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Einfhrung

Lage und rdumlicher Geltungsbereich

zukiinftiger
Cottbuser Ostsee
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Stadt Cottbus/Chésebuz, Fachbereich Stadtentwicklung)

Das Plangebiet liegt im stdostlichen Teil des Cottbuser/Chésebuzer Ortsteils Dissenchen/De$ank und
bildet dort die noérdliche Fortsetzung des bestehenden Gewerbegebiets Dissenchen/DeSank. Dieses
schlie3t unmittelbar an den Bereich des bestehenden Heizkraftwerks (Lausitz Energie Kraftwerke AG) an
und erstreckt sich nach Westen als Erweiterungsflache des bereits 1992 mit einem Bebauungsplan pla-
nerisch ausgewiesenen Gewerbestandorts.

Westlich des Plangebiets verlauft die Branitzer StraRe (L 49), wahrend es dstlich an die Haasower Stral3e
und die Zufahrt zur Ortsumgehung B 168 (Kreisverkehr Dissenchen/DeSank) mit kuinftiger Anbindung an
die Bundesautobahn A 15 (BAB 15) grenzt. Die sudliche Grenze bildete die freigehaltene Trasse der ge-
planten Verlangerung der Werner-von-Siemens-StraRe. Stdwestlich liegt der Branitzer Park als bedeu-
tender Griin- und Erholungsraum.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer, rdumlicher Nahe zum Cottbuser Ostsee (Strukturwandel-
projekt der Lausitz), der sich nordéstlich anschlief3t.
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Das Plangebiet des Bebauungsplans hat eine Gréf3e von ca. 17 ha und umfasst die Flurstiicke der Ge-
markung Dissenchen:

Gemarkung Dissenchen

Flur Flurstiicke Flursticke im Eigentum der
im Privatbesitz Stadt

001 234*, 235% 241, 253, 581, 655, 232, 233, 419, 773, 776, 775,
658, 242, 300*%, 299*, 298*, 297* 777, 657
238, 239, 240, 241, 242, 243, 515, 581, 880, 881, 882, 863

002 244* 866, 248*, 249*, 250%

251*, 252*, 520*, 582, 866, 882,
884, 885

* Private Grundstiicke mit Bauvereinbarung oder in Kaufverhandlung durch die Stadt Cottbus/Chésebuz.
Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich

1.2 Historie

Abbildung 3: Bebauungsplan Gewerbegebiet Dissenchen Sud II, Urkunde, Teilplan 2
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1.3

Die planerische Entwicklung des Gewerbegebiets Dissenchen/De$ank reicht bis in die frihen 1990er
Jahre zuriick. Im Juni 1992 fasste die damals noch selbststandige Gemeinde Dissenchen/DeSank den
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Dissenchen Sud II* (s. Abb. 2 und 3). Der Plan
trat am 15. Februar 1993 in Kraft.

Er umfasste eine Flache von rund 75 ha im slddéstlichen Bereich des heutigen Ortsteils Dissen-
chen/DeSank der Stadt Cottbus/Chdsebuz. Ziel der Planung war die Schaffung eines konzentrierten Ge-
werbestandorts fir die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben unterschiedlicher GréRen und
Branchen. Die verkehrliche Erschliefung war tiber die Haasower Stral3e mit Weiterfiihrung tber die Bun-
desstralle B 115 und die Autobahnanschlussstelle Roggosen an die Bundesautobahn A 15 vorgesehen.

Parallel dazu bestand der erganzende Bebauungsplan ,Sonderbauflaiche Dissenchen® (Inkrafttreten am
1. Juni 1993). Die planerischen Zielstellungen des Bebauungsplans von 1992 blieben jedoch weitgehend
unrealisiert. Bis heute sind weniger als 10 % der Flachen gewerblich bebaut, auf etwa 25 % wurden Frei-
flachen-Photovoltaikanlagen errichtet (2010/2011) und die tbrigen rund 65 % dienen weiterhin der land-
wirtschaftlichen Nutzung als Ackerflache.

Mit der Realisierung der Ortsumgehung B 168 in Bauabschnitten zwischen 2008 und 2012 (Planfeststel-
lungsbeschluss B97n/B168n Neubau Ortsumgehung Cottbus, 2. Verkehrsabschnitt, veréffentlicht im
Amtsblatt der Stadt Cottbus Nr. 13 vom 16.11.2019) wurde der 6stliche Anschlusspunkt des Gewerbege-
biets grundlegend verandert, was eine Anpassung der im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehenen
Trasse der Verlangerung der Werner-von-Siemens-StraRe notwendig machte. Bei der Errichtung der Pho-
tovoltaikanlagen wurde die verschobene Trassenfiihrung bereits freigehalten. Eine vollstdéndige Umset-
zung der ErschlieBung scheiterte jedoch an der Tatsache, dass die erforderlichen Verkehrsflachen nicht
im Eigentum der Stadt Cottbus/Choésebuz standen.

Anlass und Erfordernis der Planung

GELTUNGSBEREICH BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET
DISSENCHEN - VERLANGERUNG WERNER-VON-SIEMENS-
STRABE"™

} BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET § \ - —“*\-A
DISSENCHEN SUD 11" X \

Abbildung 4: Vergleich der Geltungsbereiche 1993 und 2022

Das Plangebiet umfasst ca. 17 ha als nordlichen Teilbereich des im Jahre 1992 mit einem Bebauungsplan
geschaffenen 75 ha gro3en Gebietgebiets ,Gewerbegebiet Dissenchen Sud 11“ (s. Abb. 4).

Der wesentliche Anlass fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans ergibt sich aus der veranderten ver-
kehrlichen Situation sowie aus aktuellen infrastrukturellen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen Entwick-
lungen in der Region.

Die Errichtung der Ortsumgehung B 168 (2008—-2012) macht eine planungsrechtliche Synchronisierung
der verschobenen Trassenlage der Werner-von-Siemens-Straf3e mit der urspriinglichen Planung aus dem
Jahre 1993 erforderlich, wobei die Grundziige weitgehend unberuhrt bleiben sollen. Eine Anpassung des
Bebauungsplans ist jedoch zur Realisierung des Gewerbegebietes notwendig.
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Der entscheidende Impuls fiir die Neuaufstellung kam durch das Projekt ,Neuen Werks Cottbus” der Deut-
schen Bahn Fahrzeuginstandhaltung GmbH mit dem Ersatzneubau der Laderampe im Bereich des Heiz-
kraftwerkes im westlichen Abschnitt der Werner-von-Siemens-Strafl3e. Dieses Vorhaben, das bis Ende
2026 in mehreren Bauabschnitten fertiggestellt wird, macht den Ausbau der Werner-von-Siemens-Stral3e
als zentrale ErschlieBungsachse dringend erforderlich. In Kooperation zwischen Stadt Cottbus/Chésebuz
und der Deutschen Bahn besteht auf Grundlage des Bebauungsplans die Mdglichkeit die fehlende Ver-
langerung der WvS Stral3e zu realisieren.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottbus/Chésebuz hat daher am 29. Juni 2022 den Aufstel-
lungsbeschluss fir den neuen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Dissenchen — Verlangerung Werner-von-
Siemens-Stralle” gefasst (Beschlussvorlage 1V-036/22). Ziel der Neuaufstellung ist die Aktualisierung und
Fortschreibung der planerischen Zielstellungen aus dem Jahr 1993 fiir diesen Teilbereich, die planungs-
rechtliche Synchronisierung der verschobenen Trassenlage der Werner-von-Siemens-Stra3e sowie die
Schaffung eines hochwertigen, Uberregional erschlossenen Gewerbestandorts mit hoher baulicher Dichte.
Die Planung bericksichtigt dabei die Nahe zum Cottbuser Ostsee und die Anbindung an die Ortsumge-
hung B 168 mit kiinftigem Anschluss an die Bundesautobahn A 15. Sie entspricht zudem den Feststellun-
gen im Gewerbeflachenkonzept der Stadt Cottbus/Chésebuz (Fortschreibung 10/2020), dass den Standort
als hochwertigen Gewerbestandort mit Fokus auf nachhaltige Energieversorgung ausweist.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt vollstéandig innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Dissenchen Sud II“ aus dem Jahr 1993 (s. Abb. 4). Dieser Plan schafft fiir das gesamte 75-
ha-Gebiet formale Baurechte fir gewerbliche Nutzungen. Die Anpassung an die neue Trassenlage sowie
seit dem Jahre 1993 neu dazu gekommenen stadtebaulichen Umstéande (s. Kapitel 2.2) machen jedoch
eine Veranderung der Nutzungsstruktur notwendig.

Eine vollstandige Aufhebung oder wesentliche Einschrankung der bestehenden Baurechte durch den
neuen Bebauungsplan wiirde die Rechtslage fur die betroffenen Grundstiickseigentiimer erheblich veran-
dern und kénnte zu Entschadigungsanspriichen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs, § 42 i.V.m.
§ 40 Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB), fuhren.

Um weitere Konflikte zu vermeiden, wird der neue Bebauungsplan zunéchst als Teilfortschreibung und
Aktualisierung des bestehenden Plans konzipiert. Er beschrankt sich raumlich auf den nérdlichen, weitest-
gehend ungenutzten Teilbereich der kiinftigen Werner-von-Siemens-StralRe, und passt dort die Festset-
zungen an die veranderten verkehrlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen an (insbesondere die
Trassenverschiebung durch die Ortsumgehung B 168). Die Grundziige der urspriinglichen Planung — ins-
besondere die gewerbliche Nutzung mit innerer ErschlieRung — bleiben fir das Gebiet weitgehend erhal-
ten. Der Bebauungsplan von 1993 gilt unverandert fur den sidlichen und tbrigen Bereich weiter fort.

Diese Vorgehensweise zielt darauf ab sicherzustellen, dass bestehende Baurechte nicht unverhéltnisma-
Big eingeschrankt werden. Sie dient der Rechtssicherheit fur die Eigentimer und vermeidet die Aktivierung
von Entschadigungstatbestanden.

Die Neuaufstellung erfolgt im Einklang mit dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Cott-
bus/Choésebuz (Stand Februar 2022), dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Cottbus 2035
und dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR, Z 5.2).

Die Planung erfolgt als Angebotsbebauungsplan im regularen Verfahren gemaf § 8 BauGB. Ein Umwelt-
bericht wird gemaf § 2 Abs. 4 BauGB erstellt.
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2.1

Planungssituation

Eigentumsverhéaltnisse und Nutzungen

Abbildung 5: Lage der 110-kv-Freileitung und PV-Anlage

Das Plangebiet besteht zum Grof3teil aus Ackerflache. Angrenzend an den Freihaltungsbereichen fiir eine
110-kV-Leitung der Firma Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz) und der geplanten Ver-
langerungen Werner-von-Siemens-Strafl3e im Westen, ragt ein Auslaufer der stdlich vorhandenen Photo-
voltaik-Anlage in das Plangebiet, fir welches an der westlichen Grenze des Plangebietes entsprechende
Anlagenhauschen errichtet sind. Nordlich ragen Teile der angrenzenden Waldstrukturen in das Plangebiet
rein.

Die im Plangebiet befindlichen Flurstiicke befinden sich Giberwiegend im privaten Eigentum (ca. 66%). Der
Stadt Cottbus/Chosebuz steht dabei ein allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB) im Geltungsbereich fur
Flachen zur Nutzung o6ffentlicher Zwecke (Erschlieung) zu. Zum Bau der Werner-von-Siemens-Stral3e
hat die Stadt Cottbus/Chosebuz Vorsorge getroffen und mit den Eigentimern entsprechende Bauverein-
barungen getroffen oder die Grundstiicke selbst erworben.
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2.2

2.3

Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 6: Luftbild (Quelle: Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, Stand: 28.01.2026)

Nordostlich grenzt das Plangebiet an die dorfliche Wohnbebauung des historischen Ortskerns Dissen-
chen/DeS$ank (Einzelhduser, Hofe, geringe Dichte). Sudlich des Plangebietes erstreckt sich eine Photovol-
taik-Freiflachenanlage bis zu den Bahngleisen der Strecke Cottbus - Forst.

