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Einfihrung

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 17 ha grof3e Plangebiet liegt in der Verldngerung des bereits vorhandenen Gewerbegebietes
Dissenchen, fortfuhrend des Bereichs des Heizkraftwerkes im siid-dstlichen Teil des Cottbus/Chésebuzer
Ortsteils Dissenchen. Ostlich des Plangebiets befindet sich die direkte Zufahrt zur Ortsumgehung B168,
mit kiinftiger Anbindung an die Bundesautobahn 15 (BAB15).

Es umfasst die Flurstiicke der Gemarkung Dissenchen:

Flur 1: Flurstiicke 233, 234, 235, 241, 253, 419, 581, 655, 658, 242, 776, 777 und Teilflachen der Flursti-
cke 232, 300, 299, 298, 297, 775;

Flur 2: Flurstiicke 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 515, 863, 866, 881, 884, 885 sowie Teile der Flur-
stlicke 248, 249, 250, 251, 252, 520.

Das Plangebiet wird im Westen von der Branitzer Strae und im Osten von der Haasower Strafl3e begrenzt.
Im Norden schlie3t das Plangebiet an die vorhandenen Waldstrukturen an. Die kiinftige Verlangerung der
Werner-von-Siemens-Stral3e bildet die stdliche Plangrenze. Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ergibt sich aus dem nachfolgenden Kartenausschnitt.

zukiinftiger
Coftbuser Ostsee

\ Dissenchen
: P;Ségl;bhe‘éer Ha_“thtr_'"'j"& BT ‘
AR Ty k) Schlichow
N (Lt 28 9:51 168 Y& o=
e NN NN
SO ‘ :
~ g

= ’ -
Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Stadt Cottbus/Chésebuz, Fachbereich Stadtentwicklung)

1
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1.2

Anlass und Erfordernis der Planung

Wichtiges Ziel fir den Wirtschaftsstandort Cottbus/Chésebuz ist es, den starken Dienstleistungs- und Uni-
versitatsstandort weiter fortzuentwickeln. Dazu gehort u. a. die Ansiedlung von weiteren Forschungsinsti-
tuten und wissensintensiven Unternehmen als Impulsgeber fur den Strukturwandel. Gleichzeitig soll die
vorhandene Struktur durch die Ansiedlung von produzierenden und technologieorientierten Unternehmen
verstarkt werden. Hierzu sind attraktive Gewerbeflachen notwendig. Im Gewerbeflachenkonzept (Stand
Fortschreibung 10/2020) wird der Standort als hochwertiger Gewerbestandort mit Fokus auf nachhaltige
Energieversorgung mit hohem Potenzial in direkter raumlicher N&he zum Cottbuser Ostsee und zur Orts-
umgehung beschrieben. Mit der Aktualisierung und Scharfung der Zielstellungen aus dem 1993 abge-
schlossenen Verfahren sollen kunftig fir den ndrdlichen Teil zwischen Branitzer Strae und Haasower
StralRe Uberregional erschlossene Bauflachen fiir gewerbliche Nutzungen im Stadtgebiet dauerhaft gesi-
chert werden. Dabei soll eine baulich intensive Nutzung in moderner Form der bisher unbebauten Flachen
in diesem Gebiet zugelassen werden.
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2.1

2.2

Ausgangssituation

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt an den sudlichen Auslaufern des Ortsteils Dissenchen, an der Zufahrt der OU 168.
Es ist bisher charakterisiert durch Landwirtschaftsflachen im Norden. Grof¥flachige Waldflachen schirmen
die vorhandene Wohnbebauung der Ortslage vom Plangebiet ab. Die Landwirtschaftsflachen sind im Os-
ten und Siden zu groRRen Teilen mit einer Photovoltaik-Anlage besetzt. Der Ortsteil Dissenchen ist durch
Einfamilienhausstrukturen bestimmt. Im direkten westlichen Anschluss an das Plangebiet, befindet sich
ein Gewerbegebiet, welches die bisher erfolgte Realisierung der Gewerbeflachenentwicklung in diesem
Raum aus dem Jahre 1992 darstellt. Im Nordwesten befindet sich in Sichtweite eine Sportanlage. Weitere
im Suden liegen die ausgedehnten Waldflachen des Branitzer Auf3enparks an.

Das Plangebiet befindet sich dariiber hinaus nahe dem Entwicklungsraum des kinftigen Cottbuser Ost-
sees.

Bestand und Eigentumsverhéaltnisse

Das Plangebiet besteht zum Grof3teil aus Ackerflache. Im westlichen Bereich ragt ein Photovoltaik-Feld in
das Plangebiet hinein, fur welche an der westlichen Grenze des Plangebietes entsprechende Anlagen-
h&auschen errichtet sind. Im Norden befindet sich eine abgegrenzte, jedoch brach liegende Aufschiittung,
deren Zusammensetzung noch gutachtlich zu prifen ist. Diese liegt an einem kleinen Walddreieck an,
welches von der weiter nérdlich liegenden, zusammenhéngend Waldflache in das Plangebiet hinein ragt.
Uber die Ackerflachen sind verschiedene Feldwege, sowie im westlichen Bereich eine Hochspannungs-
leitung gefuhrt.

