachflachen genannt, von der auch
in Bezug auf die geplante sidliche Erweiterungsflache der Feuer- und Rettungswache gesprochen wer-
den kann. Die Nutzbarmachung der betreffenden Flache fiir das Betriebsgeldnde sowie teilweise fur
Wohn- und gemischte Nutzungen tragt zu einer baulichen Geschlossenheit des nérdlichen Innenstadt-
gebietes und im Teil zur Weiterentwicklung des Wohnraumangebotes bei.

Im Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus/Chdsebuz aus dem Jahr 2018 bzw. 2019, welches eine kon-
zeptionelle Vertiefung des INSEK 2035 darstellt, liegt das Plangebiet im Konsolidierungsgebiet ,, Noérdli-
che Innenstadt".1?2 Punktuelle Nachverdichtung, die Aktivierung von Brachflédchen und die bauliche und
energetische Erneuerung des Stadtgebietes bilden die Handlungsbedarfe in dieser Gebietskategorie.

11 ygl. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2035 (2019), S. 132 ff.
12 ygl. Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus/Ché$ebuz 2018 (2019), S. 97, 154, 199
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Die Aufstellung des Bebauungsplans zur Erweiterung der Feuer- und Rettungswache II steht im Ein-
klang mit diesen Zielen. Damit erfillt das Projektvorhaben vor dem Hintergrund des INSEK und des
Stadtumbaukonzeptes die Ubergeordneten stadtebaulichen Zielstellungen.

3.5 Gefahrenabwehrbedarfsplan

Entscheidend fir die Beurteilung der Standorteignung der Feuer- und Rettungswache II ist der Gefah-
renabwehrbedarfsplan der Stadt Cottbus/Chdsebuz, dessen aktuelle Fassung vom Februar 2018 da-
tiert und der sich derzeit in Neuaufstellung befindet. Unter anderem werden darin Hilfsfristen fur die
Brandbekampfung und Menschenrettung in den einzelnen Stadtteilen festgelegt, die sich nach den
Vorgaben der Arbeitsgemeinschaft der Leiterinnen und Leiter der Berufsfeuerwehren in der Bundesre-
publik Deutschland (AGBF) richten.

Flr das Szenario eines kritischen Wohnungsbrandes gelten laut Cottbuser Gefahrenabwehrbedarfsplan
maximale erste Eintreffzeiten von einer Minute Ausriickzeit und sieben bis neun Minuten Anfahrtszeit
je nach Brandgefahrenklasse. Innerhalb dieser Zeiten ist ein Zielerreichungsgrad von 90 % oder héher
im Stadtgebiet zu sichern.!3

Uber eine Zwei-Wachen-Strategie mit der Leitstelle im stidlichen Stadtgebiet und der zentral gelege-
nen Feuer- und Rettungswache II kann der erforderliche Zielerreichungsgrad gewahrleistet werden (s.
Abbildung). Die strategische Notwendigkeit der Feuer- und Rettungswache II zur Brandbekdmpfung
und Menschenrettung im gesamten Stadtgebiet ist damit laut Gefahrenabwehrbedarfsplan bereits
2010 und erneut in der Fassung von 2018 bestatigt worden. Zusatzlich nimmt die Wache auch per-
spektivisch eine wichtige Rolle in der Brandbekdampfung fir Schwerpunktgebiete der Stadtentwicklung
ein, darunter das erweiterte Bahnwerk, der Lausitz Science Park im Nordwesten der Stadt und der
Cottbuser Ostsee mit Seevorstadt. Im Gefahrenabwehrbedarfsplan wird ebenfalls der Modernisie-
rungs- und Erweiterungsbedarf der Wache II vermerkt.

Vor dem Hintergrund des Gefahrenabwehrbedarfsplans ist damit ein langfristiger Erhalt der Zwei-Wa-
chen-Strategie mit der zentral gelegenen Feuer- und Rettungswache II notwendig und aufgrund der
bestehenden Verhaltnisse ein Ausbau der Wache II erforderlich. Zur Einhaltung der Hilfsfristen ist der
innenstadtnahe Standort optimal, maximal in einem Umkreis von etwa einem Kilometer um das beste-
hende Betriebsgeldnde kdnnte eine gleichbleibende Funktion der Wache flir die Brandbekampfung er-
reicht werden. Zur Prifung etwaiger Flachenalternativen wurde durch den Fachbereich Immobilien der
Stadt Cottbus/Chésebuz im Jahr 2022 eine Untersuchung durchgefiihrt, in deren Ergebnis der beste-
hende Standort der Feuer- und Rettungswache II als alternativlos festgestellt wurde (vgl. 4.3 Pla-
nungsalternativen).

13 vgl. Fortschreibung/Evaluierung der Gefahrenabwehrbedarfsplanung der Stadt Cottbus 2018-2023 (2018), Teil
2 - Soll-Konzept, S. 13

Seite 17 von 45



m_] Bebauungsplan Nr. N/28/124 ,Feuer- und Rettungswache II - Ewald-Haase-Str.", Stadt Cottbus/Chdsebuz

Standorte
£} Feuerwache 1
. Feuerwache 2

Standorte
. Feuerwache 1
‘. Feuerwache 2

4 km
Karte mit RegioGraph erstelt

Abb.: Gefahrenabwehrbedarfsplan 2018: Gebietsabdeckung bei Erst-Anfahrtszeit von 7 min (links) und 9 min (rechts) | o. M. 14

4 ygl. ebd., S. 15
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4, Planungskonzept

4.1 Planerische Voriberlegung zur stadtebaulichen Entwicklung

Durch die Erweiterung der Betriebsflache der Feuer- und Rettungswache II wird langfristig die Sicher-
stellung der Brandbekampfung flir das Cottbuser Einsatzgebiet erreicht. Die denkmalgeschitzte Wa-
che kann durch die Erweiterung in ihrer Funktion und ortsbildpragenden Wirkung weiterbestehen.
Durch das Projektvorhaben erfolgt auBerdem die Aktivierung einer brachliegenden Flache im Konsoli-
dierungsgebiet der nérdlichen Innenstadt.

Insgesamt kann durch die bauliche Qualifizierung der betreffenden Flachen und deren planungsrechtli-
che Absicherung die Gefahrenabwehrbedarfsplanung erfiillt werden und die stadtebauliche Gestalt der
Bauflachen im Bereich der Ewald-Haase-StraBe zudem eine deutliche Aufwertung erfahren.

4.2 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Die im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrte Machbarkeitsstudie im Auftrag des Fach-
bereichs Immobilien der Stadt Cottbus/Chdésebuz beinhaltete eine Variantenprifung fir die bauliche
Erweiterung am bestehenden Standort (vgl. 4.3 Planungsalternativen). Im Ergebnis der Machbarkeits-
studie ist die Realisierbarkeit der Erweiterung der bestehenden Feuer- und Rettungswache II auf dem
Flurstiick 121 nachgewiesen und die weitere hochbauliche Planung beauftragt worden.

Entsprechend der Machbarkeitsstudie dient der geplante Erweiterungsbau den bendétigten, zusatzlichen
Stellplatzen fur die Berufsfeuerwehr, wahrend die Freiwillige Feuerwehr Sandow in den bestehenden
Gebauden verbleibt. Die Fahrzeugpflege und Einsatziibungen finden weiterhin an der Leitstelle Cott-
bus/Spree-NeiBe im Sliden der Stadt Cottbus/Chdsebuz statt, sodass nicht von einer Erhohung der re-
levanten Schallemissionen auszugehen ist. Der DLRG-Standort in der Westwache im Nordwesten des
Geltungsbereichs kann perspektivisch mit der Herauslésung eines entsprechenden Grundstiicks aus
der Feuerwehr-Betriebsflache am Standort gesichert und in seiner Selbststéandigkeit gestarkt werden.

|
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Abb.: Vorplanung, Lageplan, architekturbiro fiedler & peter, Stand: 31.01.2024 (Geltungsbereich B-Plan rot dargestellt) | 0. M.
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Da flr das Feuerwehrgeldnde separate Ein- und Ausfahrten fiir die Einsatzfahrzeuge notwendig sind,
erfolgt die Einfahrt, sofern mdglich, weiterhin tber die DeffkestraBe im Westen, wahrend die Ausfahr-
ten des Neubaus nach Suden zur ZimmerstraBe hin vorgesehen sind. Aufgrund der erforderlichen
GroBe des Neubaus sind drei der insgesamt sechs neuen Stellflachen nur Gber die ZimmerstraBe zu
erreichen. Ein straBenseitiger Personeneingang fiir den geplanten Anbau ist an der Ewald-Haase-
StraBe in einem ErschlieBungstrakt zwischen Alt- und Neubau vorgesehen. In einer Volumenstudie des
beauftragten Architekturbiiros ist die Kubatur des geplanten Anbaus dargestellt. Die Vorplanung stellt
einen Arbeitsstand dar, der als Grundlage fir die Erarbeitung des Bebauungsplans dient und im weite-
ren Projektverlauf ausgearbeitet wird.
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Abb.: Vorplanung, Volumenstudie, architekturbiiro fiedler & peter, Stand: 31.01.2024
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4.3 Planungsalternativen

Zur Prifung der verschiedenen Mdglichkeiten einer Erweiterung der Wache II wurden durch den Fach-
bereich Immobilien der Stadt Cottbus/Chésebuz Machbarkeitsuntersuchungen durchgefiihrt bzw. in
Auftrag gegeben, die die Realisierbarkeit einer Erweiterung am bestehenden Standort und die Be-
trachtung maoglicher Alternativstandorte im Stadtgebiet zum Gegenstand hatten.

Machbarkeitsstudie zur Erweiterung am bestehenden Standort

Im Jahr 2020 wurde eine Machbarkeitsstudie durch die Fachbereiche Immobilien und Feuerwehr der
Stadt Cottbus/Chdésebuz in Auftrag gegeben, um verschiedene Varianten fir die notwendige bauliche
Erweiterung der bestehenden Feuer- und Rettungswache II als grobes Raumprogramm zu skizzieren
und eine Vorzugsvariante flir den weiteren Verlauf des Vorhabens zu ermitteln.