Sidlich der Bahnstrecke grenzt der Branitzer Au3enpark an — ein denkmalgeschitzten Landschaftspark
mit hoher Erholungs- und kulturhistorischer Bedeutung. Norddstlich des Ortskerns Dissenchen/DeSank
beginnt der entstehende Cottbuser Ostsee, dessen Flutung seit 2023 schrittweise erfolgt und der den
Landschaftsraum sukzessive verandert.

Derzeit ist das Plangebiet fast vollstdndig unbebaut und landwirtschaftlich genutzt (Ackerflachen). Es exis-
tieren neben der Photovoltaik-Anlage keine weiteren baulichen Anlagen, keine Versiegelungen und keine
nennenswerten Infrastruktureinrichtungen innerhalb des Gebiets. Die Flachen sind Teil der offenen Agrar-
landschaft, die sich am Rande der Ortslage Dissenchen/DeS$ank erstreckt.

Stadtebaulich liegt das Gebiet in einer Ubergangszone zwischen:

= gewerblich-industrieller Nutzung (Heizkraftwerk, bestehendes Gewerbegebiet siidlich)

= dorflicher Wohnstruktur (Ortskern Dissenchen/DeSank ndérdlich/norddstlich)

= grof¥flachigem Landschafts- und Erholungsraum (Branitzer AuBenpark sidlich, Cottbuser Ostsee

norddstlich, Wald- und Ackerflachen 6stlich)

Eine stadtebauliche Einbindung des Plangebietes ist aufgrund der derzeit fehlenden Erschlielung bislang
nicht gegeben. Es bestehen keine funktionalen oder gestalterischen Verbindungen (Wege, Sichtbeziehun-
gen, Grunverbindungen) zum Cottbuser Ostsee.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet verfugt derzeit iber keine eigene Erschlieung und ist nicht direkt an das StralRennetz
angebunden. Die Flachen sind derzeit ausschlieRlich Uber landwirtschaftliche Wege und Feldzufahrten
zuganglich, die nicht fir den 6ffentlichen Verkehr freigegeben sind. Die tangierende Stral3en sind:
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2.5

2.5.1

= anliegend die Branitzer Stral3e (Landstrae) im Westen
= die Haasower StrafRe (Landesstraf3e) im Osten mit Mindung in den Kreisverkehr Dissenchen/DeSank

= die Ortsumgehung B 168 (Bundesstrafie) Ostlich der Haasower Stra3e mit Knotenpunkt am Kreisver-
kehr Dissenchen/DeSank

Der bestehende Abschnitt der Werner-von-Siemens-Stralle endet derzeit siidlich des Plangebiets am
Heizkraftwerk sowie am bestehenden Gewerbegebiet und miindet in die Branitzer Stral3e. Eine Anbindung
und Verlangerung nach Osten in Richtung Kreisverkehr Dissenchen/De$ank existiert bislang nicht, die
Trasse ist frei gehalten, aber nicht ausgebaut.

FuB- und Radwege fehlen im Plangebiet vollstandig. Der vorhandene Ful3- und Radverkehr wird tber die
Branitzer Stral3e in den Ortskern Dissenchen gefihrt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des bestehenden OPNV-Liniennetzes. Die néchstgelegenen Haltestellen
befinden sich im Ortskern Dissenchen/DeSank (ca. 600-900 m nérdlich/nordwestlich) und werden von den
Buslinien

= Linie 19 (Neu Schmellwitz — Dissenchen — Schlichow)

= Linie 28 (Willmersdorf — Dissenchen — Kahren)
bedient.

Das Plangebiet ist demnach derzeit weder verkehrlich noch technisch erschlossen. Es liegt zwar in unmit-
telbarer Nahe zu uberdrtlichen Stral3en, profitiert aber bisher nicht von dieser Lage. Die Flachen sind aus-
schlieBlich landwirtschaftlich erreichbar und vom motorisierten Individualverkehr, Wirtschaftsverkehr so-
wie vom Fuf3- und Radverkehr abgeschnitten.

Ver- und Entsorgung

Der Medienanschluss von Trink-, Schmutz- und Regenwasser sowie Strom und Telekommunikation ist
Uber den Knotenpunkt Werner-von-Siemens-Stral3e (Bestand) und Branitzer StraRe westlich des Plange-
bietes gegeben. Ein Anschluss an die Gasversorgung ist Uber die Haasower Stra3e, im Raum des Wen-
dehammers, maglich.

Topographie, Geologie und Hydrologie

Folgenden Zusammenfassungen sind dem Umweltbericht (s. Anlage 1) enthommen.

Topographie

Das Plangebiet liegt naturrdumlich im ,Cottbuser Schwemmsandfacher” innerhalb des Spreewaldes. Es
befindet sich am dstlichen Stadtrand von Cottbus/Chdsebuz, siidlich von Dissenchen/DeSank.

Der Bereich ist stark anthropogen tberpragt, flach und Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Gliedernde
Landschaftselemente fehlen weitgehend; lediglich am nérdlichen Rand besteht ein Robinienmischforst. Im
Siuden pragen Freiflachen-Photovoltaikanlagen das Bild. Besondere Sichtbeziehungen bestehen weder
im Gebiet noch im Umfeld.

Das Plangebiet ist — mit Ausnahme der PV-Flachen — grundsétzlich zuganglich, jedoch nicht durch 6ffent-
liche Wege erschlossen. Es besitzt keine besonderen Qualitaten fur die landschaftsbezogene Erholung.

Vorbelastungen ergeben sich visuell durch die Photovoltaikanlagen und eine 110-kv-Freileitung sowie
akustisch durch den Verkehrslarm der nahegelegenen B168.
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Geologie

Das Plangebiet gliedert sich geologisch in einen westlichen Bereich mit Auenablagerungen (Auenlehm, -
sand, humoser Sand) und einen 6stlichen Bereich mit periglaziaren und fluviatilen, teils schluffigen San-
den. Vorherrschender Bodentyp sind stark grundwasserbeeinflusste Gleye und Humusgleye aus Fluss-
sand. Laut Standortkartierung dominieren grundwasserbestimmte Sande.

Das Gebiet wird seit langem landwirtschaftlich genutzt und ist durch friihere Gewasserbeseitigungen sowie
den Bau von Freiflaichen-Photovoltaikanlagen als naturfern einzustufen. Urspriinglich vorkommende na-
turnahe Gleye in Bachauen sind heute selten; durch intensive Bewirtschaftung und bergbaubedingte Ver-
anderungen des Wasserhaushalts weist der Standort jedoch nur noch eine allgemeine Auspragung auf.

Die Boden besitzen ein mittleres bis geringes natirliches Ertragspotenzial. Extremstandorte mit besonde-
rer Lebensraumfunktion liegen nicht vor.

Gleybdden sind empfindlich gegeniiber Grundwasserabsenkungen, da diese Humusabbau, Nahrstoffaus-
waschung sowie eine Verringerung der Speicher- und Pufferkapazitat beglinstigen. Die Bdden sind wenig
wassererosions-, jedoch mittel bis stark winderosionsgefahrdet. Aufgrund ihrer hohen Durchlassigkeit tra-
gen sie zur Grundwasserneubildung bei und Gibernehmen Retentionsfunktionen.

Nahezu das gesamte Gebiet liegt in einem Hauptverbreitungsgebiet von Raseneisensteinvorkommen und
besitzt damit geowissenschaftliche Bedeutung.

Vorbelastungen bestehen insbesondere durch intensive landwirtschaftliche Nutzung und bergbaubedingte
Grundwasserabsenkungen. Kiinftig wird im Zusammenhang mit der Flutung des Cottbuser Ostsees ein
deutlicher Grundwasseranstieg erwartet. Abgesehen von der Photovoltaikanlage ist das Gebiet Uiberwie-
gend unversiegelt; Altlasten sind nicht bekannt.

Hydrologie

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit hohem Grundwasserstand. Durch den ehemaligen Tagebau
Cottbus-Nord sind die Grundwasserstéande derzeit jedoch deutlich abgesenkt (Flurabstdnde ca. 10-15 m).
Mit der Flutung des Cottbuser Ostsees wird kiinftig ein Anstieg des Grundwassers um mehr als 5 m er-
wartet. Die Grundwasserstromung ist nach Nordosten zum ehemaligen Tagebau gerichtet.

Das Wasserruckhaltevermdgen der anstehenden Substrate ist mittel, die Verweildauer des Sickerwassers
betragt etwa 10 bis 30 Jahre.

Das Gebiet liegt im Grundwasserkorper ,Mittlere Spree B“. Fir diesen werden MaRnahmen zur Reduzie-
rung landwirtschaftlicher Nahrstoffeintrdge benannt. Die Grundwasserschutzfunktion gegeniber Schad-
stoffeintragen wird aufgrund der aktuellen Verhaltnisse als mittel eingeschétzt. Die Grundwasserneubil-
dung ist gegenuber zusatzlicher Bodenversiegelung empfindlich. Aufgrund der derzeit gro3en Grundwas-
serflurabstande besitzt der Standort aktuell keine besondere Bedeutung fiir grundwasserabhangige Le-
bensrdume.

Der mengenmafige und chemische Zustand des Grundwassers wird insgesamt als ,schlecht® bewertet.
Belastungen (u. a. Ammonium, Sulfat sowie Schwermetalle wie Arsen, Cadmium und Quecksilber) sind
vor allem auf Bergbau und Landwirtschaft zuriickzufiihren; teils bestehen steigende Trends. Die vorhan-
dene Versiegelung ist gering, sodass die niederschlagsbedingte Grundwasserneubildung bislang nur we-
nig eingeschrénkt ist.

Naturliche Oberflachengewésser befinden sich nicht im Plangebiet. Der auf3erhalb verlaufende Branitz-
Dissenchener Hauptgraben weist ein gutes 6kologisches Potenzial, jedoch einen nicht guten chemischen
Zustand (u. a. Quecksilber, bromierte Diphenylether) auf. Es wird jedoch durch die Planungen nicht be-
rahrt.
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2.6 Denkmaler

2.6.1 Baudenkmale / Gartendenkmal

Sidlich an das Plangebiet angrenzend liegt der Branitzer AuRenpark als Teil des denkmalgeschitzten
Gesamtensembles von Park und Schloss Branitz, getrennt durch die Bahnlinie Forst - Cottbus. Die von
Hermann First von Pickler-Muskau gestaltete Parkanlage ist ein bedeutendes Garten- und Landschafts-
denkmal.

Der AuRenpark ist durch landschaftsgestalterische Elemente, Sichtbeziehungen sowie eine historisch ge-
wachsene Wege- und Vegetationsstruktur gepragt. Zwischen dem Plangebiet und dem AufRenpark beste-
hen keine funktionalen und visuellen Beziige, wobei das Plangebiet selbst aulRerhalb der denkmalge-
schitzten Parkflachen liegt. Gleichwohl ist aufgrund der raumlichen Néhe eine denkmalrechtliche Rele-
vanz insbesondere hinsichtlich méglicher Auswirkungen auf das Erscheinungsbild, historische Sichtach-
sen und das landschaftliche Umfeld des Denkmals gegeben.

2.6.2 Bodendenkmal

BODENDENKMAL

PLANGEBIET

Abbildung 7: Lage Bodendenkmal (Quelle: Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, Stand: 05.02.2026)

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein eingetragenes Bodendenkmal (s. Abb. 7).
Dabei handelt es sich um ein archéologisches Kulturdenkmal im Sinne des Brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetzes. Bodendenkmale sind im Boden verborgene Zeugnisse vergangener Siedlungs- und Nut-
zungstatigkeit und geniel3en gesetzlichen Schutz, unabhangig davon, ob sie oberirdisch sichtbar sind.