Die im Plangebiet befindlichen Flurstiicke befinden sich Gberwiegend im privaten Eigentum (ca. 90%), was
die erforderliche Verkehrsflache einschlief3t. Die Gemeinde Dissenchen steht dabei ein allgemeines Vor-
kaufsrecht (§ 24 BauGB) im Geltungsbereich fir Flachen zur Nutzung 6ffentlicher Zwecke (ErschlieBung)
Zu.
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2.3

2.4

2.5

Abbildung 2: Grundstiicksverteilung (Quelle: Stadt Cottbus/Chésebuz, Fachbereich Stadtentwicklung)

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist Uiber Branitzer und Haasower Stral3e sowie Werner-von-Siemens-Stral3e erschlossen.
Uber den Kreisverkehr an die Ortsumfahrung B168 ist eine Anbindung an die B 168 gegeben. Ein FuRweg
befindet sich nur entlang des bereits realisierten Teils der Werner-von-Siemens-Straflie. Eine Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr besteht nicht.

Ver- und Entsorgung

Medien sind noch festzustellen.

Topographie, Geologie und Hydrologie

Hinweise sind noch ausstehend.
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2.6 Denkmaler
Der Beiplan zum rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus/Chosebuz (Stand Februar 2022)

weist im 6stlichen Raum des Plangebietes Bodendenkmaler aus. Eine nachrichtliche Ubernahme in den
Planentwurf folgt.

2.7 Altlasten und Kampfmittel

Hinweise sind noch ausstehend.
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Planungsbindung

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir das Plangebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahre 1992 (Satzungsbeschluss
Gemeinde Dissenchen 06/1992), welcher die Zielstellung verfolgte, die Flachen (75 ha) zur Ansiedlung
von Gewerbe- und Industriebetrieben unterschiedlicher Gréen und Branchen zu entwickeln. In diesem
Rahmen war eine lberdrtliche Anbindung Uber die Haasower StraBe mit der Weiterflihrung Gber die B
115, sowie Uber die Autobahnanschlussstelle Roggosen an die A 15, geplant. Diese Zielstellung konnten
aufgrund der fehlenden tberértlichen Anbindung bisher nicht erreicht werden. Unter 10% der Gewerbefla-
chen wurden lediglich bebaut, auf weiteren 25% wurde eine Photovoltaik-Anlage errichtet und die tbrigen
65% blieben Ackerflache.

Mit der Errichtung der Ortsumfahrung B 168 (2008 bis 2012) &nderte sich der dstlichen Anschlusspunkt
und eine Anpassung der Lage der im Bebauungsplan vorgesehenen Verkehrstrasse wurde erforderlich.
Bei der Realisierung der Photovoltaik-Anlage (2010/11) wurde bereits die entsprechende Trasse freige-
halten. Die Realisierung der Stralenbaumal3nahme erfolgte jedoch nicht.

Landes- und Regionalplanung

GemaR der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) sind neue Sied-
lungsflachen an bestehende anzuschlieRen:

»Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen

(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.

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

Dazu heil3t es im Detail:

,Nach Absatz 2 kénnen in einzelnen Féllen 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.“

Absatz 2 ist bei der Planung erfiillt, da im Rahmen des Verfahrens vordringliche die Verlangerung der
Werner-von-Siemens-StraRe gebaut werden soll, welche durch die Anbindung Uiber Haasower StralRe an
die B 168 einen Schluss der Ortsumfahren ermdglicht, der in diesem Raum bisher nicht gegeben ist. Die
Stadt Cottbus/Chdsebuz tragt so in Kooperation mit der Deutschen Bahn auch dem dringlichen Wunsch
der Dissenchener Anwohner nach Vollendung der StraRenfiihrung an dieser Stelle Rechnung.

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

3.1.3 Flachennutzungsplanung

Abbildung 3: Ausschnitt rechtskraftigen Flachennutzungsplan, Planfassung 2022

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

Stral3e ist hier bereits festgelegt.