B Variante 3 - Lageplan

g

Abb.: Machbarkeitsstudie Erweiterung Feuer- und Rettungswache II, Varianten, Planungsgruppe Professor Sommer, 2020 | 0. M.

Das Mindestraumproramm sah vier bis funf neue Stellflachen fiir Einsatzfahrzeuge und neue Sozial-
rdume vor; dazu wurden vier Varianten erarbeitet. Um das erforderliche Bauvolumen unterzubringen
und gleichzeitig ein effizientes, geregeltes An- und Abfahren der Einsatzfahrzeuge zu gewahrleisten,
war in drei der vier Varianten eine Inanspruchnahme des privaten Flurstlicks 121 erforderlich. Die
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einzige Variante, die ausschlieBlich das bestehende Betriebsgelande in Anspruch nahm (Variante 4),
erforderte einen denkmalrechtlich nicht genehmigungsfahigen Teilrlickbau der bestehenden Fahrzeug-
halle und erflillte zudem nicht das Mindestraumprogramm. Infolgedessen wurde die Beanspruchung
des Flurstlicks 121 als erforderlich bewertet, wie sie in den Ubrigen Varianten dargestellt wurde.

Variante 1 sah einen Erweiterungsbau sldlich der Fahrzeughalle vor, dessen Ausfahrten nach Siden
zur ZimmerstraBe orientiert sind. Die Gebaudekubatur ermdglicht funf Stellflachen im Erdgeschoss so-
wie Sozialraume im Obergeschoss. Aufgrund der Anordnung des Baukdrpers direkt an der Zimmer-
straBe entsteht durch Variante 1 keine Konfliktsituation fiir den Flachenbedarf beim Ausfahren der Ein-
satzfahrzeuge aus dem Bestands- und dem Erweiterungsbau. Die Zufahrt erfolgt Gber den riickwarti-
gen Hof, wo auBerdem weiterhin die privaten Stellplatze fur Einsatzkrafte verortet sind.

In Variante 2 war eine Neubebauung im nérdlichen Teil des Betriebsgelandes vorgesehen, die vier
neue Stellflachen in einem etwas kleineren Baukdrper ermdglicht. Die Variante bedingt ein héheres
Verkehrsaufkommen auf dem riickwartigen Hof des Betriebsgeldndes, da Einsatzfahrten aus dem Neu-
bau die Flache queren miissen. Die erforderlichen privaten Stellplatze flir Einsatzkrafte sind in dieser
Variante im Stden auf dem Flurstiick 121 angeordnet und stellen damit einen potenziellen Konflikt-
punkt mit ausrtickenden Einsatzfahrzeugen dar.

Ahnlich zu Variante 1 stellte Variante 3 einen Erweiterungsbau siidlich zur bestehenden Fahrzeughalle
dar, der jedoch entlang der Ewald-Haase-StraBe als Verlangerung der bestehenden Gebaude orientiert
ist. Aufgrund der nétigen Kurvenradien und der Kreuzungsnahe erfolgt die Ausfahrt der Einsatzfahr-
zeuge nicht nach Osten zur Kreuzung, sondern stdlich an der ZimmerstraBe. Die Variante ermdglicht
vier neue Stellflachen aufgrund der Orientierung entlang der schmaleren Seite des Flurstiicks 121.

Im Ergebnis der Variantenprifung wurde Variante 1 sowohl hinsichtlich einer bestmdglichen Ausnut-
zung der Standortpotenziale als auch aus feuerwehrbetrieblichen Gesichtspunkten als Vorzugslésung
festgestellt. Die L6ésung verfiigt sowohl Uber eine effiziente Anordnung der Ein- und Ausfahren als auch
Uber die groBte nutzbare Flache, mit finf mdglichen neuen Stellfldchen einschlieBlich Spielraum fir
weitere Entwicklungen.

Auf Basis der Vorzugsvariante aus der Machbarkeitsstudie 2020 ist die unter 4.2 beschriebene Vorpla-
nung entwickelt worden. Die aktuelle, gegeniiber der Machbarkeitsstudie erweiterte Planung ermég-
licht sechs neue Stellflachen und ausreichend Raume fiir Einsatzkrafte, die einen zukunftssicheren Be-
trieb der Wache II ermdglichen.

Untersuchung alternativer Standorte

Zur Beurteilung, inwieweit Alternativen zur baulichen Erweiterung der Wache II im weiteren Stadtge-
biet bestehen, wurde durch den Fachbereich Immobilien der Stadt Cottbus/Chésebuz im Jahr 2022
eine Untersuchung durchgefiihrt, in der mit Blick auf die notwendige Einhaltung der Hilfsfristen inner-
halb eines 1-km-Radius um den bestehenden Standort alternative kommunale Flachen auf ihre Eig-
nung flr die potenzielle Neuerrichtung einer Feuerwache geprift wurden.
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Abb.: Flache ,ZimmerstraBe im Bereich Kathe-Kollwitz Ufer", Standortuntersuchung der Stadt Cottbus/Chdsebuz 2022 | o. M.

Die erforderliche FlachengréBe wurde grundsatzlich von zwei Standorten erflillt. Zum einen wurde un-
weit Ostlich der bestehenden Feuer- und Rettungswache II eine bestehende 6ffentliche Parkanlage
zwischen ZimmerstraBe und Kathe-Kollwitz-Ufer an der Spree untersucht. Die kommunale Flache liegt
im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Bundesbank ZimmerstraBe®™ von 1992 und
erflllt aktuell eine hohe Funktion fir die Naherholung mit zahlreichem erhaltenswertem Griinbestand.
Aufgrund der Uferndhe liegt der Standort deutlich weiter im Hochwasserrisikogebiet als die beste-
hende Wache (vgl. 2.6). Zudem ist die Flache Teil eines Kaltluftentstehungsgebiets mit besonderer Be-
deutung fir die klimatische Ausgleichsfunktion gemaB Landschaftsplan-Entwurf der Stadt Cott-
bus/Chdsebuz von 2023. Unter diesen Rahmenbedingungen wurde eine Eignung des Standortes als
Alternative zur bestehenden Feuer- und Rettungswache II ausgeschlossen.

Die zweite naher zu untersuchende Flache befindet sich zwischen der VerbindungsstraBe Nordring und
einer Kleingartensiedlung im 6stlichen Teil des Ortsteils Schmellwitz nahe der Spree. Die auf zwei Flur-
stlicke aufgeteilte kommunale Flache befindet sich im planungsrechtlichen AuBenbereich und verfligt
Uber einen durchgehend gesunden und damit besonders erhaltenswerten Baumbestand, der gleichzei-
tig auch eine Funktion als Frischluftentstehungsgebiet gemaB Landschaftsplan-Entwurf erflllt. Infolge-
dessen sind bei einer Bebauung artenschutzrechtliche Belange und Waldersatzpflanzungen in hohem
MaBe zu erwarten. Darlber hinaus verlauft am Standort eine Abwasserdruckleitung, die nicht tUber-
baubar ist und damit ein mdgliches Bauvorhaben einschrankt. Die Mdglichkeit einer Waldumwandlung
und Uberbauung des Standorts wurde durch die untere Naturschutzbehérde der Stadt Cottbus/Chédse-
buz ausdrticklich nicht beflirwortet und es wurde darauf hingewiesen, dass die MaBnahme nicht ver-
einbar ware mit den gesetzlichen Regelungen der §§ 14 ff. BNatschG Uber Eingriffe in Natur und Land-
schaft. AbschlieBend wurde damit auch dieser, zunachst infrage kommende, Alternativstandort fir un-
geeignet zur Errichtung einer Feuer- und Rettungswache befunden.
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Abb.: Flache ,Gerhart-Hauptmann-StraBe, Schlachthof, Nordring", Standortuntersuchung der Stadt Cottbus/Chdsebuz 2022 | o. M.

Gegenuber den betrachteten Alternativflachen weist das Flurstiick 121 in direkter Nachbarschaft zum
bestehenden Betriebsgeldnde der Wache II sowohl eine ausreichende FlachengréBe flr einen Erweite-
rungsbau als auch keine Restriktionen hinsichtlich der Uberbaubarkeit auf; es liegen weder ein Schutz-
status noch bautechnische Einschrankungen vor.

Zudem stellt der Ausbau des bestehenden Feuerwehrstandortes auch die wirtschaftlichste Variante
dar. Uberschldgige Ermittlungen des Fachbereichs Hochbau der Stadt Cottbus/Ché$ebuz vom Februar
2025 ergeben, dass der Neubau einer Feuerwache an einem anderen Standort ca. 5 Mio. € héhere
Kosten verursachen wirde. Diese Mehrkosten sind vor allem durch organisatorische Zwange begriin-
det. Bei einem Neubau an anderer Stelle musste die gesamte Feuerwache leer gezogen und aufgege-
ben werden, entsprechend miissten mehr Stellplatze und Sozialrdume errichtet werden.

In Verbindung mit der Méglichkeit, die bestehenden denkmalgeschitzten Gebaude der Feuer- und
Rettungswache II in ihrer Funktion zu erhalten und den Betrieb des Standortes durch einen Erweite-
rungsbau zukunftssicher zu machen, wurde im Ergebnis der Standortuntersuchung die Alternativlosig-
keit des bestehenden Standortes festgestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan zur planungsrechtlichen Sicherung und Steuerung des notwendigen
Standortausbaus basiert damit bereits auf einer eingehenden Variantenprifung.
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5. Inhalte des Bebauungsplanes
5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.