Im Bereich des Bodendenkmals ist bei allen bodeneingreifenden MalRnahmen mit dem Auftreten archéo-
logischer Befunde und Funde zu rechnen. Der Schutz umfasst sowohl bekannte als auch bislang nicht
entdeckte archaologische Strukturen. Erdarbeiten in diesem Bereich bediirfen einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis und sind gegebenenfalls durch archdologische Fachbegleitung abzusichern.

Eine nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan ist gegeben.
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Kampfmittel und Altlasten

[ Kampfmittaiverdachtsfischen

Brandenburg mit Barfin
-

Fext Flurstocksbezeichnungen
—— Zuordnungspfeile
—— Flursticke

Abbildung 8: Kampfmittelverdachtsflachen (Quelle: Stadt Cottbus/Chésebuz)

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt Kampfmittelverdacht (s. Abb. 8). Altlasten konnten nicht festgestellt
werden (vgl. Anlage 1, Umweltbericht, Seite 19).
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Planungsbindung

Landes- und Regionalplanung

Gemal des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) sind neue Sied-
lungsflachen an bestehende anzuschlie3en:

»Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsfldchen

(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.

(2) Fur Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen von Absatz 1 zulédssig, wenn besondere Erfor-
dernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein unmittelbares Angrenzen
neuer Fldchen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlieBen.“

Dazu heif3t es im Detail:

,Nach Absatz 2 kénnen in einzelnen Fallen aus besonderen Erfordernissen des Immissionsschutzes
oder der VerkehrserschlieBung und -anbindung, beispielsweise zur Vermeidung von grof3en Verkehrs-
mengen oder Schwerlastverkehr durch Siedlungen, Ausnahmen zugelassen werden. Dies gilt auch bei
besonderen verkehrlichen Standortanforderungen, wie zum Beispiel besondere Anschlusserfordernisse
flir Unternehmen des Logistikgewerbes.*

Die Bedingung ist bei der vorliegenden Planung erfillt, da im Rahmen des Verfahrens die Verlangerung
der Werner-von-Siemens-Stral3e vorangetrieben werden soll. Durch die Anbindung tiber Haasower Stral3e
an die B 168 ist ein Schluss der Ortsumfahrung mdglich (s. Abb. 9), der in diesem Raum bisher nicht
gegeben ist. Die Stadt Cottbus/Choésebuz tragt so, in Kooperation mit der Deutschen Bahn, nach Vollen-
dung der Stralenfiihrung an dieser Stelle Rechnung.

Im Zuge der Errichtung des neuen Bahnwerks werden am Cottbuser Hauptbahnhof Abstellgleise und eine
bestehende Logistikanlage der DB InfraGO zuriickgebaut, um die Gleisanbindung an die beiden neuen
Werkhallen zu schaffen. Um die Mdglichkeit der Umsetzung von der StraRe auf die Schiene als auch die
Abstellmdglichkeiten weiterhin zu erméglichen, baut die DB-Fahrzeuginstandhaltung drei neue Abstell-
gleise sowie eine neue Logistikstelle im Bereich des Heizkraftwerks.

Die neue Verbindungsstral3e sorgt fir einen Liickenschluss zwischen dem Ortsteil Dissenchen/De$ank
und der Bundesstraf3e 168 und soll die Anwohnenden der Dissencher Hauptstral3e von Durchgangsver-
kehr entlasten. Durch die Verlangerung der Werner-von-Siemens-Stralie ist zudem die neue Logistikan-
lage der DB InfraGO auf dem Geladnde des Heizkraftwerks (HKW) tberregional angebunden.

! Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), S. 37. Hrsg. von Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Bran-
denburg, 29. April 2019

11



Begriindung zum Bebauungsplan

Gewerbegebiet Dissenchen — Verlangerung Werner-von-Siemens-Stral3e
Planungsbindung

(r;’\‘\y- RICHTUNG
5 NSCHLUSS B
4

Haasower
Ausbau [HaZojske
Wutwarki]

Haasows#

o Kartshof 3
[We )

RICHTUNG ABFAHRT

B COTTBUS-SUD

kger
Jikojski
I

L 49 s[Hazow
% Wappenhaus KNOTENPUNKT L 4!
= 2 [Woponowy Dom] ~ 97 e
| 4
Waidmannsruh
[Golnikojski
Wotpocynk]
Nutzberg. e
[Nuzberk] 4
[\
=
Y g \ i

GEPLANETE ANBINDUNG
B 168/ A 15

RICHTUNG GUBEN

Alte Forsterel

ez}

ROGGOS|
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3.2

3.3

Flachennutzungsplanung

Abbildung 10: Ausschnitt rechtskraftigen Flachennutzungsplan, Planfassung 2022 (Quelle: Stadt Cottbus)

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus/Chésebuz (Stand Februar 2022) ist das Plan-
gebiet gréRtenteils als Gewerbeflache festgelegt. Der Trassenverlauf der Verlangerung der Werner-von-
Siemens-Strale ist hier bereits berlicksichtigt.

INSEK, Gewerbeflachenentwicklungskonzept, Klimaschutzkon-
zept

Réumliches Leitbild Cotthus

Inneres Stadtgebiet
AuRere Stadtgebiete

Siedlungskerne
Gewerbe/Industrie
~ Bahnhofsareal
Griin/-Parkanlagen
Waldgebiet

Zukiinftiger Cottbuser Ostsee

LT .
TR .~ Verbindungsachse

T seestraRe
[l Granachsen

Autobahn A 15

Zentren (gemaR Zentren-

konzept)
Funktionen mit hohem

¢

~ ' Entwicklungspotential
.(::, Entwicklung am zukiinfti-
/) gen Cottbuser Ostsee

Abbildung 11: Raumliches Leitbild Cottbus/Chésebuz 2035 (Quelle: Stadt Cottbus/Chésebuz, INSEK 2035)

Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Cottbus 2035 erkennt fiir das Plangebiet lber die
gegebenen gewerblichen Zielstellungen hinaus keine gesonderte Bedeutung. Als peripherer Bereich der
freiraumlichen und landschatftlichen Entwicklung zwecks Anbindung des Branitzer Parks an den Cottbuser
Ostsee (s. Abb. 11), kann aus der Lage eine Zielsetzung gegeniber einer nachhaltigen Entwicklung ab-
geleitet werden, um das Gewerbequartier in den Landschaftsraum zu integrieren. Dieses Bestreben ist
bereits aus der Zielsetzung des ortsgleichen Bebauungsplans aus dem Jahre 1993 enthalten und wird mit
dem aktuellen Verfahren fortgefihrt.
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4.1

4.2

Planungskonzept

Ziele und Zweck der Planung

Das vorliegende Verfahren greift die grundlegenden Ziele der Entwicklung aus dem Verfahren des Jahres
1993 auf und passt sie an die neu geformte Achse der fortzufihrenden Werner-von-Siemens-Straf3e an.

Die nachfolgenden Ziele aus dem Jahr 1993 werden aufgegriffen und weiterverfolgt:

1. Es soll ein Gewerbestandort entwickelt werden, der die Ansiedlung von Gewerbebetrieben unter-
schiedlicher Grof3en und Branchen ermdglicht zulésst.

2. Die Eingliederung der Geb&dude und Einrichtungen in den Landschaftsraum soll durch Nutzungsglie-
derungen, Bauhdhen und griinordnerische Maf3hahmen erreicht werden.

3. Die vorhandenen Landschaftsstrukturen und Landschaftsbestandteile sollen erhalten und ergénzt
werden. Gleichzeitig soll durch geeignete Festsetzungen die Vernetzung dieser Grunstrukturen er-
reicht werden.

4. Die ErschlieBung soll durch ein abgestuftes Verkehrsstrallensystem erfolgen, das allen Erschlie-
Rungserfordemissen entspricht und gleichzeitig Vorsorge fir einen geschwindigkeitsgedampften Ver-
kehrsablauf trifft. Dabei soll die Erreichbarkeit der Grundstucke fur Fuganger und Radfahrer gesi-
chert werden.

Bestehende Nutzungsrechte

Im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 ist fir die nachfolgend aufgefiihrten Flurstiicke der
Fluren 001 und 002, Gemarkung Dissenchen, ein Gewerbegebiet festgesetzt:

Flurstiicke Nr. 238, 239, 233, 242, 419, 581, 582 (teilweise), 655 und 658 (teilweise).
Im vorliegenden Verfahren wird eine Anderung dieses Nutzungsrechtes vorgenommen, welches sich auf

den Nutzungsbestand als Landwirtschaftsflache begriindet und sich auf diese genannten Grundstiicke
bezieht (s. Abb. 12 und 13).

ANSCHLUSS TEILPLAN 1

‘/‘ ¥
NVIINEL SSMIHOSNY

Abbildung 12: Von Amderung der Nutzungsrechte bedrohte Grundstiicksflachen (gemaR Bebauungsplan Stand 1993)
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Abbildung 13: Von Anderung der Nutzungsrechte bedrohte Grundstiicksflachen (nach aktuellem Katasterstand)

Folgende Sachverhalte wurden hierbei beriicksichtigt:

1. Da der Bebauungsplan bereits seit mehr als sieben Jahren rechtskréftig ist, ist der nach § 42 Abs. 2
BauGB bestehende Vertrauensschutz gegeniber den Grundstiickseigentimern abgelaufen. Ent-
schadigungsanspriiche aufgrund der Anderung oder Aufhebung von Festsetzungen sind daher aus-
geschlossen.

2. Die im Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 festgesetzte gewerbliche Nutzung wurde seit dessen In-
krafttreten nicht realisiert. Tatsachlich erfolgt derzeit eine Nutzung der Flachen zu landwirtschaftlichen
Zwecken.

3. Aufgrund des Ablaufs der siebenjahrigen Frist bezieht sich der rechtliche Schutz gemanR § 42 Abs. 3
BauGB ausschlieBlich auf die tatsachlich ausgeiibte Nutzung. Nicht realisierte Planungsvorteile kdn-
nen ab diesem Zeitpunkt entschadigungslos entzogen werden.

In diesem Zusammenhang wurde die Landwirtschaftsflache auf den privaten Grundstiicken als Nutzung
im aktuellen Verfahren festgesetzt.

4.2.1 Begrundung der grinordnerischen Notwendigkeit

Die festgesetzte Grinordnung (s. Kapitel 5.1.7.2) verfolgt drei wesentliche Funktionen, die seit dem Jahre
1993 durch die verénderten stadtebaulichen Rahmenbedingungen dazugekommen sind (s. Kapitel 2.2)
und die Zielsetzung der landschaftspflegerischen Integration beriihren:

=  Erhalt und Integration gewachsener Bestandsstrukturen.

= Abrundung der vorhandenen Pufferzone einschlie3lich Sichtschutz zwischen der Dissenchener
Wohnbebauung und dem geplanten Gewerbe durch Erweiterung der im Bebauungsplan von 1993
bereits vorgesehenen MalRhahmen.

= Unterbringung von artenschutzrechtlichen Kompensationsmafinahmen (Habitate), welche besondere
Bedurfnisse an die Gestaltung der Griinordnung richten.

15



Begriindung zum Bebauungsplan
Gewerbegebiet Dissenchen — Verlangerung Werner-von-Siemens-Stral3e

Planungskonzept

4.3

4.3.1

4.3.2

Erlauterung der stadtebaulichen Konzeption

Nutzungskonzept

Ziel ist es, die gewerbliche Entwicklung am Standort Dissenchen/De$ank planungsrechtlich zu sichern und
fortzufiihren.