3.1.4 Stadtentwicklung

Réumliches Leitbild Cotthus
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Abbildung 4: Raumliches Leitbild Cottbus/Chésebuz 2035 (Quelle: Stadt Cottbus/Chésebuz, INSEK 2035)

Das ,Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Cottbus 2035“ erkennt fiir das Plangebiet tber 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. 4), kann aus der Lage eine gewisse Sensibilitdt gegenuber einer nachhaltigen Entwicklung

abgeleitet werden.
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4.1

4.2

Planungskonzept

Ziele und Zweck der Planung

Zur notwendigen Sicherung kiinftiger Gewerbeflachen ist beabsichtigt, fiir einen Teilbereich nérdlich der
noch zu realisierenden Werner-von-Siemens-Stral3e einen neuen Bebauungsplan aufzustellen. Mit die-
sem Schritt sollen die planerischen Zielstellungen fur den nérdlichen Teilbereich des rechtsgultigen Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Dissenchen Sud II* aus dem Jahr 1993 der Gemeinde Dissenchen aktua-
lisiert und fortgeschrieben werden. Gleichzeitig wird die Verschiebung der Trassenlage der kiinftigen Ver-
langerung Werner-von-Siemens-Strafle planungsrechtlich synchronisiert. Eine Anpassung der Trassen-
lage im Plangebiet war aufgrund der Realisierung der Ortsumfahrung (OU) B168 mit der zugehdrigen
Anbindung Dissenchen (Kreisverkehr) erforderlich. Die verschobene Trassenlage wurde bereits 2011 in
den Baugenehmigungsverfahren bei den realisierten Freiflichenphotovoltaikanlagen sidlich des Plange-
biets bertcksichtigt.

Entwickelt werden soll in diesem Rahmen ein hochwertiger Gewerbestandort mit hohem Potenzial durch
die direkte raumliche Nahe zum Cottbuser Ostsee und zur Ortsumgehung, welcher zur dauerhaften Si-
cherung iberregional erschlossener Bauflachen fir gewerbliche Nutzungen im Stadtgebiet dienen soll.

Die fortgefuhrte Werner-von-Siemens-Straf3e soll zudem mit einem Ful3- und Radweg versehen werden,

welcher Gber die Haasower StraRe (Verlauf innerhalb der Dissenchener Wohnbebauung) angebunden
wird.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Eine Entwicklung aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan (Stand Februar 2022) der Stadt Cott-
bus/Chdésebuz ist gegeben.
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Inhalte des Bebauungsplans

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Entwicklung aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus/Ché$ebuz (Stand Feb-
ruar 2022) und entsprechend der Zielsetzung fur die Gebietsentwicklung, setzt der Bebauungsplan ein
Gewerbegebiet fest, welches aus zwei Gebietstypen besteht. Diese sind unter anderem ein Gewerbege-
biet gemaR § 8 BauNVO mit der Kennzeichnung GE und ein eingeschranktes Gewerbegebiet gemaf § 8
BauNVO iVm. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO mit der Kennzeichnung GEe, dessen zulédssige Nutzungen
zum Zwecke der Vertraglichkeit mit dem Bestand eingeschréankt werden.

Gewerbegebiet GE

Textliche Festsetzung Nr. 1.1:

Das festgesetzte Gewerbegebiet GE dient geméaR § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben.

Textliche Festsetzung Nr. 1.2:

Im Gewerbegebiet GE sind gemal § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssig
Gewerbebetriebe aller Art einschlielich und 6ffentliche Betriebe,
Geschéfts- , Biro- und Verwaltungsgebéaude,

Tankstellen, sowie
Anlagen fir sportliche Zwecke.

oo

Textliche Festsetzung Nr. 1.3:
Im Gewerbegebiet GE sind gemal § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig

a. Wohnungen fir 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, sowie

d. Vergnligungsstatten.

Textliche Festsetzung Nr. 1.4:
Im Gewerbegebiet GE sind gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO unzuléssig

a. eigenstandige Lagerh&duser und Lagerplétze (Anlagen dieser Art fur betriebseigene Zwecke bleiben
hiervon unberihrt),

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

Das Gewerbegebiet GE wird geméaR § 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 Lagerhdusern und Lagerplatzen zielt darauf ab, das Verkehrsauf-
kommen nicht GbermaRig zu erhéhen und den Fokus der Entwicklung auf produzierende Gewerbe und
Forschungsstandorte zu legen. Mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente soll eine Verlagerung
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innenstadtbedeutendsamen Handels ,vor die Stadttore” verhindert werden, wobei die Ansiedlung jenes
Handels und Dienstleistungen forciert wird, die in der Regel nicht innenstadtvertraglich sind. Eigenstandige
Anlagen zur Nutzung solarer Energien sind gleichsam ausgeschlossen, um dem Ziel einer funktionalen
Gewerbenutzung Rechnung zu tragen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

Textliche Festsetzung 1.5:

Das festgesetzte eingeschrénkte Gewerbegebiete GEe dient gemé&R § 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 1.6:
Im eingeschrankten Gewerbegebiete GEe sind gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO allgemein zuléassig

a. Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich und 6ffentliche Betriebe sowie
b. Geschéfts- , Biro- und Verwaltungsgebaude, sowie
c. Tankstellen.