Im Plangebiet erfolgt die Festsetzung des bestehendes Wohngebaudes Ewald-Haase-Strae 3A und 3B
als Urbanes Gebiet MU1. Historisch war im Keller des Gebdudes die Schlauchwasche der Feuer- und
Rettungswache II untergebracht, die heutzutage nicht mehr in Betrieb ist. Damit nahm das heute
denkmalgeschitzte Wohngebaude eine spezielle Funktion ein, indem sowohl der Wohnraum als auch
die untergebrachten Anlagen dem o&ffentlichen Zweck der Feuerwehr dienten.

Die kinftige Nutzung des Gebaudes ist derzeit nicht eindeutig bestimmt, mit der Festsetzung eines
Urbanen Gebiets sind jedoch diverse vertragliche Nutzungsarten zuldssig, darunter unter anderem
Wohn- und Blirordume sowie gewerbliche Nutzungen. § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO sieht fiir Urbane Ge-
biete gegeniiber Mischgebieten ausdricklich vor, dass eine Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig
vorliegen muss. Aufgrund dieses Spielraums flir zulassige Nutzungen entspricht die Festsetzung eines
Urbanen Gebiets dem denkbaren klinftigen Nutzungsspektrum fiir das denkmalgeschitzte Wohnge-
baude. Die grundsatzliche Méglichkeit zur Nutzungsdurchmischung etwa gegenlber einem Allgemei-
nen Wohngebiet ist aufgrund der innerstadtischen Lage im Sinne einer Stadt der kurzen Wege wiin-
schenswert.

Die Festsetzung des MU2 betrifft insbesondere die unbebauten gréBeren Flurstiicke 160 und 161, wel-
che sich in privatem Eigentum befinden. Der Bebauungsplan steuert eine mdgliche Bebauung dieser
Flurstiicke und gewdhrleistet eine flexible Nutzung, die gleichzeitig mit der Umgebung vertraglich ist,
in der hauptsachlich Wohnnutzung und einzelne Gewerbe in den Erdgeschossen vorzufinden sind.

In allen Urbanen Gebieten MU1 und MUZ2 sind Tankstellen unzulassig.

Die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen werden aufgrund ihrer baulichen
Auspragung, ihres Flachenbedarfs und dem hohen Grad an zusammenhangender versiegelter Flache
ausgeschlossen. Zusatzlich wiirde mit der Errichtung einer Tankstelle eine deutliche Zunahme von An-
und Abfahrtsverkehr in direkter Nachbarschaft zur Feuer- und Rettungswache einhergehen, die unter
Umsténden zu Behinderungen der Einsatzfahrzeuge fiihren kdnnte.

5.1.2 Gemeinbedarfsflache

In einer Gemeinbedarfsflache sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB Anlagen und Einrichtungen zulassig,
die der Allgemeinheit dienen und in denen (mit staatlicher oder gemeindlicher Anerkennung) eine 6f-
fentliche Aufgabe wahrgenommen wird, wogegen ein etwaiges privatwirtschaftliches Gewinnstreben
eindeutig zuricktritt. Bei der Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache bedarf es immer einer Zweckbe-
stimmung.

In der Fléche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuer- und Rettungswache" sind bauli-

che Anlagen und Einrichtungen zur Brandbekédmpfung, Menschenrettung und Gefahrenabwehr zu-
l&ssig.
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Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache sichert planungsrechtlich den Standort der Feuer- und Ret-
tungswache II der Stadt Cottbus/Chdsebuz, welcher der Brandbekéampfung, Menschenrettung und Ge-
fahrenabwehr dient, einschlieBlich der erforderlichen Erweiterung.

Mit der Ausweisung der Gemeinbedarfsflache auf dem privaten Flurstlick 121 erfolgt zudem eine Fest-
setzung zur Nutzung flr 6ffentliche Zwecke. Damit wird ein gemeindliches Vorkaufsrecht nach § 24
Abs. 1 Nr. 1 BauGB begriindet.

Die am Standort ansdssige DLRG (Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft) ist ein gemeinnitziger
Verein und definiert sich als private Wasserrettungsorganisation. Der Verein wird staatlich anerkannt
und verfolgt keine privatwirtschaftlichen Gewinne. Der Zweck des Vereins dient der Menschenrettung,
wodurch die Zulassigkeit am Standort langfristig gesichert wird.

5.1.3 MaB der baulichen Nutzung

Fur die Gemeinbedarfsflache wird auf Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie zur Uber-
baubaren Grundstlicksflache verzichtet, da die Stadt Cottbus/Chdsebuz Bauherrin ist und fir die Er-
weiterung der Feuer- und Rettungswache II eine gréBtmdgliche Flexibilitdt gegeben sein soll.

Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

Fur alle Urbanen Gebiete MU1 und MU2 wird die Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Der Orientie-
rungswert der GRZ fir Urbane Gebiete gem. § 17 BauNVO betragt 0,8. Bei den vorliegenden Urbanen
Gebieten des Bebauungsplans handelt es sich um kleinere Flachen zur Arrondierung der im Umfeld be-
stehenden Blockrandbebauung, deren Baugrundstiicke in der Regel einen vergleichbaren Uberbau-
ungsgrad zur festgesetzten GRZ von 0,6 aufweisen und deren Typik damit durch die Festsetzung auf-
genommen wird. AuBerdem ist fir das Urbane Gebiet MU2 damit gewahrleistet, dass eine mdgliche
Bebauung mit finf Vollgeschossen und einer GRZ von 0,6 den Orientierungswert der Geschossflachen-
zahl (GFZ) in Urbanen Gebieten von 3,0 gem. § 17 BauNVO nicht Gberschreitet.

§ 19 Abs. 4 BauNVO regelt, dass die festgesetzten Grundflachen (GRZ I) durch die Grundflachen von
Garagen mit Stellplétzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um 50
% Uberschritten werden durfen (GRZ II), jedoch maximal bis zu einer gesamten GRZ von 0,8. Diese
sogenannte Kappungsgrenze fir die Gesamt-GRZ von 0,8 sichert ein MindestmalB an Flachen, die frei
von Versiegelung bleiben und innerhalb derer die natlrlichen Bodenfunktionen erhalten werden kén-
nen. Da die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ I von 0,6 eine GRZ II von 0,3 und damit eine Ge-
samt-GRZ von 0,9 eréffnen wiirde, greift die Kappungsgrenze von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO und stellt damit das Héchstmal der gesamten zuldssigen Bodenversiegelung in den Urbanen
Gebieten dar.

Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Im Urbanen Gebiet MU1 wird mit maximal vier Vollgeschossen die Zahl der Vollgeschosse des beste-
henden denkmalgeschiitzten Gebdudes ibernommen, das in seiner Hohe auch der nérdlich angren-
zenden Bebauung entspricht.

Im Urbanen Gebiet MU2 entspricht die zuldssige Zahl von maximal finf Vollgeschossen ebenfalls der
Hohe des angrenzenden Gebdudes. Dieses weist vier Geschosse auf, es handelt sich jedoch um einen
Altbau mit entsprechend héheren Geschosshéhen; insofern entspricht die Zahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse im MU2 der bebauten Umgebung. Auch eine geringere Geschossigkeit wére im Uber-
gang der Blockrandbebauung zur niedrigeren Feuer- und Rettungswache vertraglich.
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5.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, wonach die Ge-
baude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Damit wird die Blockrandbebauung in der Um-
gebung fortgefithrt und dem vorhandenen Ortsbild entsprochen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ergibt sich aus der Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen,
welche zusammen das sogenannte Baufenster bilden.

Die Baulinie, auf der gem. § 23 Abs. 2 BauNVO zwingend gebaut werden muss, folgt im Urbanen Ge-
biet MU1 der straBenzugewandten Fassade des denkmalgeschiitzten Wohngebaudes und sichert damit
planungsrechtlich dessen Bauflucht. Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO, innerhalb derer eine
Bebauung zulassig ist, verlauft seitlich entlang des Wohngebdudes bis zu einem rickwartigen Abstand
von 3,0 m, um Anbauten wie beispielsweise Balkone zu ermdglichen.

Im Urbanen Gebiet MU2 fiihrt die Baulinie entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 216, welches
aufgrund seiner schmalen GréBe nicht bebaubar ist und sich in anderem privatem Eigentum befindet
als die dahinterliegenden Baugrundstiicke 160 bis 163. An die Baulinien ist zwingend heranzubauen,
wodurch in Verbindung mit der geschlossenen Bauweise ein blindiges Heranbauen an das angren-
zende Gebdude ZimmerstraBe 22A gewahrleistet wird. Die Tiefe des Baufensters im MU2 von 15,0 m
ermdoglicht ausreichend Spielraum fir zukinftige Gebaudek&rper und greift die Gebaudetiefe der an-
grenzenden Gebdude von rund 14 m auf. Zur 6stlichen Flurstiicksgrenze wird das Baufenster im MU2
so begrenzt, dass mindestens 4 m nicht Uberbaubare Grundstlicksflache zur Grundstiicksgrenze ver-
bleiben, was sowohl eine stadtebauliche Vertraglichkeit in Nachbarschaft zum geplanten Erweiterungs-
bau der Feuer- und Rettungswache sichert als auch den hier befindlichen Baumbestand erhaltungsfa-
hig macht.

5.1.5 Verkehrsflachen

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

Die Festsetzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache folgt der bestehenden StraBenbaulasttrager-
grenze der Stadt Cottbus/Chésebuz. Damit befinden sich die bestehenden und kiinftigen Ausfahrten
der Feuer- und Rettungswache auf dem Betriebsgelande und schlieBen von dort an die 6ffentliche
StraBenverkehrsflache an.

Fur das schmale Flurstliick 216 im Urbanen Gebiet MU2 wird seitens des Privateigentiimers eine Verau-
Berung an die Stadt Cottbus/Choésebuz ausgeschlossen und es bestehen private Abstimmungen zur
Sicherung der ErschlieBung im Zuge einer Neubebauung mit dem Eigentimer der Flurstliicke 160 bis
163 (vgl. 8.3 Unterrichtung der Offentlichkeit). Aufgrund dessen wird das Flurstiick 216 nicht in die
offentliche StraBenverkehrsflache des Bebauungsplans integriert, stellt jedoch kein Hindernis flr die
gesicherte ErschlieBung der Baugrundstiicke dar.