Die Festsetzungen und stadtebaulichen Zielstellungen des Bebauungsplans aus dem Jahr 1993 werden
grundsatzlich aufgegriffen und weitergefuhrt. Gleichzeitig erfolgt die Anpassung an die veranderte Tras-
senlage der Werner-von-Siemens-Stral3e sowie an die heutigen verkehrlichen Rahmenbedingungen, was
zu einer Veranderung der inneren ErschlieBung und Baufeldaufteilung fuhrt. Die Baufelder werden als
Gewerbegebiet gemal § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Das Gewerbegebiet gliedert sich in insgesamt flnf Teilgebiete, die als GE 1, GE 2, GE 3 sowie als einge-
schrankte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 festgesetzt werden. Die beiden eingeschrankten Gewerbe-
gebiete befinden sich im 6stlichen Bereich des Plangebietes und dienen der Sicherstellung einer vertrag-
lichen Nutzung gegeniiber der norddstlich vom Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung des Ortsteils
Dissenchen/DeSank.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten werden besonders larmemittierende Nutzungen, in Form von
Freizeit- und Sportanlagen, gesondert ausgeschlossen, um Nutzungskonflikte mit der Wohnbebauung zu
vermeiden.

Dariiber hinaus wird im gesamten Plangebiet die Ansiedlung von eigenstandigen Lagerhausern ausge-

schlossen. Ebenso sind Solaranlagen als eigenstandige Nutzung unzuléssig, um den Charakter des Ge-
bietes als produktiv genutztes Gewerbegebiet zu sichern.

ErschlieBung

4.3.2.1 AuBere ErschlieRung

Abbildung 14: Strafenplanung (Ausfuhrungsplanung) Werner-von-Siemens-Straf3e (Quelle: ARCUS Planung + Bera-
tung)

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes orientiert sich an den Festsetzungen des Bebauungs-
plans aus dem Jahr 1993 (s. Kapitel 1.3), wird jedoch an die heutige Verkehrssituation angepasst (s. Abb.
14). Insbesondere wird die veranderte Trassenfiihrung infolge des Kreisverkehrs Dissenchen und der
Ortsumfahrung der B 168 berlicksichtigt. Eine Anbindung des gesamten Gewerbegebietes Dissenchen in
Bestand und Planung an das Uberregionale Straf3ennetz ist damit gegeben.
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Das Plangebiet wird an den Kreisverkehr Dissenchen angebunden. Von dort besteht eine direkte Anbin-
dung an die Bundesstraf3e B 168 sowie derzeit noch an die B 97. Mit Fertigstellung der noch im Bau
befindlichen Verbindung der BundesstraRe B 168 und der Bundesautobahn A 15, ist eine leistungsfahige
Uberregionale ErschlieRung gewahrleistet.

Die Anbindung des Gewerbegebietes Dissenchen sowie der Laderampe am HKW erfolgt Giber die Bunde-
sautobahn 15, B 168 und Werner-von-Siemens-Stral3e (Planstraf3e A). Durch diese Verkehrsfiihrung wird
der Gewerbeverkehr gezielt auf das Ubergeordnete Strallennetz gelenkt und Durchgangsverkehre in
Dissenchen vermieden.

4.3.2.2 Innere ErschlieBung

Abbildung 15: StraBenplanung (Erweiterung innere ErschlieBung) Werner-von-Siemens-Stra3e (Quelle: ARCUS Pla-
nung + Beratung)

Innerhalb des Plangebietes wird eine innere ErschlieBungsstrale festgesetzt, welche der Anbindung der
einzelnen Gewerbebaufelder dient (s. Abb. 15). Weitere ErschlieBungen erfolgen tber private Erschlie-
Bungswege innerhalb der Grundstiicke.

Direkte Zufahrten von den Grundstiicken zur Werner-von-Siemens-Straf3e sind ausgeschlossen. Die Er-
schlieBung der Baugrundstiicke erfolgt ausschlie3lich riickwartig Gber den inneren ErschlieBung, um die
Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit der HaupterschlieBungsstrale (Werner-von-Siemens-Stral3e)
zu gewahrleisten.

Die Bestandsituation der PV-Anlage im Westen des Plangebietes macht zudem eine Umplanung der An-
schlusssituation flr weitere innere ErschlieBung des Gewerbegebietes notwendig. Widersprechend der
ursprunglichen Planung aus dem Jahre 1993, werden daher die beiden geplanten Anschlusspunkte an die
Werner-von-Siemens-Stralle weiter nach innen verschoben (s. Abb. 16).
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Abbildung 16: Verschiebung Anschlisse fir innere Erschliel3ung
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4.3.2.3 StraBenraumgestaltung

4.3.3

Abbildung 17: Regelquerschnitte Verlangerung Werner-von-Siemens-Straf3e (Quelle: ARCUS Planung + Beratung)

Der Stralenquerschnitt der Werner-von-Siemens-Stral3e wird mit einseitigen Gehwegen, Pflanzstreifen
fur Baume und Strducher sowie beidseitigen Regenentwésserungsmulden festgesetzt (s. Abb. 17). Der
innere ErschlieBungsring erhélt einen einseitigen Gehweg sowie entsprechende Pflanzstreifen und eben-
falls beidseitige Regenentwasserungsmulden.

Der potenzielle Ful3- und Radverkehr aus der Werner von Siemens Stral3e wird auf die Verlangerung der
Haasower StrafRe an der dstlichen Plangebietsgrenze abgeleitet. Ein Anschluss des Ful3- und Radweges
in Richtung Osten zur B 168 ist nicht vorgesehen.

Technische Infrastruktur

Im Raum des Knotenpunktes Werner-von-Siemens-Straf3e/ Branitzer Stral3e erfolgen folgenden Medien-
anschlusse:
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4.3.4

4.3.5

=  Strom
=  Telekommunikation
=  Brauch- und Abwasser

Die Abfallentsorgung der Gewerbegrundstiicke erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung.

GemaR der StralRenplanung (s. Kapitel 4.3.2) wurden in StraRenraum, im Bereich der Ful3- und Radwege,
Leitungsrechte festgesetzt.

Regenwasser

Die Regenwasserversickerung aller 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt Uber beidseitig der Stral3en ver-
laufende Versickerungsmulden (s. Kapitel 4.3.2.3).

Das auf den Grundstiicken sowie auf privaten ErschlieBungswegen anfallende Regenwasser ist vollstan-
dig und schadlos auf den Grundstiicken durch geeignete MaRnahmen zu versickern. Uberschiissiges Re-
genwasser kann darlber hinaus Uber einen Anschluss an das 6ffentliche Regenwassernetz im Raum des
Knotenpunktes Werner-von-Siemens-Stral3e/ Branitzer Strale abgeleitet werden. Zu diesem Zweck ist
eine Leitungsfuihrung im Gehwegbereich der 6ffentlichen Verkehrsanlagen vorgesehen.

GemaR § 54 Abs. 4 Satz 1 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG), ist das Niederschlagswas-
ser zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Be-
lange nicht entgegenstehen. Fur die Errichtung von Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind
die geltenden Vorschriften des technischen Regelwerkes Merkblatt DWA - A 138 zu beachten und einzu-
halten.

Grunordnung und Landschaftsbild

Zur landschaftlichen Einbindung und 6kologischen Aufwertung des Plangebietes sowie zur Integration
notwendigen Ausgleichs (s. Kapitel 5.1.7.1) wird im nérdlichen Bereich eine griinordnerische Gestaltung
angelegt. Dort wird zentral eine zusammenh&ngende Pflanzflache entwickelt, die aus differenzierten Zo-
nen mit unterschiedlichen Mal3Bnahmen besteht, welche von Landwirtschaftsflachen umgeben ist. Die sud-
liche Kante der MaRnahmen und Landwirtschaftsflachen folgt in ihrer Ausformung den Festlegungen im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus/Chésebuz (Stand Februar 2022). Festsetzungen
aus dem Jahre 1993 werden Gibernommen (s. Kapitel 5.1.7.2).

Vorgesehen ist insbesondere die Entwicklung von Feldgehdlzstrukturen sowie von Intensivgrinlandfla-
chen. Bestehende Ruderalfluren und Waldflachen werden erhalten und in das griinordnerische Gesamt-
konzept integriert. Gleiches gilt fir eine aus einem anderen Verfahren nachrichtlich tbernommene Aus-
gleichsflache. Auf zweien dieser Flachen werden gleichsam Habitate angelegt. Eine Konkretisierung der
Griinordnungsplanung ist dem Kapitel 5.1.6 zu entnehmen.

Erganzend werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Stral3enbegleitgriin getroffen (s. Kapitel 5.1.7.8
f.). Diese umfassen die Pflanzung von Stréauchern und Baumen entlang der Verkehrsraume. Daruber hin-
aus werden Fassadenbegriinungen, Baumpflanzungen auf den Grundstiicken sowie eine gartnerische
Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen festgesetzt. Schottergérten sind auszuschliel3en.

Zur Schonung der natiirlichen Ressourcen wird die Vermeidung unnétiger Versiegelung verbindlich gere-
gelt. Zudem wird die Fassadenbeleuchtung auf ein vertragliches und nicht stérendes Mal reduziert. Wer-
beanlagen mit blinkenden oder sich bewegenden Lichtern sowie der Einsatz von Lasern werden ausge-
schlossen, um Lichtemissionen zu minimieren.

Auf den Dachflachen der Gebaude wird die Errichtung von Dachsolaranlagen festgesetzt, um die Nutzung
erneuerbarer Energien im Sinne des § 32a der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) zu fordern.

Gleichsam zuléssig ist eine Dachbegriinung.

Zum Schutz der dstlich angrenzenden Wohnbebauung wird im 6stlichen Plangebiet ein Larm- und Sicht-
schutz in Form von Hecken und Buschpflanzungen vorgesehen, die als grundstiicksbezogene MaRnahme
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4.4

verwirklicht werden soll. Hierzu wird die bereits im Bebauungsplan von 1993 an dieser Stelle festgesetzte
Grunflache (s. Abb. 18) erweitert und als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern gemaR § 9
Abs. 1 Nr 25a BauGB auf dem Gewerbegebiet festgesetzt. Das festgesetzte Pflanzgebot entlang der
Grenze zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet dient der gestalterischen und funktionalen Abschir-
mung der unterschiedlichen Nutzungen.

Durch die Anlage eines Gehdlzstreifens aus standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern wird
der Ubergang zwischen den Nutzungen landschaftsvertraglich gestaltet und eine visuelle Abschirmung
gegenuber gewerblichen Nutzungen erreicht. Gleichzeitig tragt die Bepflanzung zur Verbesserung des
Mikroklimas, zur Staubbindung sowie zur Férderung der Biodiversitat bei.

Zusatzlich wird fur alle Gewerbegebiete eine Emissionskontingentierung festgesetzt, um eine immissions-
vertragliche Entwicklung des Gewerbegebietes sicherzustellen und die Wohnbebauung im Ortsteil Dissen-
chen/DeSank vor unzumutbaren Belastungen zu schitzen.
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Abbildung 18: Erweiterung der Grinflache als Sichtschutz

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Eine Entwicklung aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (Stand Februar 2022) der Stadt Cott-
bus/Chdsebuz ist gegeben.
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5

5.1

5.1.1

Planinhalt

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Entwicklung aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus/Chésebuz (Stand Feb-
ruar 2022) und entsprechend der Zielsetzung fur die Gebietsentwicklung, setzt der Bebauungsplan ein
Gewerbegebiet fest, welches aus zwei Gebietstypen besteht: Gewerbegebiete gemal § 8 BauNVO mit
der Kennzeichnung ,GE*“ und Eingeschrankte Gewerbegebiete gemafl § 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5, 6
und 9 BauNVO mit der Kennzeichnung ,GEe". Einschrankungen der Nutzungen beider Gebiete erfolgen
unter Berlicksichtigung von Vertraglichkeitsaspekten.
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5.1.1.1 Gewerbegebiete GE

Textliche Festsetzung Nr. 1.1:

Die festgesetzten Gewerbegebiete GE dient geméaf § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Textliche Festsetzung Nr. 1.2:

In den Gewerbegebieten GE sind geméaR § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig
Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich und 6ffentliche Betriebe,
Geschéfts- , Buro- und Verwaltungsgebéaude,

Tankstellen,
Anlagen fur sportliche Zwecke.

oo

Textliche Festsetzung Nr. 1.3:

In den Gewerbegebieten GE gemal 8§ 8 BauNVO sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
auf Dachflachen sowie als Fassadenanlagen allgemein zuléssig. Freiflachenanlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie sind nur als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zuldssig und dirfen eine
Flache von maximal 10 % der Grundstucksflache nicht Uberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 1.4:
In den Gewerbegebieten GE sind gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig

a. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind,

b. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

c. Vergniugungsstatten.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5:

In den Gewerbegebieten GE sind gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO unzulassig

a. eigenstandige Lagerhduser und Lagerplatze (Anlagen dieser Art fir betriebseigene Zwecke bleiben
hiervon unberihrt),

b. eigensténdige Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, soweit sie nicht als Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO einzuordnen sind.