Textliche Festsetzung 1.7:
Im eingeschrankten Gewerbegebiete GEe sind gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO ausnahmsweise zulédssig

a. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber 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, sowie

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

Textliche Festsetzung 1.8:
Im eingeschrankten Gewerbegebiete GEe sind gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO unzulassig

a. eigenstandige Lagerhduser und Lagerplatze (Anlagen dieser Art fur 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. Vergniigungsstatten, sowie

d. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Im Sinne des § 8 Abs. 3 BauNVO iVm. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO wird das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet eingeschrankt, um eine Vertraglichkeit mit der nahen Wohnbebauung der Dissenchener Ortsaus-
laufer zu gewéhrleisten. Die dortigen Einfamilienhausstrukturen wiirden durch das naheliegende Gewerbe
UbermaRig gestort, was dem Riicksichtsnahmegebot entgegenstehen wiirde. 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 gerduschintensivere Nutzungen, wozu zahlen eigenstandige Lagerh&duser und La-
gerstatten, sowie Sport- und Vergnligungsstatten, unzuléssig.

Eigenstandige Anlagen zur Nutzung solarer Energien sind gleichsam ausgeschlossen, um dem Ziel einer

funktionalen Gewerbenutzung, sowie dem Entgegenwirken gegeniiber der Knappheit fir Flachen fiir ge-
werbliche Zwecke Rechnung zu tragen.
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Mal der baulichen Nutzung

Gebaudehdhe

Textliche Festsetzung Nr. 2.1:

Die maximal zulassige Gebaudehohe fur das Gewerbegebiet GE betrégt gemafl § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO 20.00 m. Die maximal zulassige Gebaudehohe fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe
betragt gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 12.00 m. Die Bezugshdhe 0,00 m fiir das festgesetzte Héhen-
maf liegt gemaRk § 18 Abs. 1 BauNVO bei 72,0 m tiber NN.

Die maximal zulassige Geb&udehohe wird geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiir das Gewerbegebiet mit der
Kennzeichnung GE auf 20.0 m und fir das eingeschréankte Gewerbegebiet mit der Kennzeichnung GEe
auf 12.0 m festgesetzt. Damit sollen im Gewerbegebiet gleichsam Hallengebdude wie angemessene Bu-
rogebaude moglich sein, wéhrend die maximal zuldssige Gebaudehéhe im eingeschrankten Gewerbege-
biet zum Zwecke des Ubergangs in Bezug auf den Gebaudebestand herabgesetzt wird.

Grundflachenzahl

Textliche Festsetzung Nr. 2.2:

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fir alle Baugebiete betragt gemaR § 19 BauNVO i.V.m. § 17
BauGB 0,8.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird geméaf § 17 BauNVO ohne Beschrankung auf 0,8 festgesetzt, um das
zulassige Maf3 an Wirtschaftlichkeit zu gewéahrleisten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen

Bauweise

Es wurde gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2 iVm. § 22 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt, da dies der
gangigen Praxis in peripheren Gewerbestrukturen entspricht und eine individuelle Bauweise erlaubt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenze wurde gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 iVm. 8 23 BauNVO mit einem Abstand von 3,00 m zu allen
Grundstuicksgrenzen, ausgenommen zur zweckgebundenen Verkehrsflache (siehe 5.1.4.2), festgesetzt,
um eine maximale Flexibilitat der Bebauung auf den Grundstiicksflachen zu gewahrleisten. Zur zweckge-
bundenen Verkehrsflache betragt der Abstand 5,00 m, um mit der Baugrenze des Gewerbegebietes auf
der baulichen Flucht des Bestandes zu bleiben.

Fir Nebenanlagen werden keine Festsetzungen dahingehend getroffen.
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Verkehrsflachen

Anschlisse fiir Ein- und Ausfahrten sowie flr BetriebsstralRen

Textliche Festsetzung Nr. 3.1:

Anschlisse in Form von Grundstiicksein- und -ausfahrten sowie Betriebsstral3en sind nur in den nicht
als anschlussfrei gekennzeichneten Bereichen zulassig. Der gekennzeichnete, anschlussfreie Bereich
hat in Anlehnung an die Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraf3en (RASt 06) eine Strecke von 50 m,
gemessen ab der Wartelinie der jeweiligen StraRe (Strecken A und A', B sowie C und C'). Davon ausge-
nommen sind Ful3- und Radwege, wenn diese ausschlie3lich dem nicht motorisierten Personenver-
kehr dienen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB iVm. mit der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraf3en (RASt 06), Seite
111 werden an allen Knotenpunkten Bereiche festgesetzt, an welchen ein Anschluss von Grundstiicksein-
und —ausfahrten sowie von Betriebsstrafen unzuléssig ist. Die entsprechenden Bereiche sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen und werden auf der jeweiligen StralRe fur eine Strecke von 50 m, gemessen ab
der Wartelinie der jeweiligen Strae festgesetzt. Die anschlussfreien Bereich sind dementsprechend in
der Planzeichnung mit den Strecken A und A’, B sowie C und C' gekennzeichnet.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Ful3- und Radwege, welche nicht dem motorisierten Individu-
alverkehr dienen, da diese auf die Ful3- und Radwege entlang der StralRen anbinden.