Die Grenze des réumlichen Geltungsbereiches zwischen den Punkten A und B, zwischen den Punk-

ten Cund D, D und E, E und F, zwischen den Punkten G und H sowie H und I stellt zugleich die
StraBenbegrenzungslinie dar.
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Die textliche Festsetzung definiert klarstellungshalber die StraBenbegrenzungslinie in den Bereichen,
wo diese mit der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches zusammenfallt und aufgrund dessen nicht
zeichnerisch darstellbar ist.

5.2 Grinordnerische Festsetzungen

5.2.1 Urbane Gebiete

Flachenbefestigungen

In allen Urbanen Gebieten MU1 und MUZ2 sind Zufahrten und Stellplatzflachen in einem wasser- und
luftdurchldssigen Gesamtaufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung, sind
unzulédssig. Ausgenommen hiervon sind Behindertenstellplatze.

Die Festsetzung von Stellplatzbefestigungen in einem wasser- und luftdurchlassigen Gesamtaufbau
dient der teilweisen Erhaltung naturlicher Bodenfunktionen und der anteiligen Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers in den Urbanen Gebieten. Stellplatze flir Menschen mit Behinderung sind
zur Gewahrleistung der Barrierefreiheit von dieser Festsetzung ausgeschlossen.

Fur die Gemeinbedarfsflache erfolgt die Festsetzung nicht, da die Flachen fir Einsatzfahrzeuge auf-
grund der hohen zu tragenden Lasten nicht vollsténdig in durchlassigem Aufbau herstellbar sind.

5.2.2 Gemeinbedarfsflache und Urbane Gebiete

Dach- und Fassadenbegriinung

In der Fléche fiir Gemeinbedarf und in allen Urbanen Gebieten MU1 und MUZ2 sind Flachddcher und
flach geneigte Décher bis 15° von neu zu errichtenden Gebéuden ab einer Gesamtfldche von 100
m2 mit Ausnahme notwendiger technischer Anlagen, nutzbarer Freibereiche auf den Dachern oder
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes (einschlieBlich Glasdécher, Ober-
lichter u. A.) extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare Mindestsubstratstérke betrdgt 10 cm.

In der Fléache fiir Gemeinbedarf und in allen Urbanen Gebieten MU1 und MU2 sind fensterlose Au-
Benwdnde von mehr als 50 m2 an neu zu errichtenden Gebduden sowie AuBenwénde an neu zu er-
richtenden Garagen und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO mit Schling- oder Kletterpflanzen zu
begriinen. Pro Meter Wandlénge sind mindestens zwei Pflanzen zu verwenden.

Die Festsetzungen zur Begriinung von Gebdauden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ermdglichen einen
anteiligen Ausgleich fir den Verlust an Lebensraum und Biovolumen im Zuge der zuldssigen Neube-
bauung. Dariuber hinaus kommt der Begriinung eine wichtige Funktion hinsichtlich der Regulation des
Mikroklimas im Plangebiet zu, das zweckgemaB in gréBeren Anteilen versiegelt ist.

Die Festsetzungen beziehen sich nur auf Gebdude, die ab Satzungsbeschluss neu errichtet werden, da
der Uberwiegende Anteil an bestehenden Gebduden im Plangebiet denkmalgeschitzt ist.

5.2.3 MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Erhalt von Bdumen und Strauchern

In der Fléache J fir den Erhalt von Bdumen und Strauchern sind die Gehélze dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Es wird die Verwendung von Arten der Gehélzartenliste
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empfohlen. Die Festsetzung gilt auch fir Bdume, deren Kronendurchmesser die Grenzen der Flache
J Uberragt.

In der Flédche K fiir den Erhalt von Bdumen sind die Bdume dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen. Es wird die Verwendung von Arten der Gehélzartenliste empfohlen. Die
Festsetzung gilt auch fiir Baume, deren Kronendurchmesser die Grenzen der Fldche K (berragt.

Die Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sichern den Erhalt wertvoller bestehender Ge-
hoélze. In der Flache J bestehen Baume und Straucher, in der Flache K lediglich Baume. Der Umriss der
Flache J entspricht der Vermessung gemaB Stadtkartenwerk der Stadt Cottbus/Chésebuz. Die Geholz-
strukturen in den bezeichneten Flachen sind als Bestandteile des Ortsbildes mit Begriinung in den
riickwartigen Seiten der Blockrandbebauung zu bewerten, bzw. auf dem Betriebsgeldnde der Feuer-
und Rettungswache als wertvolle Griinanlage innerhalb des versiegelten Standorts anzusehen. Dar-
Uber hinaus bieten die Strukturen Lebensraumpotenzial fir verschiedene im Plangebiet dokumentierte
Tierarten.

Im Falle eventueller Ersatzpflanzungen wird auf die Gehdlzartenliste verwiesen, die als Empfehlung in
den Bebauungsplan aufgenommen ist und in der heimische und standortgerechte Baum- und Strauch-
arten fir das Plangebiet enthalten sind.

Die im Urbanen Gebiet MU1 zum Erhalt gekennzeichneten Bdume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Es wird die Verwendung von Arten der Gehélzartenliste emp-
fohlen.

Im MU1 befinden sich zwei Einzelbdaume riickwartig zum ehemaligen Feuerwehr-Wohngebdude. Analog
zu den flachenhaft zum Erhalt festgesetzten Grinstrukturen sichert die Festsetzung zum Einzelbaum-

erhalt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB den Fortbestand der ortsbildpragenden und lokalklimatisch
wertvollen Badume und deren Funktion als Lebensraum.

5.2.4 Gehodlzartenliste - Empfehlung

Baumarten — heimische Baumarten

botanischer Name deutscher Name heimische Art
Acer campestre Feldahorn X
Carpinus betulus Hainbuche X
Betula pendula Sandbirke X
Acer platanoides Spitzahorn X
Quercus robur Stieleiche X
Quercus petraea Traubeneiche X
Prunus avium Vogelkirsche , Plena" X
Juglasns regia Walnuss X
Tilia cordata Winterlinde X

Baumarten - standortgerechte Klimagehdlze

botanischer Name deutscher Name heimische Art
Liquidambar styraciflua Amberbaum

Corylus colurna Baumhasel

Fraxinus ornus Blumenesche

Seite 29 von 45



[_ll] Bebauungsplan Nr. N/28/124 ,Feuer- und Rettungswache II - Ewald-Haase-Str.", Stadt Cottbus/Chdsebuz

Castanea sativa

Ginkgo biloba

Ostrya carpinifolia
Sorbus aria

Platanus acerifolia
Quercus rubra

Malus tschonoskii
Sorbus intermedia

Tilia tomentosa ,Brabant'
Zelkova serrata ,Green Vase'
Quercus cerris

Prunus x schmittii

Straucharten — heimische Straucharten

Esskastanie
Facherbaum
Hopfenbuche
Mehlbeere
Platane
Roteiche
Scharlach-Apfel

Schwedische Mehlbeere

Silberlinde
Zelkove
Zerreiche
Zierkirsche

botanischer Name deutscher Name heimische Art
Berberis vulgaris Gemeine Berberitze X
Corylus avellana Strauchhasel X
Rosa carolina, R. canina, R. crymbifera,
R. tomentosa, R. multiflora, R. rugosa Wildrosen X
Straucharten — Wildobst-Straucher
botanischer Name deutscher Name heimische Art
Aronia Apfelbeere
Amelanchier ovalis, A. lamarckii Felsenbirne
Lonicera kamtschatica Honigbeere
Prunus cerasifera Kirschpflaume
Elaeagnus umbellata Korallen-Olweide
Cornus mas Kornelkirsche
Elaeagnus multiflora Olweide
Crataegus coccinea Scharlachdorn
Prunus armeniaca Wildaprikose
Prunus domestica ssp. prisca ,Zibarte' Zibarte
Straucharten - Zierstraucher
botanischer Name deutscher Name heimische Art

Potentilla

Syringa vulgaris
Forsythia spec.
Kolkwitzia amabilis

Spiraea arguta, S. bumalda, S. japonica,

S. vanhouttei
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5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ausschluss von Schottergarten und -flachen

In der Fléche flir Gemeinbedarf und in allen Urbanen Gebieten MU1 und MUZ2 sind fléchenhafte
Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergérten oder -schiittungen unzuldssig. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien (z. B. Vlies, Folie) sind nur zur Anlage von dauerhaft wassergefiillten
Gartenteichen zuléssig. Die nicht (berbauten und nicht versiegelten Grundstiicksfldchen sind mit
offenem oder bewachsenem Boden als Griinfliche anzulegen und zu erhalten.

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind gem. § 8 Abs. 1 Nr. 2 der BbgBO zu begri-
nen oder zu bepflanzen. Erganzend dazu ermachtigt § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Nr. 1
BbgBO Schottergarten tber eine drtliche Bauvorschrift zu verbieten. Dies kann in einem Bebauungs-
plan gem. § 87 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BbgBO als Festsetzung aufgenommen werden. Die Festsetzung ist
ein wichtiges Instrument zum Schutz einer vitalen und belebten Bodenzone einerseits und zur Ge-
wahrleistung eines durchgriinten, vitalen Landschaftsbildes. Die Festsetzung wird dahingehend kon-
kretisiert, dass die nicht tGiberbauten und unversiegelten Flachen mit offenem oder bewachsenem Bo-
den als Grinflache anzulegen und zu erhalten sind. Neben dem nicht zu vermeidenden Bedarf an ver-
siegelter Flache durch die Feuerwehr ist damit in den Ubrigen Teilen des Plangebiets der Erhalt einer
vitalen Bodenfunktion gewahrleistet.