Das Gewerbegebiet GE wird geméaf § 8 BauNVO festgesetzt. Einschrénkung im Sinne von § 1 Abs. 9
BauNVO werden betreffend eigenstandiger Lagerhauser und Lagerplatze, dem Warensortiment sowie der
Errichtung von Solarenergieanlagen vorgenommen.

Die Unzulassigkeit von eigenstandigen Lagerhausern und Lagerplatzen zielt darauf ab, das Verkehrsauf-
kommen sowie den Flachenverbrauch nicht iberm&Rig zu erhéhen.

Eigenstandige Anlagen zur Nutzung solarer Energien sind ausgeschlossen, um dem Ziel einer funktiona-
len Gewerbenutzung Rechnung zu tragen.
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5.1.1.2 Eingeschrénktes Gewerbegebiet

Textliche Festsetzung Nr. 1.6:

Die festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete GEe dient gemaf § 8 Abs. 1 BauNVO
i.V.m. 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Textliche Festsetzung Nr. 1.7:

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe sind gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO allgemein
zulassig

a. Gewerbebetriebe aller Art einschlieB3lich und 6ffentliche Betriebe,
b. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

Textliche Festsetzung Nr. 1.8:

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe sind geméR § 1 Abs. 9 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig

a. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind,

b. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sowie Laden mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten, die der Versorgung des Gebietes dienen,

c. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Textliche Festsetzung Nr. 1.9:
In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe sind gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO unzuléssig

a. eigenstandige Lagerhduser und Lagerplatze (Anlagen dieser Art fir betriebseigene Zwecke bleiben
hiervon unberihrt),

b. eigensténdige Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, soweit sie nicht als Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO einzuordnen sind,

c. Vergnugungsstatten,

d. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Mit dem Eingeschréankten Gewerbegebiet soll ein schonender Ubergang zwischen dem Gewerbegebiet
und der nahen Dissenchener Wohnbebauung sichergestellt werden, besonders bezogen auf Emissions-
werte, weshalb zusétzlich Vergnliigungs- und Sportstétten ausgeschlossen werden.

Im Sinne des § 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO wird das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet festgesetzt, um eine Vertraglichkeit mit der nahen Wohnbebauung im Bereich der Haasower Stral3e
zu gewabhrleisten. Die vorhandenen Einfamilienhausstrukturen wiirden durch das heranriickende Gewerbe
UbermaRig gestort, was dem Ricksichtsnahmegebot entgegenstehen wirde. Die Festsetzung eines ein-
geschrankten Gewerbegebietes stellt die nétige Transition zwischen Wohnbebauung und Gewerbe her,
um Konflikten vorzubeugen, die sich beispielsweise aus den Larmemissionen ergeben kdnnen. Zu diesem
Zweck sind potentiell gerauschintensivere Nutzungen, wozu eigenstandige Lagerhduser und Lagerstatten,
sowie Sport- und Vergniigungsstatten zéhlen, unzulassig.

Eigenstandige Anlagen zur Nutzung solarer Energien sind gleichsam ausgeschlossen, um dem Ziel einer
funktionalen Gewerbenutzung, sowie der Knappheit der Flachen fiir gewerbliche Zwecke Rechnung zu

tragen.

Zum Nachweis der Auswirkungen wurden Larmvertraglichkeitsgutachten parallel zur Entwurfserarbeitung
erstellt.
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5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

5.1.2.1 Gebaudehdhe

Textliche Festsetzung Nr. 2.1:

Die maximal zulassige Geb&udehdhe ist gemaRl § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO fur jedes Gewerbegebiet
festgelegt. Fir die Gewerbegebiete GE 1, GE 2, GE 3 sowie fir das Eingeschrankte Gewerbegebiet
GEe 1 ist eine maximal zuléssige Gebaudehéhe von 20,00 m festgesetzt. Eine Abweichung ist fir GE
1, GE 2, GE 3 und GEe 1 aufgrund besonderer Zweckbestimmung oder aufgrund besonderer betriebli-
cher Anforderungen um 50% ausnahmsweise zulassig. Fir das Eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 2

ist eine maximal zuladssige Gebaudehdhe von 12,00 m festgesetzt. Die Bezugshdhe gemaf § 18 Abs. 1
BauNVO ist die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache in Gebaudemitte.

Mit dieser Festsetzung sollen im Gewerbegebiet gleichsam Hallengebdaude wie angemessene Biroge-
b&ude mdglich sein, wahrend die maximal zulassige Geb&dudehdhe im eingeschrankten Gewerbegebiet
zum Zwecke des stadtebaulichen Ubergangs zum Gebaudebestand herabgesetzt wird.

5.1.2.2 Grundflachenzahl

Textliche Festsetzung Nr. 2.2:

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) sind gemaf §8 19
und 20 BauNVO i.V.m. § 17 BauNVO fir alle Baugebiete geméaR Planzeichnung festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) werden gemaR § 17 BauNVO
ohne Beschrankung auf 0,8 (GRZ) und 2.4 (GFZ) festgesetzt, um das zulassige MalR an Wirtschaftlichkeit
zu gewahrleisten.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

5.1.3.1 Bauweise

Textliche Festsetzung Nr. 3.1:

Fur alle Gewerbegebiete ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Es wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. 8§ 22 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der
gangigen Praxis in peripheren Gewerbestrukturen und erlaubt eine individuelle Bauweise.

5.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Textliche Festsetzung Nr. 3.2:

Die lberbaubaren Grundstiicksflachen sind geméaf § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO als Baugrenze festge-
setzt. Ein Vortreten von Geb&udeteilen in von maximal 1,50 m ist ausnahmsweise zulassig.

Die Baugrenzen wurden gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 23 BauNVO mit einem Abstand von 3,00 m zu
allen Grundstiicksgrenzen regular festgesetzt.
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5.1.4 Verkehrsflachen

Die StraBenplanung gliedert sich gemaf Planzeichnung in zwei Teilbereiche: ,Planstralle A* stellt die Ver-
langerung der Werner-von-Siemens-Strafle und ist definiert durch die Kategorie ,HauptstralRe®, Planstra-
Ben B bilden einen Ring und dienen der inneren ErschlieBung des Gewerbegebietes, definiert durch die
Kategorie ,Sammelstral3e*.

Die weitere ErschlieBung der Gewerbeflachen erfolgt Giber private Verkehrsflachen.

5.1.4.1 ErschlieBung des Gewerbegebietes

Textliche Festsetzung Nr. 4.1:

Die mit Planstralle A gekennzeichnete Verkehrsflache ist als Strallenverkehrsflache festgesetzt. Sie
dient der ErschlieBung des Gewerbegebietes. Innerhalb der StraRenverkehrsflache sind Anlagen fir den
Ful3- und Radverkehr sowie Versorgungsleitungen zuléssig.

Diese Festsetzung definiert die ErschlieBung des Gewerbegebietes und regelt den zuléssigen Ausbau
sowie die Lager der Versorgungsleitungen.

5.1.4.2 Anschlisse fur Ein- und Ausfahrten sowie fur BetriebsstralRen

Textliche Festsetzung Nr. 4.2:

Anschlisse in Form von Grundstiicksein- und -ausfahrten sowie BetriebsstralRen sind nur in den Berei-
chen zulassig, die nicht als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichnet sind. Davon ausgenommen
sind Ful3- und Radwege, welche ausschlie3lich dem nicht motorisierten Personenverkehr dienen.

Die Werner-von-Siemens-Stral3e ist als Verkehrsflache ohne Ein- und Ausfahrten konzipiert. Entspre-
chend ist es gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB unzuldssig am gesamten nordliche Bereich der Verkehrsfla-
che Grundstucksein- und -ausfahrten sowie Betriebsstraen zu errichten. Fir den sudlichen Bereich gilt
dies lediglich an den Knotenpunkten Werner-von-Siemens-Straf3e/ Branitzer StralRe und Werner-von-Sie-
mens-StralRe/ Haasower Straf3e fur eine Strecke von 50.00 m, gemessen ab der Wartelinie, um hier die
Erreichbarkeit der sudlichen Grundstucksflachen, einschlielich der Photovoltaik-Anlagen, zu gewahrleis-
ten, sowie um im Aufstellbereich der Kreuzungen Konflikte zu vermeiden.

Im Sinne der Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06), Seite 111 werden an allen weiteren
Knotenpunkten fiir eine Strecke von 25.00 m Bereiche an Baugrundstiicken festgesetzt, an welchen ein
Anschluss von Grundstlicksein- und -ausfahrten sowie von Betriebsstral3en unzuldssig ist, um auch hier
Konflikte an den Aufstellbereichen zu vermeiden.

Die Haasower Stral3e wird auf der gesamten Lange, einschlie3lich des Wendehammers, als Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt, da motorisierter Verkehr auf dem Geh- und Radweg nicht vorgesehen ist.
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5.1.4.3 Innere ErschlielBung

Textliche Festsetzung Nr. 4.3:

Die mit Planstral’e B gekennzeichnete Verkehrsflache ist als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Sie
dient der internen ErschlieRung der Gewerbegrundstiicke sowie der Fiihrung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Anlagen fiir Fu3- und Radverkehr sind weiterhin zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 4.4:

Von der Anlage einer internen ErschlieBungsstraf3e innerhalb der Flache nach Ziffer 4.2 kann abgesehen
werden, sofern die Erschliefung der Baugrundstiicke auf andere geeignete Weise gesichert ist.

Diese Festsetzung definiert die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes und regelt den zulassigen Aus-
bau sowie die Lager der Versorgungsleitungen. Sie zielt ferner darauf ab die interne ErschlieBung flexibler
zu gestalten und den Ausbau der Verkehrsflache mit der Kennzeichnung Planstraf3e B an den Bedurfnis-
sen zu orientieren.

5.1.4.4 Anbindung Geh- und Radweg Haasower StraRe (ErschlieBungsstralle)

Diese Verbindung der Haasower Stral3e mit der Werner-von-Siemens-Stral3e ist bereits im Bebauungs-
plan aus dem Jahre 1993 festgesetzt worden (s. Abb. 19) und wird in Rahmen des aktuellen Verfahrens
integriert.

Eine Anbindung des Rad- und FuRverkehrs an die OU 168 ist nicht vorgesehen, da die erforderliche ge-
sonderte Filhrung der Verkehrsstrdme nicht vorhanden ist. Deshalb erfolgt die Ableitung des Fuf3- und
Radverkehrs in Verlangerung der Hassower Stralle, entlang der dstlichen Gebietskante orthogonal auf die
Werner-von-Siemens-Stralle.
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VERKEHRSFLACHEN § 9 (1) Nr. 1] BauGB

Verkehrsilichen

/o / Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

FuB- und Radweg

Begrenzung sonsuger Verkehrsilichen

Offentlicher Park- oder Grimstreifen

~
-www Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Offentliche Grinflichen

Abbildung 19: FuB3- und Radweganbindung 1993

5.1.5 Fuhrung von oberirdischen Versorgungsleitungen

Textliche Festsetzung Nr. 5.1:

Im Bereich der vorhandenen 110-kv-Freileitung sind die Vorgaben des Betreibers sowie die geltenden
Richtlinien DIN EN 50341 (DIN VDE 0210) und DIN VDE 0105 und DGUYV Vorschrift 3 unter der Trasse
und der Schutzraum (20.00 m beidseitig der Trassenachse) im Trassenverlauf zu beachten.