Ein Anschluss an die zweckgebundene Verkehrsflache aus 5.1.4.2 ist auf ihrer gesamten Lange unzulas-
sig, ausgenommen auch hier in Form von nicht motorisiertem Verkehr.

Mit dieser Festsetzung soll die Blockade einer Zufahrt durch einen Riickstau im Aufstellungsbereich der
Stral3e verhindert werden. Der Wert von 50 m wurde dem Mindestmal3 beim Einsatz von Lichtsignalen
aus der RASt 06 entnommen und soll eine gewisse Zukunftssicherheit in Bezug auf die maximal zu erwar-
tende Verkehrsbelastung, vornehmlich durch Lkw-Verkehr, gewéahrleisten.

Allgemein ist das MalR gemaR einer Prognose zur Verkehrsbelastung, der Art der Fahrzeuge sowie der
Fahrzeuggeschwindigkeit zu bestimmen.

An der Kreuzung Werner-von-Siemens-StraRe (Neubau) und Branitzer StraRe wird fiir die Rechtsabbie-
gerspur einen Kurvenradius von 12.0 m empfohlen.

Anbindung Geh- und Radweg Haasower Stral3e (ErschlieRungsstralde)

Um den Fu3- und Radweg entlang der Werner-von-Siemens-Stral3e in Richtung Osten eine Anbindung zu
ermdglichen, die durch den baulichen Zustand des Kreisverkehres Werner-von-Siemens-Stra3e/ Haaso-
wer Stral3e bisher nicht gegeben ist, wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine Verkehrsflache mit Zweck-
bindung FuR3- und Radweg entlang der dstlichen Kante des Geltungsbereiches festgesetzt. Auf diese
Weise ist es dem Ful3- und Radverkehr gleichsam mdglich den Cottbuser Ostsee zu erreichen oder sich
Uber den Ortsteil Dissenchen wieder zum Stadtzentrum zu begeben.

Eine Integration dieser Route in das Radwegekonzept der Stadt Cottbus/Chésebuz ist sinnvoll.

12



StralRe

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

Inhalte des Bebauungsplans

5.1.5

5.1.6

Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Textliche Festsetzung 4.1:

Das von den Dach- und sonstigen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,
auf denen es anfallt, schadlos zu versickern oder auf dem Grundstlick zuriickzuhalten und selbst zu
nutzen.

Die Festsetzung dient dem Erhalt der niederschlagsbedingten Grundwasserneubildung und damit auch
der Aufrechterhaltung nattrlicher Bodenfunktionen im B-Plangebiet. Indem das Niederschlagswasser Ve-
getationsflachen zur Verfiigung steht, tragt es tUber die Verdunstungskuhlung zur bioklimatischen Entlas-
tung des Gebietes bei.

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

Die griinordnerischen Festsetzungen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB vor allem in Form verschie-
denartiger Gehdlzpflanzungen zielen darauf ab, sowohl Minderungs- und Ausgleichserfordernisse im
Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu erfiillen, diese jedoch gleichzeitig als gestalterisches
Elemente einzusetzen, um dem Anspruch an einen ,hochwertigen Gewerbestandort> Rechnung zu tra-
gen. Dazu zahlen Gehdlzpflanzungen auf den Gewerbegrundstiicken, Straf3enbaumpflanzungen, Dach-
und Fassadenbegriinungen sowie die Anlage eines groR3flachigen naturnahen Feldgehdélzes. Eine beste-
hende strukturreiche Ruderalflache wird in die Ausgleichsplanung als Bestand integriert. Uber eine ent-
sprechende Aufwertung von Offenlandbereichen sind artenschutzrechtliche Ausgleichserfordernisse fiir
die streng geschiitzte Zauneidechse innerhalb des Geltungsbereiches umsetzbar. Der Gesamtanteil an
Ausgleichsflachen betragt im Plangebiet 21.2 Prozent. Die freirAumlichen Zielsetzungen der Stadt Cott-
bus/Chdésebuz (siehe 3.1.4) finden hier Berlicksichtigung. Dies schlagt sich in StralRen- und Fassadenge-
staltung sowie in der Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen nieder.

2 Gewerbegebiet Dissenchen - Verlangerung Werner-von-Siemens-Stralte, Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan. Stadt Cottbus/Chosebuz,
15.06.2022.
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Abbildung 5: Prinzipienskizze (Quelle: IPP Hydro Consult GmbH)

5.1.6.1 Gehdlzflachen und Baumbestand

Die Ausgleichsflachen (AF) im Plangebiet sind in die Teilflachen AF 1, AF 2, AF 3 und AF 4 gegliedert.
Textliche Festsetzung Nr. 5.1:

Auf den mit AF 1 und AF 2 gekennzeichneten Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist auf
70 Prozent der Gesamtflache im nérdlichen Teil ein Feldgehélz aus Baum- und Straucharten der Ge-
holzartenliste als Trupp-Pflanzung (70 Pflanzplatze/ha & 20 Pflanzen/Trupp) anzulegen. Die Zwischen-
raume sind der natirlichen Sukzession zu iberlassen. Die Flachen AF 3 und AF 4 sind dauerhaft als
Extensivgriinland zu entwickeln. Die mit EF 2 gekennzeichnete Flache ist der natirlichen Sukzession zu
Uberlassen.