5.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Hochwasserrisikogebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt teilweise innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes
gem. § 73 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit, in dem ein Hochwasserereignis statistisch alle 200 Jahre auftritt (HQextrem) (vgl. 2.6).
Das Hochwasserrisikogebiet erstreckt sich von der Spree bis zur KarlstraBe unweit westlich des Plan-
gebiets. Dabei umfasst das Risikogebiet zum einen die StraBenverkehrsflachen der Zimmer- und E-
wald-Haase-StraBe. Im westlichen Teil sind zudem die DeffkestraBe und die rickwartigen Grund-
stlicksflachen der bestehenden Blockrandbebauung betroffen, teilweise auch die rlickwartigen Berei-
che der Feuerwehr-Betriebsflache.

Die nachrichtliche Ubernahme des Hochwasserrisikogebietes erfolgt gem. § 9 Abs. 6a BauGB.

Baudenkmale

Die in der Planzeichnung mit einem ,D" gekennzeichneten Gebdude stehen gem. §§ 1 und 2 des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unter Denkmalschutz. Die Bestimmungen
des BbgDSchG sind zu beachten. Bauliche Anderungen bediirfen der Abstimmung mit der unteren
Denkmalschutzbehérde.

Die Nachrichtliche Ubernahme dient dazu, auf das Gesetz (iber den Schutz und die Pflege der Denk-
male im Land Brandenburg (BbgDSchG) aufmerksam zu machen. Das BbgDSchG ist flr die weitere
Planung unmittelbar zu bertcksichtigen.

Bodendenkmal

Der Planbereich befindet sich teilweise innerhalb eines Bodendenkmals i. S. d. § 2 Abs. 1 und 2 Nr.
4i. V. m. § 3 Abs. 1 BbgDSchG. Die Bestimmungen des BbgDSchG sind zu beachten.
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Bei geplanten Bodeneingriffen gilt: Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumaBnahmen)
ist erst nach Abschluss archdologischer Dokumentations- und BergungsmalBnahmen in organisatori-
scher und finanzieller Verantwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4, § 7 Abs. 3 und 4
BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zuldssig. Die Bodeneingriffe sind er-
laubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Die Nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmals Nr. 6068 dient dazu, auf verbindliche und beachtli-
che Rechtsverordnungen und Gesetze hinzuweisen. Insbesondere bei Bodenaufschlissen im westli-

chen Teil des Plangebiets (vgl. 2.9 Denkmalschutz) sind die Gesetze des Brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetzes zwingend zu beachten.

5.5 Hinweise

Artenschutz — Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Tétungen, Zerstérung von Gelegen bzw. Eiern sowie von erheblichen Stérun-
gen von Brutvégeln sowie der Tétung und Zerstérung von Fledermé&usen und ihrer Quartiere ist
eine Baufeldfreimachung einschlieBlich Rodung von Gehélzen auBerhalb der Brutzeit (01. M&rz bis
30. September), méglichst im Oktober, sicherzustellen. MaBnahmen innerhalb der Brutzeit erfor-
dern gem. § 67 BNatSchG einen Antrag auf Befreiung vom Verbot gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde.

Wé&hrend der Ddmmerungs- und Nachtzeiten ist zum Schutz ddmmerungs- und nachtaktiver Arten
auf Bautétigkeiten zu verzichten.

Artenschutz - Fledermause und Brutvdgel

Vor Féllungs-, Abriss- und Umbauarbeiten ist eine Nachkontrolle der potenziellen Fledermausquar-
tiere und Bruthdhlen notwendig. In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Cott-
bus/Chdésebuz muss vor MaBnahmenbeginn geklédrt werden, ob eine artenschutzfachliche Aus-
nahme oder Befreiung aufgrund der Zerstérung geschiitzter Quartiere einzuholen ist. Sofern ge-
schiitzte Quartiere und Niststdtten zerstort werden, ist eine Kompensation in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde zu leisten.

Die Hinweise dienen dazu, auf die gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz hinzuweisen, die im Vor-
feld konkreter MaBnahmen (Rodungen, Baumfallungen sowie Abriss und Neubau) zwingend zu berlck-
sichtigen sind.

Gehblzschutz

Die Vorschriften des § 39 Abs. 5 BNatSchG (Nist-, Brut- und Lebensstéttenschutz), der Baum-
schutzsatzung Cottbus (CBSchS), der DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und Ve-
getationsfldchen bei BaumaBnahmen", R SBB , Richtlinien zum Baumschutz auf Baustellen" und
ZTV Baumpflege sind bei der Bauausfiihrung zu beachten.

Der Hinweis dient dem Schutz des Baumbestandes und dessen Funktion als Lebensraum im Plange-
biet.

Ordnungswidrigkeiten

VerstéBe gegen die gem. § 87 BbgBO im Bebauungsplan aufgenommenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen (textliche Festsetzung 7.1) werden gem. § 85 BbgBO als Ordnungswidrigkeiten ge-
ahndet.
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Entsprechend § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO kénnen Zuwiderhandlungen gegen eine nach § 87 Abs. 1
BbgBO erlassene Satzung als Ordnungswidrigkeit geahndet werden, sofern in der 6rtlichen Bauvor-
schrift auf diese BuBgeldvorschrift verwiesen wird. Mit der Aufnahme des Hinweises in den Bebau-
ungsplan wird dieser Rechtsvorschrift gefolgt und der Hinweispflicht genlige getan.
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6. Umweltbelange

6.1 Einleitung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt. Entsprechend § 13 Abs. 3i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann fur
vereinfachte Verfahren von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen werden. Des
Weiteren gelten im beschleunigten Verfahren fliir Bebauungspléane der Innenentwicklung gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist demgemasB flur Bebauungspléane im vereinfachten Verfahren ent-
behrlich.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege entspre-
chend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind jedoch auch fir vereinfachte Verfahren zu berilcksichtigen. Die
Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiter entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a),
¢) und d) BauGB werden nachfolgend dargestellt.

6.2 Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter

6.2.1 Schutzgut Tiere

Fur das Plangebiet erfolgten im Sommer 2023 im Rahmen der Erarbeitung des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags (Anlage 1) Kartierungen zum Vorkommen von Brutvdgeln und Fledermausen.

Fledermauswochenstuben oder -winterquartiere sind demnach im Gebiet derzeit nicht vorhanden. Der
Baumbestand des Plangebietes verfiigt aktuell Gber keine potenziell fledermaustauglichen Strukturen.
Die Nutzung des Gebietes durch den GroBen Abendsegler (Nyctalus noctula) und die Miickenfleder-
maus (Pipistrellus pygmaeus) konnte lediglich Uber akustische Nachweise belegt werden. Kotfunde an
zwei Einzel- bzw. Zwischenquartieren an der Riickwand eines Gebdudes deuten auf die zeitweise Nut-
zung durch einzelne Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus) hin.

Im Plangebiet besteht auBerdem ein Besiedlungspotential durch die Breitfligelfledermaus (Eptesicus
serotinus), den Kleinen Abendsegler (Nyctalus leisleri) und die Zweifarbfledermaus (Vespertilio muri-
nus).

Im Rahmen der Brutvogelkartierungen wurden folgende freibritenden Arten in Gehdlzen nachgewie-
sen: Amsel (Turdus merula), Bluthanfling (Carduelis cannabina), Klappergrasmiicke (Sylvia curruca),
Monchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla), Nebelkrahe (Corvus cornix), Ringeltaube (Columba palumbus)
und Turkentaube (Streptopelia decaocto).

AuBerdem kommen folgende Hohlen- und Nischenbriter in Baumen oder Gebauden im Plangebiet vor:
Blaumeise (Parus caeruleus), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), Haussperling (Passer domesti-
cus), Kohlmeise (Parus major) und Mauersegler (Apus apus).

Die Artenvielfalt ist insgesamt gering, zudem handelt es sich um Arten mit stabilen Bestandszahlen,
die in Brandenburg noch weit verbreitet sind. Einzige Ausnahme bildet der Star, der gemaB der Roten

Listen Deutschlands und Brandenburgs als gefahrdet gilt.

Fur alle sonstigen Artengruppen besitzt das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine Rele-
vanz.
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Die mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu erwartenden artenschutzfachlichen Verbotstat-
bestdnde des § 44 Abs. 2 BNatSchG flr Fledermduse und Brutvégel kdnnen durch die folgenden MaB3-
nahmen vermieden werden:

Gehdlzentnahmen und GebaudeabrissmaBnahmen sind mdglichst auf den Monat Oktober zu be-
schranken, d. h. auBerhalb der Wochenstubenzeit und vor Beginn der Winterruhe von tatsachlich
und potenziell vorkommenden Fledermausarten sowie auBerhalb der Hauptbrutzeit von Végeln.
Tageszeitliche Bautatigkeiten sollten sich auf Zeiten mit Tageslicht beschranken, um Stérungen
dammerungs- und nachtaktiver Fledermausarten zu vermeiden.

Der Altbaumbestand mit potenziell geeigneten oder tatsachlich genutzten Habitatstrukturen
(Nachweis Kohlmeisenbruthdhle) sowie die Griinflaichenanteile sollten als Insektenlebensraum und
Jagdhabitat fur Fledermause zumindest so weit wie mdglich erhalten bleiben. Die vorhandenen
Grunstrukturen sind sowohl fir die Fauna als auch fir das Mikroklima innerhalb des hoch versie-
gelten Stadtquartiers bedeutsam.

Die zu erhaltenden Gehdlze sind wahrend der Bautatigkeiten gemaB DIN 18920, R SBB und ZTV-
Baumpflege gegen Beeintrachtigungen zu schitzen.

Unmittelbar vor Fallarbeiten, AbrissmaBnahmen oder Fassadensanierungen ist der betreffende Ge-
hélz- und Gebaudebestand auf aktuell genutzte Fledermausquartiere und Brutplatze zu kontrollie-
ren.

Der Einsatz einer naturschutzfachlichen Umweltbaubegleitung zu bauvorauslaufenden Baum- und
Gebdudekontrollen sowie zur Kontrolle der Einhaltung von BaumschutzmaBnahmen wahrend der
Bauzeit wird empfohlen.