Das Gewerbegebiet wird im Westen von einer 110-kV-Freileitung BL.6870 Neuendorf - Cottbus des Be-
treibers Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz) Uberspannt (s. Abb. 20). Betroffen sind die
Flurstiicke Nr. 238, 515, 866 und 881. Der Mast 34 befindet sich sudlich im angrenzenden Bereich der
Photovolatikanlage und der Mast 33 in nérdlicher Randlage zum Gewerbegebiet.

Die vorhandene Hohenlage der Leiterseile der 110-kV-Freileitungstrasse gentigte den bisherigen Anfor-
derungen einer landwirtschaftlichen Nutzung der darunterliegenden Flachen. Im Rahmen der Beteiligung
zum Vorentwurf hat die MitNetz daraufhin gewiesen, dass im Bereich der querende Freileitung mit der
Hohenlage der StralRe die erforderlichen Sicherheitsabstande unterschritten werden. Bereits in dem alten
Bebauungsplan waren Nutzungen unterhalb der Freileitung eingeschrankt. Die nachfolgenden Einschran-
kungen werden nachrichtlich tbernommen.
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Zur Sicherstellung des Sichheitsabstandes wird die Freileitung als Grundlage fur den Straenbau durch
eine Masterhéhung héhenmaRig angepasst.

Im Schutzstreifen der 110-kV-Freileitung von 40,00 m Breite (je 20,00 m Breite zu beiden Seiten der Mit-
tellinie der Freileitung) diirfen Bau-, Betriebs- und Instandhaltungsarbeiten (einschlie3lich der Arbeitsfahr-
zeuge) des Betreibers nicht behindert werden.

Die Anpflanzung von Baumen im bzw. am Leitungsschutzstreifen ist nicht gestattet. Die Zwischenlagerung
von Bodenaushub bzw. Baumaterialien sowie das Abstellen von Baumaschinen im Leitungsschutzstreifen

sind nicht zulassig.

Im Bereich der Freileitungskreuzung sind keine Niveauerhéhungen zuléssig.
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HW 57343426

Abbildung 20: Schutzstreifen 110-kV-Freileitung (Quelle: Mitnetz)
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5.1.6 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Textliche Festsetzung Nr. 6.1:

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern
oder zuriickzuhalten und vorzugsweise selbst zu nutzen, sofern wasserrechtliche Belange nicht entge-
genstehen.

Die Festsetzung dient dem Erhalt der niederschlagsbedingten Grundwasserneubildung und damit auch
der Aufrechterhaltung naturlicher Bodenfunktionen im Geltungsbereich. Indem das Niederschlagswasser
Vegetationsflachen zur Verfiigung steht, tragt es Uiber die Verdunstungskihlung zur bioklimatischen Ent-
lastung des Gebietes bei.

5.1.7 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

5.1.7.1 Erfordernis des Ausgleichs

GemaR § 1la Abs. 4 Satz 6 BauGB ist ,ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren”. Demgemaf wird die Zulassigkeit des Ein-
griffs des rechtskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahre 1993 als Grundlage fiir die Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Dissenchen - Verlangerung Werner-von-Siemens-Strale” bewertet.

Der Geltungsbereich des neuaufzustellenden Bebauungsplans befindet sich weitgehend im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aus dem Jahre 1993 (s. Kapitel 1.3). Den Ubertrag stellt die Erweiterung des
Geltungsbereiches auf das Flurstiicks Nr. 515 dar (s. Abb. 21). Ein Teil dieses Grundstiicks umfasst haupt-
sachlich eine Ausgleichs- und Kompensationsmale aus einem anderen kommunalen Vorhabens, welche
nachrichtlich ibernommen wird, wahrend ein Rest der geplanten Griinordnung zugeschlagen wird (s. Abb.
21, grun). Ein anderer Teil dieses Grundstiicks stellt eine Erweiterung des Gewerbegebietes dar (s. Abb.
21, grau). Aufgrund dessen, dass dieses Teilstiick im Bebauungsplan des Jahres 1993 nicht als Gewer-
beflache festgesetzt wurde und daher eine zusatzliche Bodenversiegelung entsteht, ist hier ein Ausgleich
notwendig und wird entsprechend bilanziert. Ferner wurde eine kleine Griinflache entlang der Branitzer,
an der geplanten Kreuzung Werner-von-Siemens-Stral3e, auf welcher sich Bestandsbdume befinden,
gleichsam als Gewerbe festgesetzt und muss rechnerisch ausgeglichen werden (s. Abb. 21).

Die konkrete Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in dem Bezug ist dem in Anlage 1 beigefiigten Umwelt-
bericht, Anlage 1 zum Umweltbericht, zu entnehmen. Ferner besteht eine mogliche Beeintrachtigung des
Bodendenkmals. Die ausgleichsrelevante Flache umfasst 5 967.3 m?, die gesamte, zusétzliche Flache
betragt ca. 1,7 ha.

Daruber hinaus werden alle anderen natur- und landschaftspflegerischen MaRnahmen als Griinordnung
festgesetzt.
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GELTUNGSBEREICH BEBAUUNGSPLAN
“GEWERBEGEBIET DISSENCHEN - VERLANGERUNG
i WL WERNER -VON-SIEMENS -STRABE" \

P——— e,

Abbildung 21: Flacheniibertrag im Vergleich der Geltungsbereiche

5.1.7.2 Grunordnungsplanung

Prinzi

F 3
:] Anlage Feldgeholz/Hecke (G4/G8 Ac=r2) E Entwicklung Extensivgriniand und Sonderhabitat mit Sand- Flachen fir Landwirtschaft

Erhalt vorhand Ruderalfl linse fiir Zauneidechsen und Teil F e
rhalt vorhandener Ruderalfluren Acer1, Acer2 " " "
.. (V14, Acwr2) (Acer, Acer2) I Ficchen fur Wald - Erhalt baw.

Aufforstung (nachrichtliche Ubernahme)

Abbildung 22: Prinzipskizze fur Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB, vor allem in Form verschie-
denartiger Geholzpflanzungen, zielen darauf ab, diese als gestalterische Elemente einzusetzen, um dem
Anspruch an einen ,modernen Gewerbestandort* Rechnung zu tragen. Das anzuwendende Griinord-
nungskonzept (Prinzipskizze) ist Abbildung 22 zu entnehmen.

Dazu zdhlen Gehdlzpflanzungen auf den Gewerbegrundsticken, Straenbaumpflanzungen, Dach- und
Fassadenbegrinungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sowie die Anlage eines grof3flachigen naturnahen
Feldgeholzes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Eine Gehdlzartenliste wird festgesetzt, die Pflanzqualitaten
sind der Anlage 4 zum Umweltbericht zu entnehmen. Eine bestehende strukturreiche Ruderalflache wird
in die Ausgleichsplanung als Bestand integriert. Uber eine entsprechende Aufwertung von Offenlandbe-
reichen sind artenschutzrechtliche Ausgleichserfordernisse fur die streng geschutzte Zauneidechse inner-
halb des Geltungsbereiches umsetzbar.

Die MaBRnahmenflachen am norddstlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes einen Sichtschutz, wel-
cher bereits in der Planung aus dem Jahre 1993 festgesetzt war (s. Kapitel 5.1.7.4). Die Vergrof3erung
dieser Flachen in der aktuellen Planung ergibt sich im Sinne von § 1 Abs. 5und 7, 8 2 und § 8 Abs. 4
BauGB aus dem Umstand einer weiter herangerickten Wohnbebauung, als es noch 1993 der Fall war.
Ferner erfolgt eine Abrundung der sudlichen Gehdlzkante aufgrund seit dem Jahre 1993 dazu gekomme-
nen artenschutzfachlichen Anforderungen, demgemag die im Gebiet nachgewiesene Heidelerche (s. An-
lage 5 zum Umweltbericht, Kartierberichte, S. 39 f.) Gehdlzrandbereiche mit Extensivgrinland benétigt.
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Die freirdumlichen Zielsetzungen der Stadt Cottbus/Chosebuz (siehe Kapitel 3.3) findet hier weiterhin Be-
ricksichtigung. Dies schlagt sich in Stralen- und Fassadengestaltung sowie in der Bepflanzung der
Grundstucksfreiflachen nieder.

5.1.7.3 Gehbolzflachen

Die grinordnerischen MaRnahmen im Plangebiet sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in die Teilflachen
M1, M2, M3und M 4 sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a (Pflanzflachen) in die Teilflachen P 1
und P 2 gegliedert. Ihnen werden konkrete MaRnahmen zugewiesen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.1:

Auf der mit M 1 gekennzeichneten Flache ist ein Feldgeholz aus Baum- und Straucharten der Gehélz-
artenliste A und D als Trupp-Pflanzung (70 Pflanzplatze/ha & 20 Pflanzen/Trupp) entsprechend
Pflanzschema A anzulegen. Es ist herkunftszertifiziertes, gebietseigenes Pflanzgut mit den folgenden
Mindestqualitaten zu verwenden: Heister im 5 |-Container, Hohe 150 - 200 cm, sowie verpflanzte Strau-
cher mit 4 - 6 Trieben, Hohe 60 - 100 cm. Die Zwischenrdume sind der natiirlichen Sukzession zu tber-
lassen.

Innerhalb des Plangebietes dienen die Flache M 1 und M 2 mit den geplanten Gehdlzpflanzungen sowie
die Flachen M 3 und M 4 mit extensiver Wiesennutzung sowohl der anteiligen Kompensation dauerhafter
Bodenversiegelungen, die Flachen M 3 und M 4 mit der Anlage von Sonderhabitaten zusétzlich arten-
schutzfachlichen Kompensationserfordernissen fiir Habitatverluste der streng geschiitzten Zauneidechse.
Die geplante Flachenaufteilung, das Pflanzschema A und eine Prinzipskizze fiur Zauneidechsen-Sonder-
habitate sind Abbildung 23 zu entnehmen.

Pflanzschema A Trupp-Pflanzung (G4, Acer2) 6.0m

1,5m
Heisterpflanzung

Strauchpflanzung

Om

O

2,0 0 m

Pflanzung und Pflege V

- Verwendung von herkunftszertifiziertem gebiets- I
heimischem Wildpflanzenvermehrungsgut, Her- o =
kunftsgebiet 2.1 Ostdeutsches Tiefland bzw. 2]
gemal FoVG, Arten gemaR Geholzartenliste der
Anlage 4 zum Umweltbericht

- 1 Jahr Fertigstellungs-, 4 Jahre Entwicklungspflege,
danach Sukzession

1,5m
20

Erhalt vorhandener Ruderalfluren (V14, Acer2)

- Mahd von ruderalen Gras- und Staudenfluren auf
jeweils 30 Prozent der Gesamtflache im 3-Jahres- Turnus (Rotationsprinzip) im zeitigen Frihjahr mit Hand-
balkenméher/Freischneider, Erhalt eines Anteils von 10 % Einzelgehdlzen an der Gesamtflache

Etablierung Extensivgiinland (Acer1, Acer2)

- Ansaat mit gebietheimischem Saatgut fur Frischwiesen, UG 4 ,Ostdeutsches Tiefland' Ende Februar -
Mitte Mai oder August - Oktober

- Schrépfschnitt 6 - 8 Wochen nach Ansaat (Mahdhdhe > 5 cm), bei starkem Unkrautaufwuchs wiederholen,
danach einmal jahrlich im zeitigen Fruhjahr (bis Mitte Méarz), Schnitthéhe 15 cm, méglichst mit Balkenmaher

Abbildung 23: Pflanzschema A (Quelle: IPP Hydro Consult GmbH)
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5.1.7.4 Sichtschutzhecke

Festsetzung Nr. 7.2:

Die mit M 2 gekennzeichnete Flache ist mit einer drei- bis flinfreihigen Sichtschutzhecke bestehend aus
gebietseigenen Arten der Geholzartenlisten A und D anzulegen. Je 100 m? Pflanzflache sind mindestens
zwei Baume mit Mindeststammumféngen von 12 - 14 cm und 75 Straucher in der Mindestpflanzqualitat
verpflanzte Straucher mit 4 - 6 Trieben, Hohe 60 - 100 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme herzustellen* und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Diese Festsetzung wurde samt der dazugehdérigen Flache aus dem Bebauungsplan des Jahres 1993 iiber-
nommen (s. Abb. 24) und leicht modifiziert.