Innerhalb des Plangebietes dienen die Flache AF 1 und AF 2 mit den geplanten Gehélzpflanzungen sowie
die Flachen AF 3 und AF 4 mit extensiver Wiesennutzung sowohl der anteiligen Kompensation dauerhafter
Bodenversiegelungen, die Flachen AF 3 und AF 4 mit der Anlage von Sonderhabitaten zusatzlich arten-
schutzfachlichen Kompensationserfordernissen fiir Habitatverluste der streng geschiitzten Zauneidechse.
Die geplante Flachenaufteilung, eine Pflanzschema und eine Prinzipskizze fir Zauneidechsen-Sonderha-
bitate sind Abbildung 5 zu entnehmen.

Weiterhin befindet sich im Plangebiet eine festgesetzte Flache fir den Erhalt von Ruderalfluren (geken-
nenzeichnet mit EF 2), welche sich auf der Flache einer brach liegenden Aufschiittung befindet. Da sich
die Aufschittung bereits entwickelt, ist sie zum Erhalt der bestehenden Ruderalfluren festgesetzt und in-
tegriert sich damit als eigenstandiges Biotop in die genannten Ausgleichs- und Kompensationsflachen.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet eine Reihe von zu erhaltenden Gehélzstrukturen:
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Entlang der Branitzer Straf3e befindet sich ein Baumreihenbestand, welcher zum Erhalt festgesetzt ist.
Dieser kommt im Sinne von 3.1.4 Bedeutung als Grinverbindung zwischen dem Branitzer Park und dem
Cottbuser Ostsee zu. Die mit EF 1 und EF 3 gekennzeichneten Flachen bilden Bestandswaldflachen.

Sonderhabitate Zauneidechse

Textliche Festsetzung Nr. 5.2:

Auf der mit AF 2 und AF 3 gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind
entlang der sudlichen Randbereiche des Feldgehdlzes auf dem Extensivgriunland insgesamt vier Son-
derhabitate fir Zauneidechsen entsprechend nebenstehendem Schema mit dazwischen liegenden, min-
destens 4 x 200 m2 groRen Sandlinsen (Schichtdicke mindestens 1 m) anzulegen und dauerhaft von
Bewuchs freizuhalten.

Die Festsetzung dient als vorgezogene AusgleichsmafRnahme fiir bau- und anlagebedingte Individuen-
und Habitatverluste der nach Anh. IV FFH-RL streng geschiitzten Zauneidechse. Artenschutzbelange wer-
den abschlieBend auf der Ebene der Baugenehmigung behandelt, im Geltungsbereich des B-Plans sind
jedoch bereits Flachen fiir Ausweichhabitate in raumlicher Nahe zu sichern. Die Anzahl der Sonderhabitate
ergibt sich aus der auf aktuellen faunistischen Kartierungen basierend ermittelten Individuenzahl in den
betroffenen Baufeldern und Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs. Die Sonderhabitate verei-
nen in ihrer Bauweise Tages- und Winterquartiere sowie Eiablageplatze miteinander. Die durch die wech-
selnde Mahd unterschiedlich hohen Grasbesténde bieten einerseits Deckung, andererseits Jagdhabitate.
Zum Sonnenbaden und fiir die Eiablage unerlasslich sind leicht erwarmbare, grabféhige Sandoffenstellen,
die durch regelméaRige Pflege von Bewuchs freizuhalten sind. Die Gesamtmafnahme bietet dariiber hin-
aus Insekten der Trockenbiotope, die in den Baufeldern durch Habitatverluste betroffen sind, als auch
Brutvogelarten des Halboffenlandes geeignete Lebensraume.

Stral3enraumbepflanzung

Textliche Festsetzung Nr. 5.3:

Entlang der Werner-von-Siemens-Stral3e ist eine Allee aus 140 grof3kronigen Baumen der Gehdlzarten-
liste mit einem Abstand von im Mittel 10 m in der Reihe zu pflanzen. Die Baumpflanzungen sind in min-
destens 6 m2 grof3en Pflanzinseln auszufiihren. Eine Abweichung von der Abstandsregel aufgrund der
Anlage von Ein- und Ausfahrten sowie von Einmiindungen von Betriebsstra3en ist zulassig.