Sofern die Nutzung geschiitzter Lebensstatten festgestellt wird, sind Ersatznistkdsten fiir Végel bzw.
Ersatzquartiere fur Fledermause vorzusehen, deren Art, Umfang und Verortung mit der zustédndigen
Naturschutzbehérde und dem Vorhabentrager abzustimmen sind. In diesem Fall ist der Bedarf einer
Ausnahme nach § 45 BNatSchG zu priifen.

6.2.2 Schutzgut Pflanzen

Fur das Plangebiet erfolgte 2023 eine Biotoptypenkartierung (Anlage 1). Das Plangebiet besteht be-
reits Uberwiegend aus versiegelten Fldchen mit geringem Biotopwert: Blockbebauung (12220/12221/
1222201), vorhandene Gemeinbedarfsflache der Feuer- und Rettungswache (12332) sowie voll- und
teilversiegelte Stellflachen mit regelmaBigem Baumbestand (126431, 126421). Der Gehdlzbestand
setzt sich aus heimischen (Rotbuche, Sommer-, Winterlinde, Sandbirke, Feld-, Spitzahorn, Rosskasta-
nie, Eibe) und nicht heimischen Baumarten (Eschenahorn, Roteiche, Gleditschie) mittleren bis héheren
Alters zusammen und weist einen mittleren bis hohen Biotopwert auf. Ein Teil des Baumbestandes ist
gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Cottbus!® geschiitzt. Die auf der straBenabgewandten Seite der
Wohngebdude vorhandenen Garten und Griinanlagen < 2 ha (10111, 101011) sowie die einjahrigen
Ruderalfluren (032321, 032322) im sidlichen Randbereich ordnen sich hinsichtlich ihres Flachenan-
teils der bestehenden Bebauung deutlich unter.

Gesetzlich geschltzte Biotope und Pflanzenarten kénnen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

15 Satzung zum Schutz von Bdumen der Stadt Cottbus - Cottbuser Baumschutzsatzung (CBSchS)IV-085/12-
46/13, Amtsblatt Nr. 03/2013 vom 23.03.2013
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Der vorhandene Baumbestand wird durch die Festsetzungen zum Gehdlzerhalt anteilig gesichert. In
den Ubrigen Teilen des Plangebiets ist die Méglichkeit zum Erhalt der Baume abhangig von der jeweili-
gen Objektplanung und den notwendigen AuBenanlagen.

Grundsatzlich sollte im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Erhalt vorhandener Baume vor
allem im Hinblick auf ihre klimatische Ausgleichs- sowie Wohnumfeldfunktion, als auch auf ihr arten-
schutzfachliches Potenzial geprift werden. Zudem sieht Artikel 6 der EU-Verordnung zur Wiederher-
stellung der Natur (WVO) vor, dass stadtische Okosysteme auf nationaler Ebene bis 2030 keinen Net-
toverlust an stadtischer Grinflache und Baumuberschirmung erleiden und danach weiter wachsen sol-
lent®, Nicht vermeidbare Einzelbaumverluste sind gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Cottbus
zumindest anteilig im Plangebiet auszugleichen und sollen entsprechend der empfohlenen Gehdlzar-
tenliste des Bebauungsplans ersetzt werden.

Durch die Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache in den Urbanen Gebieten MU1 und MU2
besteht die Mdglichkeit, Gartenbereiche und Ruderalfluren zu erhalten bzw. neu anzulegen, sodass
sich diesbezlglich keine erheblichen Beeintrachtigungen ergeben.

6.2.3 Schutzgut Flache

GemaB § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Dem wird der Bebauungsplan gerecht, indem eine bereits bebaute Flache
hinsichtlich ihrer bestehenden Funktion am Standort erweitert wird und die Aktivierung einer teilweise
brachliegenden Flache im Konsolidierungsgebiet der nérdlichen Innenstadt erfolgt. Mit der Nutzung
von innerstadtischen Flachen wird der Inanspruchnahme neuer Flachen am Siedlungsrand entgegen-
gewirkt und das Schutzgut Flache somit geschont.

6.2.4 Schutzgut Boden

Schitzenswerte oder geféhrdete Béden bzw. besondere geologische Verhaltnisse liegen im Plangebiet
nicht vor. Betroffen sind vorwiegend versiegelte Flachen geringer natirlicher Bodengtite mit geringem
Grundwassereinfluss'’. Altlasten sind flir das Plangebiet nicht bekannt.

Eventuell auftretende Bodenverdichtungen im Zuge von BaumaBnahmen werden durch vegetations-
technische MaBnahmen wieder beseitigt. Abgrabungen und Aufschittungen werden durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes nicht vorbereitet. Ein Eintrag von Schadstoffen in den Boden ist bei der
bestehenden und geplanten Nutzung der Grundstlicke nicht zu erwarten. Jedoch kommt es mit der
Uberbauung von Bdden zur Einschrankung natiirlicher Bodenfunktionen auf einer Gesamtfliche gemaB
der Festsetzungen von max. 5.810 mz2.

Zu bertcksichtigen ist die bereits vorhandene Versiegelung am Standort, die sich Uberschlagig auf
4.250 m? belauft, sodass von einer tatsachlichen Neuversiegelung und somit schadlichen Bodenveran-
derung durch die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen von maximal 1.600 m2 auszugehen ist.

6 EU-Verordnung zur Herstellung der Natur, https://www.bmuv.de/themen/naturschutz/wiederherstellung-von-oekosyste-
men/die-eu-verordnung-zur-wiederherstellung-der-natur#c77165 (Abruf 04.02.2025)

17" Geoportal des LBGR Brandenburg, https://geo.brandenburg.de/?page=Boden-Grundkarten und https://geo.branden-
burg.de/?page=Legendenableitungen (Abruf 04.02.2025)

Seite 36 von 45



Stand: Entwurf vom 07.02.2025 ITLJ

Urbanes Gebiet MU1 (Gesamt-GRZ 0,8) 490 m2
Urbanes Gebiet MU2 (Gesamt-GRZ 0,8) 860 m=2
Gemeinbedarfsflache!® 4.150 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache 310 m?
maximal zu versiegelnde Flache 5.810 m2
abzgl. vorhandene Versiegelung (ca.-Angaben) -4.250 m2
effektive Neuversiegelung 1.560 m2

Zur Verminderung schadlicher Bodenverdanderungen wird eine Festsetzung im Bebauungsplan getrof-
fen, wonach Stellplatze und Zufahrten in den Urbanen Gebieten, ausgenommen Behindertenstell-
platze, nur in wasser- und luftdurchlassigem Gesamtaufbau zuldssig sind. Fir die Gemeinbedarfsflache
erfolgt die Festsetzung nicht, da die Flachen fiir Einsatzfahrzeuge aufgrund der hohen zu tragenden
Lasten nicht vollstandig in durchlassigem Aufbau herstellbar sind.

Der Ausschluss von Schottergarten sowie von nicht durchwurzelbaren Materialien im Plangebiet dient
ebenso dem Schutz einer vitalen und belebten Bodenzone. Mit den Festsetzungen zum Erhalt von Ge-
hélzen wird ebenso dem Bodenschutz und der Wiederbelebung natirlicher Bodenfunktionen Rechnung
getragen.

Die Festsetzungen zum Schutz der Bodenfunktionen dienen einerseits der Vermeidung und anderer-
seits der Kompensation nicht vermeidbarer Bodeninanspruchnahmen. In die Abwagung der verblei-
benden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist einzustellen, dass das Plangebiet gem. § 34 BauGB
unabhangig des vorliegenden Bebauungsplanes jederzeit einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden
kénnte und dass es sich zudem um eine bereits bebaute Flache handelt, deren Béden anthropogen
deutlich tberformt sind. Demgegeniber werden der Standort der Feuer- und Rettungswache II der
Stadt Cottbus/Chdsebuz sowie der Standort der DLRG planungsrechtlich gesichert, welche der Men-
schenrettung, der Brandbekampfung und Gefahrenabwehr dienen. Darliber hinaus dient die Auswei-
sung von Wohnraum der punktuellen Nachverdichtung, der Aktivierung von Brachflachen und der bau-
lichen und energetischen Erneuerung des Stadtgebietes innerhalb des Konsolidierungsgebietes ,Nord-
liche Innenstadt™'®. Angesichts dieser stadtebaulichen Zielsetzung werden die verbleibenden
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zuriickgestellt.

6.2.5 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdsser vorhanden, es sind daher die Auswirkungen auf die
Versickerung des Niederschlagswassers sowie das Grundwasser zu prifen.

Das auf der Betriebsflache anfallende Niederschlagswasser wird derzeit in den Regenwasserschacht im
rickwartigen Bereich eingeleitet, der an die Mischwasserableitung in der DeffkestraBe angeschlossen
ist (vgl. 2.5 Ver- und Entsorgung). Die geplante sldliche Erweiterungsflache der Feuer- und Rettungs-
wache ist derzeit nur zu geringen Anteilen versiegelt und weist eine entsprechende Versickerungsfa-
higkeit auf. Im Zuge der geplanten Bebauung und starkeren Versiegelung der Flache ist eine Entwas-
serung Uber die bestehenden Regenwasserschachte des Mischsystems in der Ewald-Haase- und Zim-
merstraBe anzudenken. Im Falle eines verbleibenden Mehrbedarfs zur Niederschlagswasserentsor-

18 Fir die Gemeinbedarfsflache wird keine GRZ vorgegeben. Da auch auf dieser Fldche von keiner vollumféngli-
chen Versiegelung auszugehen ist, wird als Orientierung eine Versiegelung von max. 80 % angenommen. Diese
Annahme trifft auch auf Verkehrsflachen zu, die i. d. R. einen Anteil unbefestigter Seitenstreifen aufweisen.

1% vgl. Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus/Chdééebuz 2018 (2019), S. 97, 154, 199.
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gung sind gegebenenfalls technische Anlagen zur Versickerung oder Rickhaltung im Rahmen der Ob-
jektplanung vorzusehen.