Abbildung 24: MaRnahmenflache B im Stand 1993

5.1.7.5 Sonderhabitate Zauneidechse

Textliche Festsetzung Nr. 7.3:

Die mit M 3 und M 4 gekennzeichneten Flachen sind dauerhaft als Extensivgrinland zu entwickeln.
Entlang der stidlichen Randbereiche des Feldgehélzes (M 1) sind auf dem Extensivgrinland (M 3) ins-
gesamt zwei Sonderhabitate entsprechend dem Schema ,Sonderhabitat Zauneidechse* mit dazwischen
liegenden jeweils 200,00 m? groRen Sandlinsen (Schichtdicke mindestens 1,00 m) anzulegen und dau-
erhaft von Bewuchs freizuhalten.

Die Festsetzung dient als vorgezogene AusgleichsmafRnahme fiir bau- und anlagebedingte Individuen-
und Habitatverluste der nach Anh. IV FFH-RL streng geschitzten Zauneidechse. Artenschutzbelange wer-
den abschlieRend auf der Ebene der Baugenehmigung behandelt, im Geltungsbereich des B-Plans sind
jedoch bereits Flachen fiir Ausweichhabitate in raumlicher Néhe zu sichern. Die Anzahl der Sonderhabitate
ergibt sich aus der auf aktuellen faunistischen Kartierungen basierend ermittelten Individuenzahl, bezogen
auf die betroffenen Baufelder und Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs. Die Sonderhabitate
vereinen in ihrer Bauweise Tages- und Winterquartiere sowie Eiablageplatze miteinander. Die durch die
wechselnde Mahd unterschiedlich hohen Grasbesténde bieten einerseits Deckung, andererseits Jagdha-
bitate. Zum Sonnenbaden und fir die Eiablage unerlasslich sind leicht erwéarmbare, grabféhige Sandof-
fenstellen, die durch regelméRige Pflege von Bewuchs freizuhalten sind. Die GesamtmalRnahme bietet
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daruiber hinaus Insekten der Trockenbiotope, die in den Baufeldern durch Habitatverluste betroffen sind,
als auch Brutvogelarten des Halboffenlandes geeignete Lebensrdume. Die Prinzipskizze fur die Zau-
neidechsen-Sonderhabitate sind Abbildung 25 zu entnehmen.

Die konkrete Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist dem in Anlage 1 beigefiigten Umweltbericht, Anlage
1 zum Umweltbericht, zu entnehmen.

Sonderhabitat Zauneidechse (Acer1)

Astwerk, Steine
Oberboden,
locker verfullt
Strauch

Wur:

Sandlinse

anstehender Boden

N AN A

d440-50m

- Pflege jahrlich Mitte - Ende Mé&rz schonende MaRinahmen zur Offen-
haltung der Sandlinsen, Stein- und Totholzhaufen in Handarbeit

Abbildung 25: Schema Sonderhabitat Zauneidechse (Quelle: IPP Hydro Consult GmbH)

5.1.7.6 Abstandsgrin

Textliche Festsetzung Nr. 7.4:

Die mit P 1 gekennzeichnete Fléche ist entsprechend Pflanzschema B mit einer drei- bis flnfreihigen
Strauchpflanzung als Sichtschutzhecke bestehend aus gebietseigenen Arten der Gehdélzartenliste D der
Mindestpflanzqualitat verpflanzte Stréducher mit 4 - 6 Trieben, Hohe 60 - 100 cm zu bepflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Pflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme
herzustellen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Hinsichtlich des geplanten Abstandes zur Haasower Stral3e, zur Einhaltung des Abstandes und Minderung
des Heranrlickens der Gewerbebauten an die letzten Wohnh&user wird eine Pufferzone mit der Bezeich-
nung P 1 in einer Tiefe von 30,00 m festgesetzt. Somit wird ausgeschlossen, das betriebseigene Lager-
flachen/-platze oder andere Nebenanlagen an die Haasower StralRe heranrlicken. Gleichzeitig wird ver-
mieden, dass potenzieller Verkehr des Gewerbegebietes die Hassower Strafle beansprucht. Pflanz-
schema B ist Abbildung 26 zu entnehmen.

Weitere eigentumsrechtliche Belange, die im Zuge der Festsetzung entstehen, sind Kapitel 4.2 zu entneh-
men.
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Abbildung 26: Pflanzschema B (Quelle: IPP Hydro Consult GmbH)

5.1.7.7 Nachrichtliche Ubernahme, Bestandserhalt

Textliche Festsetzung Nr. 7.5:

Die mit E 1 gekennzeichnete Flache stellt eine nachrichtliche Ubernahme dar, welche unberiihrt zu er-
halten ist. Flr die mit EF 3 gekennzeichnete Waldbestandsflache gilt dies aquivalent. Die mit EF 2 ge-
kennzeichnete Flache ist dauerhaft als Ruderalflur zu erhalten. Die Gras- und Staudenfluren sind im
Rotationsprinzip auf jeweils 30 Prozent der Gesamtflache im 3-Jahres-Turnus im zeitigen Frihjahr zu
mahen. Einzelgehdlze mit einem Anteil von max. 10 Prozent an der Gesamtflache sind zu erhalten.

Im Plangebiet befinden sich eine festgesetzte Flache fur den Erhalt von Ruderalfluren, mit der Kennzeich-
nung E 2, welche sich auf der Flache einer brach liegenden Aufschittung befindet. Da sich die Aufschut-

tung bereits entwickelt, ist sie zum Erhalt der bestehenden Ruderalfluren festgesetzt und integriert sich

damit als eigenstandiges Biotop in die Grinordnung.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet eine Reihe von zu erhaltenden Gehdlzstrukturen:

Entlang der Branitzer Stral3e befindet sich ein Baumreihenbestand, welcher zum Erhalt festgesetzt ist.
Dieser kommt im Sinne von 3.3 Bedeutung als Griinverbindung zwischen dem Branitzer Park und dem
Cottbuser Ostsee zu.

Die mit E 1 und E 3 gekennzeichneten Flachen bilden Bestandswaldflachen, wovon EF 1 eine Ausgleichs-

flachen aus einem anderen kommunalen Bauprojekt darstellt, die dauerhaft als Bestand gesichert werden.
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5.1.7.8 Strallenraumbepflanzung

Textliche Festsetzung Nr. 7.6:

Die Werner-von-Siemens-Straf3e (Planstrale A) ist beidseitig sowie die Planstral3en B ist einseitig mit
Gehdlzen zu begriinen, wobei der Anteil von Strauchpflanzungen maximal 30 Prozent an der Gesamt-
lange des StrafRenraums betragen darf. Es sind Baume der Gehdlzartenliste A bis C mit einem Min-
deststammumfang von 12 bis 14 cm und einem Abstand von im Mittel 10,00 m in der Reihe zu pflanzen.
Die Baumpflanzungen sind in mindestens 6,00 m? gro3en Pflanzinseln auszufiihren. Straucher sind ge-
mafR der Gehdlzartenliste D und E in der Qualitat verpflanzter Strauch, 4 bis 6 Triebe, Hohe 60 bis 100
cm mit maximalen Abstanden von 1,25 m untereinander zu pflanzen. Eine Abweichung von den Ab-
standsregeln aufgrund der Anlage von Ein- und Ausfahrten sowie von Einmiindungen von Betriebsstra-
3en ist zulassig. Abgénge sind nachzupflanzen.

Abgeleitet aus dem Bestand der Werner-von-Siemens-Straf3e soll die bestehende strallenbegleitende Be-

pflanzung auch im Bereich der Verlangerung fortgesetzt werden. Die Baumpflanzungen tbernehmen mul-

tifunktionale Ausgleichsfunktionen. Sie dienen als Lebensraum flr Insekten und Brutvogelarten der Sied-

lungen, dem Erosionsschutz, der Beschattung, der Humusbildung und Bodenentwicklung, der Filterwir-
kung fur Schadstoffe sowie Frischluftproduktion und wirken durch die Verdunstungskihlung Aufheizungs-

effekten versiegelter Flachen entgegen. Nicht zuletzt werten sie durch ihren raumbildenden Charakter vor
allem dicht bebaute Siedlungsbereiche in bedeutendem Mal3e auf.

5.1.7.9 Begrinung FuR- und Radweg Haasower StralRe

Textliche Festsetzung Nr. 7.7:

Innerhalb der StraBenverkehrsflache der Haasower Strale (Kennzeichnung P 2) ist eine Baumreihe
bestehend aus 18 Baumen der Gehdlzartenliste C mit einem Mindeststammumfang von 12 bis 14 cm
und Abstanden von 10,00 m in der Reihe zu pflanzen. Die Baumpflanzungen sind in mindestens 6,00
m2 grofRen offenen Baumscheiben auszufiihren. Abgange sind nachzupflanzen.

Diese Festsetzung wird auf der angedachten Fortfiilhrung der Haasower Stral3e als Ful3- und Radwegver-
knipfung zur Werner-von-Siemens-StralRe realisiert, und dient im Rahmen der Griinordnung der Herstel-
lung eines ansprechenden Alleecharakters.

Die Planung dieser Verkehrsverbindung flankierend zu begriinden bestand bereits im Jahre 1993 und wird
in die vorliegende Planung integriert.

5.1.7.10 Flachenversiegelung und Grundsticksbepflanzung

Textliche Festsetzung 7.8:

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je angefangene fiinf
Stellplatze ist ein Laubbaum der Geholzartenliste in einer mindestens 6,00 m2 groRen Pflanzinsel zu
pflanzen.

Um das MaR der Versiegelung in den Gewerbegebieten weiter zu verringern, sind Festsetzungen getrof-
fen, um betriebliche Stellplatze zu bepflanzen.
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Textliche Festsetzung Nr. 7.9:

Je angefangene 1.000,00 m? Grundstucksflache sind jeweils 50,00 m? Straucher sowie ein hochstammi-
ger Laubbaum der Gehdlzartenliste A bis F mit den folgenden Mindestpflanz-qualitdten zu pflanzen:
Hochstéamme mit Mindeststammumfang 12 - 14 cm und verpflanzte Stréucher mit 4 - 6 Trieben, H6he
60 - 100 cm. Die Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme herzu-
stellen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO sind auf den Grundstiicken Strauch- und Baum-
pflanzungen vorzunehmen. Die Gehdlzpflanzungen Gibernehmen multifunktionale Ausgleichsfunktionen.
Sie tragen maf3geblich zur Durchgriinung der Baugebiete und Sicherstellung eines Mindestanteils 6kolo-
gisch wirksamer Vegetationsstrukturen bei, die neben dem Erhalt und der Aufwertung natirlicher Boden-
funktionen auch Lebensraume fur Insekten- und Vogelarten des Siedlungsraumes bieten. Die festgesetzte
Pflanzliste ist anzuwenden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist dem in Anlage 1 beigefiigten Umweltbericht, Anlage 1 zum
Umweltbericht, zu entnehmen. Weitere Empfehlungen dazu sind der Anlage 4 zum Umweltbericht zu ent-
nehmen.