Die Werner-von-Siemens-Stral3e soll im Sinne der bestehenden StralRenbepflanzung im Plangebiet als
Allee fortgefiihrt werden. Die Baumpflanzungen Ubernehmen multifunktionale Ausgleichsfunktionen. Sie
dienen als Lebensraum fiir Insekten und Brutvogelarten der Siedlungen, dem Erosionsschutz, der Be-
schattung, der Humusbildung und Bodenentwicklung, der Filterwirkung fur Schadstoffe sowie Frischluft-
produktion und wirken durch die Verdunstungskihlung Aufheizungseffekten versiegelter Flachen entge-
gen. Nicht zuletzt werten sie durch ihren raumbildenden Charakter vor allem dicht bebaute Siedlungsbe-
reiche in bedeutendem Malf3e auf.
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Flachenversiegelung und Grundstiicksbepflanzung

Textliche Festsetzung 5.4:

Auf den Baugrundstiicken in den Gewerbegebieten sind Lauf- und Transportwege, sowie Stellplatz-
flachen und andere Nebenflachen, die nicht nachweislich den Gefahrengutbestimmung unterliegen, so-
wie auf welchen keine sonstigen geféhrlichen Guter gemaR § 2 Abs. 1 Nr. 7 GGVSEB transportieren
werden, mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster
mit mehr als 30 % Fugenanteil) zu befestigen, sofern keine anderweitigen betrieblichen Griinde oder die
allgemeine Betriebssicherheit dagegen sprechen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung, sind auf die-
sen Flachen unzulassig.

Um das Maf der Versiegelung in den Gewerbegebieten weiter zu verringern sind Festsetzungen getroffen,
um betrieblich nicht wesentlichen Flachen wie FuRwege, Stellplatze, Nebenanlagen und Ahnliches mit
einem wasser- und luftdurchléssigen Aufbau zu versehen. Die nétigen Ausnahmen von dieser Festset-
zungen beziehen sich auf alle Flachen, die aufgrund von Bestimmungen fiir gefahrliche Giter versiegelt
werden mussen.

Textliche Festsetzung Nr. 5.5:

Pro angefangene 1.000 m2 Grundsticksflache sind gemaf 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO
jeweils 50 m2 Straucher sowie ein hochstammiger Laubbaum oder zwei Obstbdume zu pflanzen. Arten-
und Sortenwahl erfolgen entsprechend der Gehélzartenliste. Abgange sind nachzupflanzen.

Ferner sind geméaR 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO auf den Grundstiicken Strauch- und
Baumpflanzungen vorzunehmen. Die Gehdlzpflanzungen Gbernehmen multifunktionale Ausgleichsfunkti-

onen. Sie tragen maf3geblich zur Durchgriinung der Baugebiete und Sicherstellung eines Mindestanteils
Okologisch wirksamer Vegetationsstrukturen bei, die neben dem Erhalt und der Aufwertung naturlicher

Bodenfunktionen auch Lebensraume fiir Insekten- und VVogelarten des Siedlungsraumes bieten. Die fest-

gesetzte Pflanzliste ist anzuwenden. Weitere Empfehlungen dazu sind der Anlage 4 zum Umweltbericht

(Anlage 1) zu entnehmen.

Einfriedung

Textliche Festsetzung Nr. 5.6:

In allen Baugebieten ist zum Zwecke einer kleintierdurchlassigen Einfriedung, zwischen der Unterkante
von Einfriedungen und der Geldndeoberflache ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Mit der durchléassigen Ausgestaltung von Einfriedungen werden Ausbreitungsbarrieren insbhesondere fir
im Plangebiet vorkommende Kleinsduger mit geringen Aktionsradien vermieden und somit eine gréRtmaog-
liche dkologische Durchgéngigkeit fir diese Artengruppe gewahrleistet.
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Fassadenbeleuchtung

Textliche Festsetzung 5.7:

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) dirfen AuBenfassaden diirfen zum Zwecke eine tierschonenden AufRenbeleuchtung nicht
direkt angestrahlt werden. Die verwendeten Lampen sind zur Vermeidung von Streulicht so auszurich-
ten, dass ihr Licht nach unten fallt. Angrenzende Gehélz- und Grinlandbereiche sind als lichtarme Dun-
kelraume zu erhalten. Die Beleuchtungskérper missen rundum geschlossen sein. Die Leuchten sind
waagerecht zu installieren. Die Oberflache der Gehéause soll sich nicht tiber 60°C erhitzen. Zur Beleuch-
tung von nicht bebauten Grundstuicksteilen sind asymmetrische Scheinwerfer — sogenannte Planflachen-
strahler — zu verwenden, um stérende Aufhellungen oder Blendung auszuschlieRen. Es sind insekten-
freundliche Leuchtmittel, wie z.B. LED mit geringen oder keinen Blauanteilen im Licht (bevorzugt: Amber,
Bernstein), Natriumdampf-Hochdrucklampen oder Leuchtmittel mit &hnlicher Wirkung zu verwenden.
Werbeanlagen mit blinkendem oder sich bewegendem Licht sind unzuléssig.