Grundsatzlich wirken sich auch der Erhalt und von Gehdlzen sowie Dach- und Fassadenbegriinungen
positiv auf den Wasserrickhalt im Plangebiet aus. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
werden demzufolge durch die Planung nicht verursacht.

6.2.6 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist Teil des starker kontinental gepragten ostdeutschen Binnenklimas. Hierfir sind bei
einer Jahresdurchschnittstemperatur von 9,1 °C hohe jahreszeitliche Temperaturschwankungen und
geringe Niederschldge (ca. 575 mm pro Jahr) kennzeichnend??. Die vorherrschenden Windrichtungen
sind im Winter West - Sidwest sowie Ost und im Sommer Nordwest tGber West bis Sidwest.

Das Plangebiet zahlt zu den bioklimatisch stark belasteten Rdumen der Cottbuser Innenstadt. Lufthy-
gienische Vorbelastungen bestehen durch den Kfz-Verkehr der umgebenden StraBen, insbesondere
der ZimmerstraBe und Ewald-Haase-StraBe?!, aber auch durch Einsatzfahrten der Feuer- und Ret-
tungswache selbst. Stdlich befindet sich der AuBenbereich der stadtischen Turnhalle auf der gegen-
Uberliegenden Seite der ZimmerstraBe. Im Umfeld ist kaum emittierendes Gewerbe vorhanden, nord-
Ostlich des Plangebiets befindet sich eine Kindertagesstatte.

Bei Umsetzung des Vorhabens gehen klimatisch relevante Vegetationsstrukturen, wie ruderale Gras-
fluren und Bestandsbaume, verloren. Bauliche Nachverdichtungen vermindern meist die lokalklimati-
sche Ausgleichsfunktionen durch Verluste des Vegetationsbestandes in Bezug auf Temperatur und
Luftfeuchtigkeit. Mit dem Erhalt von Gehdlzen sowie bei der Umsetzung von Griindachern erhéht sich
die Verdunstungskiihlung durch den Wasserriickhalt im Plangebiet, was den Erhalt der genannten lo-
kalklimatischen Ausgleichsfunktionen innerhalb des dicht bebauten Stadtgebietes ermdglicht und
gleichzeitig die Anforderungen des Art. 6 WVO erfillt.

Wahrend der BaumaBnahme wird die Luftqualitat des Plangebietes durch baubedingte Staubentwick-
lung belastet. Die planungsrechtlich zulassigen Nutzungen lassen jedoch weder erhebliche anlagebe-
dingte noch betriebsbedingte Iufthygienische Belastungen erwarten. Die Feuer- und Rettungswache
wird bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt am Standort betrieben.

Die Verpflichtung zur Anlage von Photovoltaikanlagen auf mindestens 50 % der Dachflachen &ffentli-
cher Gebdude gemaB § 32a BbgBO unterstitzt eine COz-neutrale Warme- und Stromversorgung der
geplanten Bebauung.

Mit Umsetzung der genannten MaBnahmen verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft.

6.2.7 Schutzgut Ortsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist gepragt durch versiegelte Flachen und Gebaude sowie den
Baumbestand im Sidteil und in den rickwartigen Bereichen der nérdlichen Bebauung. Besondere
Sichtbeziehungen sind nicht vorhanden, jedoch ist der Altbaumbestand im Plangebiet pragend. Die un-
bebauten Freiflachen mit Koniferen, Strauchern, Pflanzschalen und Banken stehen der Erholung zur
Verfliigung.

20 Deutscher Wetterdienst: Klimadiagramm Cottbus DWD 00880 Jahre 1984 - 2014
21 Fugmann Janotta Partner (2023): Landschaftsplan Cottbus, Karte 3 Klima, Luft
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Eine Bebauung entsprechend den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes hat
eine Veranderung des Ortsbildes in Form einer baulichen Verdichtung am Standort zur Folge. Diese
resultiert aus dem geplanten zusatzlichen Baukérper des Erweiterungsbaus der Feuer- und Rettungs-
wache auf einem bisher unbebauten Teil des Plangebietes. Auf Ebene der Objektplanung ist sicherzu-
stellen, dass Kubatur und Fassadengestaltung der Neubebauung die ortsbildpragende Wirkung der un-
ter Denkmalschutz stehenden Feuerwache nicht beeintrachtigen. Die vorhandene Wohnbebauung mit
der Mdéglichkeit der Einrichtung fir Nebenanlagen und Gartenbereiche wird gesichert, sodass insge-
samt von einer in Bezug auf das Ortsbild vertraglichen Nachverdichtung des Standortes auszugehen
ist.

Der vorhandene Altbaumbestand wird teilweise Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Ge-
hélzerhalt gesichert. In den librigen Teilen des Plangebiets ist auf Baugenehmigungsebene zu priifen,
inwiefern der ortsbildpréagende Altbaumbestand erhalten werden kann (vgl. dazu 6.2.2 Schutzgut
Pflanzen).

6.2.8 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Gesundheit der Bevdlke-
rung von Belang. Die gartnerisch gestalteten Bereiche des Plangebietes ibernehmen ausschlieBlich flr
die unmittelbar Anwohnenden und Mitarbeitenden der Feuer- und Rettungswache wohnumfeld- und
arbeitsplatznahe Erholungsfunktionen, das Geldnde ist insgesamt eingezdunt und fiir die Offentlichkeit
nicht zuganglich. Der B-Plan-Entwurf ermdglicht durch die Festlegung rickwartiger Baugrenzen in den
Urbanen Gebieten den Erhalt eines Teils dieser Bereiche.

Aufgrund der bestehenden Feuer- und Rettungswache wirken bereits gegenwartig Larmimmissionen
auf die Wohnbebauung im Umfeld des Plangebiets. Da das Ausriicken der Einsatzfahrzeuge und die
Nutzung von Alarmsignalen unumgangliche MaBnahmen im Zuge der Gefahrenabwehr und Menschen-
rettung sind, sind diese von einer immissionsschutzrechtlichen Betrachtung ausgenommen; relevant
sind emittierende Betriebsvorgange an der Feuer- und Rettungswache. Die Fahrzeugpflege und Ein-
satzibungen finden derzeit und auch im Zuge einer Erweiterung der Feuer- und Rettungswache II
weiterhin an der Leitstelle Cottbus/Spree-NeiBe im Siiden der Stadt Cottbus/Chdsebuz statt.

Von einer immissionsschutzrechtlich erheblichen Larmbelastung im Umfeld der Feuer- und Rettungs-
wache II ist demnach nicht auszugehen, schadliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesund-
heit und Bevdlkerung sind nicht zu erwarten.

6.2.9 Schutzgut Kultur- und Sachgtter

Unter dem Begriff Kulturgut werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzten oder schit-
zenswerten Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern auch alle weiteren Objekte einschlieBlich ihres not-
wendigen Umgebungsbezuges erfasst, die als kulturhistorisch bedeutsam zu bezeichnen sind.

Die historische Feuerwache mit Wohnhaus bildet das denkmalgeschiitzte Gebaudeensemble in der E-
wald-Haase-StraBe 3, 3A und 3B im Ostlichen Teil des Plangebiets (vgl. 2.9 Denkmalschutz).

Das Bodendenkmal Nr. 6068 ,Kirche Neuzeit, Friedhof deutsches Mittelalter, Friedhof Neuzeit, Dorf-
kern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter" Gberlagert jeweils den nordwestlichen Bereich des Urba-
nen Gebietes MU2 und der Gemeinbedarfsflache.

Auf Ebene der Objektplanung ist sicherzustellen, dass Kubatur und Fassadengestaltung der Neubebau-

ung die ortsbildpragende Wirkung der unter Denkmalschutz stehenden Feuerwache nicht beeintrachti-
gen.
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Alle baulichen Inanspruchnahmen der denkmalgeschiitzten Gebdude und Flachen bediirfen einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis. Eingriffe in den Boden (TiefbaumaBnahmen) sind archdologisch zu begleiten.

6.2.10 Wechselwirkungen und Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Die Schutzglter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgeflige. Versiegelung
fuhrt z. B. zu einem Verlust nattlirlicher Bodenfunktionen. Der damit verbundene Verlust an Vegetation
bewirkt Lebensraumverluste flr Tiere und Verminderungen bioklimatischer Ausgleichsfunktionen. Es
ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgltern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten werden, da es sich
um ein vergleichsweise kleines Baugebiet handelt, welches aufgrund seiner bisherigen Nutzung bereits
deutlich anthropogen Uberformt ist. Kleinklimatische Funktionen kdénnen teilweise erhalten bzw. durch
Gehdlzerhalt und BegriinungsmaBnahmen im Gebiet langfristig entwickelt werden, was wiederum den
Schutzgiitern Boden und Tiere zugutekommt.

Mit der Nutzung des vorhandenen innerértlichen Bauflachenpotentials wird der Forderung des § 1a
Abs. 2 BauGB nachgekommen, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Mit dem Bebauungsplan
wird das stadtebauliche Ziel einer moderaten baulichen Nachverdichtung im Vergleich zur direkten
Umgebung verfolgt. Mit den getroffenen bauplanungsrechtlichen, griinordnerischen und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in das Ortsbild einfligt
und die Versiegelung auf ein notwendiges HéchstmaB beschrankt wird.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1 Ausgelibte Nutzungen

Der Standort der Feuer- und Rettungswache II kann durch die Erweiterung in Form einer zusatzlichen
Bebauung gesichert werden. Durch den geplanten Neubau entfallen private Stellplatzflachen auf dem
Flurstiick 121. Da weiterhin keine Pflege der Fahrzeuge am Standort und keine Einsatziibungen auf
dem Gelande stattfinden, sind negative Auswirkungen auf die umgebenden Wohnnutzungen ausge-
schlossen. Flr das denkmalgeschiitzte Feuerwehr-Wohngebaude im nérdlichen Bereich des Plangebie-
tes werden Optionen zur Nachnutzung im Rahmen eines Urbanen Gebietes gegeben, im stidwestlichen
Bereich des Plangebietes wird durch die Festsetzungen des Urbanen Gebietes und zum MaB der bauli-
chen Nutzung die Zulassigkeit einer Bebauung in Fortfiihrung der bestehenden Blockrandstruktur ge-
steuert.