5.1.7.11 Einfriedung

Textliche Festsetzung Nr. 7.10:

Einfriedungen sind so auszufiihren, dass zwischen der Unterkante der Einfriedung und der Gelande-
oberflache ein Abstand von mindestens 10 cm verbleibt, um die Durchléssigkeit fur Kleintiere zu gewahr-
leisten.

Mit der durchlassigen Ausgestaltung von Einfriedungen werden Ausbreitungsbarrieren insbesondere fiir
im Plangebiet vorkommende Kleinsauger mit geringen Aktionsradien vermieden und somit eine grof3tmog-
liche 6kologische Durchgéngigkeit fiir diese Artengruppe gewahrleistet.

5.1.7.12 Fassadenbeleuchtung

Textliche Festsetzung Nr. 7.11:

AuRenbeleuchtungen sind blendfrei und nach unten gerichtet auszufihren. Es sind insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV- und Blauanteil zu verwenden. Beleuchtungsanlagen diurfen angrenzende
Grunflachen und Gehdlzstrukturen nicht dauerhaft aufhellen.

Die Festsetzung erfolgt im Sinne der Gesetzesvorlage zur Anderung des § 41a BNatSchG zum Schutz
von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen (BNatSchGuaAndG) vom
18.08.2021 BGBI. | S. 3908; Nr. 59). Die Einschréankung der Gestaltung von Fassadenbeleuchtungen und
Werbelagen, mit dem Zweck der zur Vermeidung von Streulicht, tragt dem Umstand einer erhdhten Fre-
gquentierung von insgesamt elf nachgewiesenen Fledermausarten Rechnung, die das B-Plangebiet regel-
maRig als Jagd- und Transferraum nutzen, (vgl. Anlage 1, Anlage 5.2 zum Umweltbericht). Im Vorgriff auf
eine kiinftige Rechtswirkung, wird hier im Sinne der Gesetzesvorlage zur Anderung des § 41a BNatSchG
zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen (BNatSch-
GuaAndG vom 18.08.2021 BGBI. | S. 3908; Nr. 59) gehandelt, um einer spaterem Anpassung aufgrund
der Gesetzesanderung entgegen zu wirken. Die Festsetzung stellt angesichts der GréRe der ausgewiese-
nen Gewerbeflachen und der dadurch zu erwartenden Lichtemissionen, eine artenschutzfachliche Ver-
meidungsmafnahme im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dar.
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5.1.8 Beleuchtete Werbeanlagen

5.1.9

5.2

5.2.1

5.3

Textliche Festsetzung Nr. 7.11:

Werbeanlagen mit blinkendem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

Die Festsetzung zielt darauf ab, das Maf3 an Lichtverschmutzung fir Mensch und Natur stérenden Lichte-
missionen gering zu halten.

Maflnahmensicherung

MafRnahmen zur Wahrung des Mal3nahmenziels sind dem Umweltbericht in Anlage 1, Seite 86 f. zu ent-
nehmen.

Gebiete zum zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
nach 8 3 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Emissionskontigentierung

Textliche Festsetzung 8.1:

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente L(EK) nach DIN45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00
Uhr) Uberschreiten. Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens nach DIN 45691 (2006-12) nachzuweisen.

Zur Sicherung der Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung wird gemaf § 9 Abs. 1, Nr. 23 a,
bb i.v.m. 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine differenzierte Emissionskontingentierung festgesetzt (s.
Abb. 27), welche auf alle Gewerbegebiete derart angewandt wird, dass jene Gewerbegebiete (GEe 1, GEe
2) in direkter N&he zur Wohnbebauung die niedrigsten, zuléssigen Emissionsgrenzen aufweisen.

Emissionskontingente
Teilflache L(EK),T L(EK),N
GE1 62 40
GE2 64 42
GE3 62 41
GEe1 57 36
GEe2 54 33

Abbildung 27: Emissionskontigentierung (Quelle: KSZ Ingenieurbiiro GmbH)
Eine genaue Darlegung der zugrundeliegenden Untersuchung ist der Schalltechnischen Untersuchung

zum B-Plan ,Gewerbegebiet Dissenchen — Verlangerung Werner-von-Siemens-Stral3e” der Stadt Cottbus
der Firma KSZ Ingenieurbiiro GmbH vom 26.01.2026 zu entnehmen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO ergénzen
das Motiv der grinordnerischen Festsetzungen gestalterisch, mit dem Ziel ein nachhaltiges Gewerbege-
biet mit attraktiven Arbeitsumgebungen zu schaffen.
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5.3.1

5.3.2

5.83.3

5.3.4

Abstandsflachen

Textliche Festsetzung Nr. 9.1:

Zu Nachbargrundstiicken ist in der Regel ein Abstand von 3,00 m, zur Haasower Stral3e ein Abstand
von 5.00 m und zur Branitzer Straf3e ein Abstand geméaf Planzeichnung mindestens einzuhalten.

Von der Regel aus der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 abweichend, wurde der Abstand zur zweckgebun-
denen Verkehrsflache der Haasower StralRe (siehe 5.1.4.2) auf 5.00 m festgesetzt, was der Planung aus
dem Jahre 1993 entspricht, und was die bauliche Flucht des Bestandes aufnimmt. Der Abstand zur Bra-
nitzer StrafBe hat ein variables Maf3. Dies tragt dem Sachverhalt Rechnung, dass hier Gewerbegebiet im
Verhéltnis zum Bebauungsplan aus dem Jahre 1993 dazu kommt (s. Kapitel 1.3). Die Baugrenze wurde
zu jener Zeit hinter die noch heute bestehende 6ffentliche Griinflache gelegt und wird in der vorliegenden
Planung fir das dazu kommenden Gewerbegebiet verlangert, um die Bauflucht zu wahren.

Fassadenbegrinung

Textliche Festsetzung 9.2:

Au3enwandflachen ohne Fenster mit einer Gréf3e von mehr als 50,00 m? sind mit Kletter- pflanzen der
Gehoélzartenliste G zu begriinen. Pro drei Meter Wandlange ist mindestens eine geeignete Kletterpflanze
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens 1,00 m3 be-
tragen.

Die Fassadenbegriinung wirkt mindernd auf die negativen Auswirkungen starker baulicher Verdichtung
und trégt zur Verbesserung der bioklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet bei. Sie fordert die rasche
Durchgriinung der Baugebiete und ist eine wirkungsvolle MalRnahme zur gestalterischen Aufwertung von
Gebauden mit einem hohen Anteil geschlossener, ungegliederter Fassaden. Der festgesetzte Pflanzab-
stand bei Fassadenbegriinungen stellt kurzfristig die Entwicklung klimatisch, 6kologisch und gestalterisch
wirksamer Grunstrukturen sicher.

Dachbegrinung

Textliche Festsetzung 9.2:

Flachdécher und flach geneigte Décher mit einer Dachneigung bis zu 15° sind ab einer Gesamtflache
von 100,00 m2 mit Ausnahme notwendiger technischer Anlagen, nutzbarer Freibereiche auf den Dachern
oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes (einschlielich Glasdacher,
Oberlichter u. &.). zu begriinen. Die durchwurzelbare Mindestsubstratdicke betragt 12 - 15 cm.

Dachbegrinungen Ubernehmen multifunktionale Ausgleichsfunktionen. Sie wirken neben dem Wasser-
riickhalt im Plangebiet durch die Verdunstungskihlung Aufheizungseffekten versiegelter Flachen entge-
gen. Ferner bieten sie Insekten zusétzlichen Lebensraum.

Gartnerische Grunflachengestaltung

Textliche Festsetzung Nr. 9.3:

Innerhalb der Gewerbeflachen sind nicht tiberbaute Grundstiicksflachen gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Schottergarten sind unzuléssig.

Mit dieser Festsetzung sollen verweiste Brachen verhindert und derlei nicht funktional besetzte Grund-
stiicksflachen der Griinordnung in privater Verantwortung zugefuhrt werden. Dies soll zur Aufwertung des
Quartiers beitragen.
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5.4 Allgemeine Hinweise

Allgemeiner Hinweis Nr. 1:

Im Raum der Branitzer StralRe ist im Geltungsbereich mit Bodendenkmaélern zu rechnen. Bei entspre-
chenden Funden bei BaumaRRnahmen und darlber hinaus ist nach Mafigabe des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes § 11 und 16 BbgDSchG zu verfahren.

Dieser Hinweis tragt dem Vorhandensein des geschichtlichen Bodendenkmals Rechnung.

Allgemeiner Hinweis Nr. 2:
Auf den mitM 1, M 2, M 3, M 4 sowie E 1, E 2 und E 3 sowie P 1 gekennzeichneten Fléchen ist der

jeweilige Grundstiickseigentiimer entsprechend geltender Vorschriften pflege- und unterhaltungspflich-
tig, sofern keine anderweitig lautenden Vereinbarungen getroffen werden.

Dieser Hinweis regelt die Pflichten fur Pflege- und Unterhaltung auf den Flachen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB.

Allgemeiner Hinweis Nr. 3:

VerstdRRe gegen die gem. § 87 BbgBO im Bebauungsplan aufgenommenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen werden gem. § 85 BbgBO als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Bei VerstdRRe gegen die als ortliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommene Festsetzung wer-
den gemalf § 85 BbgBO als Ordnungswidrigkeit mit einem BuRgeld geahndet. Nach § 85 Abs. 3 kann die
Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbufRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Der Hinweis dient der Vollziehbarkeit der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Finanzierung

Die Finanzierung erfolgt durch den Vorhabentrager, DB Fahrzeuginstandhaltung GmbH.

6.2 Flachenbilanz

in m? (gerundet) in % (gerundet)
Geltungsbereich 172 148,4 100
davon
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 96 805,5 56,2
davon
P15 2643,6 1,5
bebaubar (GRZ 0,8/
abzgl. P1) 75 329,5 43,7
Freiflache zzgl. P1 21 476,0 12,4
Verkehrsflache 225925 13,1
davon
Neubau:
Fahrbahn, Bankett, Geh-
wege, Ecke (Rest) 129170 75
Mulden, Griinstreifen
(MaRnahmenbereich) 73028 4.2
Bestand:
FuB3- und Radweg
(Sand, gras) 10628 0.6
Verkehrsflache 1309,8 0,7
Landwirtschafts- und
Waldflachen 344093 19.9
Landwirtschaftsflachen 26 235,2 15,2
Waldflache
(Erhalt) 8174,1 4.7
MaRnahmenflachen 18 340,2 10,6
MaRnahmenflache
(Erhalt) 8 085,9 4.7
MafRnahmenflache 10 254.3 59
(Anpflanzung)

Tabelle 2: Flachenbilanz
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Verfahren
7 Verfahren
7.1 Verfahrensiubersicht

7.2

Der Bebauungsplan wird im Sinne des § 8 BauGB im reguléren Verfahren als Angebotsbebauungsplan
der Stadt Cottbus/Chésebuz aufgestellt. Ein Umweltbericht ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB zu erstellen.

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

Verfahrensschritt Frist

Aufstellungsbeschluss 29.06.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB 16.12. his 24.12.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB 16.12.2024 bis 24.12.2024
Auslegungsbeschluss

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Abwégungsbeschluss

Satzungsbeschluss
Tabelle 3: Verfahrensibersicht

Stadtebaulicher Vertrag

Ein Stadtebaulicher Vertrag wurde zwischen der Cottbus/Chésebuz und DB Fahrzeuginstandhaltung
GmbH zur Ubernahme der Planungsleistungen geschlossen.
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8 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden
ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBI.I/18, Nr. 39), die zuletzt durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, Nr. 18) gedndert
worden ist.

Gefahrgutverordnung Strafe, Eisenbahn und Binnenschifffahrt (GGVSEB) in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 18. August 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 227), Neugefasst durch Bek. v. 18.8.2023 | Nr.
227.
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Anlagenverzeichnis

Lfd-Nr. Beschreibung
1 Umweltbericht, Stand Marz 2026
2 StraRenplanung (Ubersichtsplan), Stand 22.01.2026