Die Festsetzung zur Einschrankung der Gestaltung von Fassadenbeleuchtungen und Werbelagen tragt
dem Umstand einer erhdhten Frequentierung von insgesamt 11 nachgewiesenen Fledermausarten Rech-
nung, die das B-Plangebiet regelméaRig als Jagd- und Transferraum nutzen. (vgl. Anlage 1, darin: Anlage
5.2). 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 Beleuch-
tungen (BNatSchGuaAndG vom 18.08.2021 BGBI. | S. 3908; Nr. 59) gehandelt, um einer spaterem An-
passung aufgrund der Gesetzesanderung entgegen zu wirken. Die Festsetzung stellt angesichts der
GroRe der ausgewiesenen Gewerbeflachen und der dadurch zu erwartenden Lichtemissionen, eine arten-
schutzfachliche Vermeidungsmafinahme im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dar.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist dem Umweltbericht (Anlage 1) zu entnehmen.

MaRnahmen wahrend der Bauzeit

Empfehlungen fir MalRnahmen wéahrend der Bauzeit ist dem Umweltbericht (Anlage 1) zu entnehmen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geman § 9 Abs. 4 BauGB iVm. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO ergénzen
das Motiv der grinordnerischen Festsetzungen gestalterisch, mit dem Ziel ein nachhaltiges Quartier mit
attraktiven Arbeitsumgebungen zu schaffen.

Fassadenbegriunung

Textliche Festsetzung 6.1:

Im gesamten Baugebiet sind AuRenwénde, deren Fensterabstand mehr als 5,0 m betragt sowie fenster-
lose AuRenwéande von mehr als 50 m2 mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Pro Meter Wand-
lange ist mindestens eine Pflanze der Gehdlzartenliste zu verwenden. Der durchwurzelbare Bodenraum
muss mindestens 1,0 m3 betragen.

Die Fassadenbegrunung 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 Malnahme 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 Griinstrukturen sicher.
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Begriindung zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Dissenchen — Verlangerung Werner-von-Siemens- ;

Inhalte des Bebauungsplans

5.2.2

5.3

5.4

Dachbegriinung

Textliche Festsetzung 6.2:

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

Dachbegriinungen bernehmen multifunktionale Ausgleichsfunktionen. Sie wirken neben dem Wasser-
rickhalt im Plangebiet durch die Verdunstungskiihlung Aufheizungseffekten versiegelter Flachen entge-
gen. Ferner bieten sie Insekten zusatzlichen Lebensraum.

Kennzeichnungen

Auf dem Flurstuck 233, Flur 002, Gemarkung Dissenchen befindet sich eine Aufschittung. Erste Inaugen-
scheinnahme lasst auf Mutterboden schlieRen. Da sich die Flache innerhalb der vorgesehenen Aus-
gleichs- und KompensationsmalRnahmenflache befindet, ist angestrebt die Besonderheit der Aufschiittung
dahingehend zu integrieren.

Allgemeine Hinweise

Bei Funden von Bodendenkmalern im Rahmen der BaumaRnahmen und dariiber hinaus, sind § 11 und
16 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) anzuwenden.
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StralRe

Auswirkungen der Planung

6.1

6.2

Auswirkungen der Planung

Finanzierung

Die Finanzierung erfolgt durch den Vorhabentrager, DB Fahrzeuginstandhaltung GmbH.

Flachenbilanz

in m? in %
Geltungsbereich 171 971,9 100
davon
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 102 451,0 59,5
davon
bebaubar (GRZ 0,8) 81 960,8
Freiflache 20 490,2
davon
Verkehrsflache (Neubau) 15571,5 9,0
davon
bepflanzbare Mulden 39949
Verkehrsflache (Bestand) 814,1 0,4
davon
Grinflache (Anpflanzung) 36 484,8 21,2
Grunflache (Erhalt) 16 649,4 9,6

Tabelle 1: Flachenbilanz
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7.1

Begriindung zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Dissenchen — Verlangerung Werner-von-Siemens-
Verfahren /ARGUS\

Verfahren

Verfahrenstbersicht

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 tiber 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. bis 24.12.2024

Friihzeitige 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

Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Tabelle 2: Verfahrenstbersicht
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Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023

(BGBI. 2023 | Nr. 6) geéndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

geéandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.
Brandenburgische Bauordnung (BbgBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.I/18, Nr. 39), das zuletzt durch das Gesetz vom 9. Februar 2021

(GVBI.I/21, Nr. 5) geéndert worden ist.

Forschungsgesellschaft fiur StraBen- und Verkehrswegen e. V.: Richtlinien fur die Anlage von Stadt-
straRen (RASt 06), Ausgabe 2006. Kdln, 2007.
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Anlagenverzeichnis

Anlagenverzeichnis

Lfd-Nr. Beschreibung

1 Umweltbericht, Stand November 2024