7.2 Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Der Bebauungsplan flhrt zu einer langfristigen Sicherung des Standortes der Feuer- und Rettungswa-
che II, wodurch die Planung positive Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung in der Innen-
stadt sowie in den nordlichen Ortsteilen der Stadt Cottbus/Choésebuz hat.

Durch die Erweiterung des Standortes sind keine Immissionskonflikte zu erwarten, da die Fahrzeug-
pflege und Einsatziibungen weiterhin an der Leitstelle Cottbus/Spree-NeiBe im Sitiden der Stadt Cott-
bus/Chdésebuz stattfinden. Lediglich das Martinshorn beim Ausriicken der Fahrzeuge erzeugt Larm,
dieser ist jedoch als vertraglich anzusehen, da die Nutzung unumganglich ist.

7.3 FlieBender Verkehr

Durch das Ausriicken der Fahrzeuge kann der flieBende Verkehr zuklnftig sowohl in der Ewald-Haase-
StraBe als auch in der ZimmerstraBe kurzfristig unterbrochen werden. Da es sich ausschlielich um
mogliche, kurzzeitige Einschrankungen handelt, ist nicht mit negativen Auswirkungen auf den Ver-
kehrsfluss zu rechnen.

7.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die geplante Erweiterung der Feuer- und Rettungswache II sowie die mégliche Bebauung in den fest-
gesetzten Urbanen Gebieten verfligt Uber die notwendigen Anschlussméglichkeiten an die technischen
ErschlieBungssysteme. Die zweckgemaB zu groBen Teilen versiegelte Flache des Feuerwehr-Betriebs-
gelandes kann Uber bestehende Regenwasserschachte entwassert werden; im Falle eines verbleiben-
den Mehrbedarfs sind gegebenenfalls technische Anlagen zur Versickerung oder Rickhaltung im Rah-
men der Objektplanung flir die Neubebauung vorzusehen.

7.5 Natur, Landschaft und Umwelt

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes wirkt sich die Planung in ge-
ringem MaBe auf Bodenhaushalt, Vegetation und zu betrachtende Tierarten aus. Die mdgliche zusatzli-
che Versiegelung entspricht dem erforderlichen MaB zur Weiterentwicklung des Standorts. Uber die
Festsetzungen zum Gehdélzerhalt und zu BegriinungsmaBnahmen wird eine fortbestehende Funktion
von Teilen des Plangebiets als Lebensraum und fir das lokale Mikroklima gesichert.

Fur die im Plangebiet nachgewiesenen bzw. potenziell vorkommenden Tierarten ist, aufgrund ihrer Be-

siedlung des Gebiets trotz bestehender Larmquellen der Feuer- und Rettungswache, keine erhéhte
Stoérung im Zuge der geplanten Erweiterung des Standorts anzunehmen. Durch eine erneute
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artenschutzfachliche Kontrolle begleitend zur konkreten BaumaBnahme ist sicherzustellen, dass
schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

7.6 Bodenordnende MaBnahmen

Das fir die Erweiterung der Feuer- und Rettungswache notwendige Flurstiick 121 befindet sich derzeit
in privatem Eigentum. Bisher sind Kaufverhandlungen zwischen dem Privateigentimer und der Stadt
Cottbus/Chdsebuz erfolgt, jedoch konnte keine Einigung erzielt werden.

Da der Stadt Cottbus/Choésebuz ein Kaufvertrag zwischen dem Eigentiimer des Flurstiicks 121 und ei-
nem privaten Dritten am 21.01.2025 tbermittelt wurde, besteht fir die Stadt Cottbus/Chdsebuz eine
dreimonatige Frist zur Geltendmachung eines Vorkaufsrechts bis zum 21.04.2025, auf Grundlage von
§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 BauGB unter der Voraussetzung, dass der Veréffentlichungszeit-

raum flr den Bebauungsplanentwurf begonnen hat.

7.7 Kosten und Finanzierung

Uberschldgige Ermittlungen des Fachbereichs Hochbau der Stadt Cottbus/Chdsebuz vom Februar 2025
gehen von einem Grobkostenrahmen von ca. 16,2 Mio. € flir Bestandssicherung und Erweiterungsbau
der Feuer- und Rettungswache II aus.

Der Stadt Cottbus/Chésebuz entstehen aus dem Bebauungsplan unmittelbare Planungskosten fiir die
Bauleitplanung einschlieBlich der notwendigen Gutachten. Die Mittel zur Finanzierung der Planungs-
und Gutachterkosten stehen im aktuellen Haushalt der Stadt bereit.

7.8 Stadtebauliche Flachenbilanz

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

Baugebiete

Urbanes Gebiet MU1 620 m2

Urbanes Gebiet MU2 1.080 m2
1.700 m2

Gemeinbedarfsfldche 5.190 m2

StraBenverkehrsflache 390 m2

Plangebiet, gesamt 7.280 m?2
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8. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB den Vorschriften Gber Bebauungspléne
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie ohne eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit im Sinne
des § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB erfolgte parallel zur Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus-
ses.

Gesetzgeberischer Grundgedanke des § 13a BauGB ist die Unterstiitzung der gemeindlichen Sied-
lungsentwicklung im Sinne einer Innen- statt einer AuBenentwicklung. Ein Bebauungsplan nach § 13a
BauGB dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBBnahmen
der Innenentwicklung.

Mit dem Bebauungsplan werden weniger als 20.000 m2 zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO festgesetzt. Es bestehen weder Bebauungsplane noch werden Bebauungsplane aufgestellt,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem gegenstandlichen
Bebauungsplan stehen und deren Grundflache auf die zuldssige Grundflache anzurechnen ware. Mit
dem Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder daflir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bun-
desimmissionsschutzgesetz zu beachten sind. Damit sind die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1
BauGB fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens der Innenentwicklung gegeben.

8.1 Verfahrensibersicht

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

Aufstellungsbeschluss 22.12.2021
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB  31.01.2022 - 08.02.2022
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

8.2 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung erfolgt mit den vorliegenden Unterlagen im Rahmen
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

8.3  Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurden gemeinsam mit dem Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. N/28/124 ,Feuer- und Rettungswache II - Ewald-Haase-
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StraBe" im Amtsblatt der Stadt Cottbus/Chdsebuz am 22.01.2022 ortstiblich bekannt gemacht. Die
Offentlichkeit konnte sich tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung in der Zeit vom 31.01. bis 04.02.2022 unter www.cottbus.de/verwaltung/gb_iv/
stadtentwicklung/bplan informieren und bis zum 08.02.2022 schriftlich per Post oder E-Mail zur Pla-
nung auBern.

Es wurden zwei Stellungnahmen von Privateigentimern der Flurstiicke im stdwestlichen Bereich des
Plangebiets (Flurstiicke 160-163 und 164, 166, 216) abgegeben. Die Stellungnahmen wurden bei der
Erstellung des Bebauungsplan-Entwurfes beriicksichtigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ste-
hen den geduBerten Absichten der Eigentiimer zur Errichtung von Wohnraum und zur gegenseitigen,
einvernehmlich und privatrechtlich zu sichernden ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicksteile nicht
entgegen.

8.4 Erlass der Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung wurde am 29.03.2023 durch die Stadtverordnetenversammlung die Sat-
zung Uber die Veranderungssperre im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nes Nr. N/28/124 ,Feuer- und Rettungswache II - Ewald-Haase-StraBe"™ beschlossen. Die Satzung
Uber die Veranderungssperre wurde im Amtsblatt am 22.04.2023 ortslblich bekannt gemacht. Die
Veranderungssperre tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft und tritt nach Ablauf von zwei Jah-
ren, vom Tag der Bekanntmachung aus gerechnet, auBer Kraft, wenn sie nicht gem. § 17 Abs. 1

Satz 3 oder Abs. 2 BauGB verlangert wird. Die Stadtverordnetenversammlung hat am 27.03.2024 die
Verlangerung der Veranderungssperre beschlossen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt am 20.04.2024
ortsiiblich bekannt gemacht.

Aufgrund einer bereits am 10.05.2022 erfolgten Zuriickstellung eines privaten Baugesuches auf dem
Flurstiick 121 ist die Veranderungssperre gem. § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB fir das Flurstiick 121 auf
zwei Jahre nach der ersten Zurlickstellung, bzw. im Zuge der beschlossenen Verlangerung auf drei
Jahre bis zum 10.05.2025 befristet. Fur die Gbrigen Flurstliicke innerhalb des Geltungsbereichs gilt die
Veranderungssperre flr zwei Jahre, respektive drei Jahre im Zuge der Verlangerung, ab dem Zeit-
punkt der amtlichen Bekanntmachung vom 22.04.2023.
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9. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand: 26.02.2025, Verfasser: IPP Hydro Consult GmbH (60 Sei-
ten Din A4)

Anlage 2:

Begehungsprotokoll zur Artenschutzkontrolle an der Feuer- und Rettungswache (Untersuchungen im
Sommer 2023), Stand: 03.02.2024, Verfasser: Fauna und Feder GmbH (18 Seiten Din A4)

Anlage 3:

Biotoptypenkartierung, Stand: 23.07.2024, Verfasser: IPP Hydro Consult GmbH (1 Seite DIN A3, 1
Seite DIN A4)

Anlage 4:

Geholzartenliste (Empfehlung), Stand: 26.02.2025, Verfasser: IPP Hydro Consult GmbH (2 Seiten DIN
A4)

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) gean-
dert 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 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024
I Nr. 323) geandert 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 geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr.
9], S. 11)
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