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1. Ziele, Vorgaben und Konzept des Bebauungsplanes
11 Planungsziele, Geltungsbereich und Verfahren

Im Hinblick auf den nahenden Abschluss des Sanierungsverfahrens (in ca. 4 — 5 Jahren) soll mit
dem Bebauungsplan der  Geltungsbereich  unter  nachhaltiger  Sicherung der erreichten
Sanierungsziele mittel- und langfristig einer weiteren Feinsteuerung unterzogen werden. Hierzu sind
Uber die Regelungsmoglichkeiten des § 34 BauGB sowie der rechtswirksamen Gestaltungssatzung
hinaus planungsrechtliche Festsetzungen erforderlich.

Wesentliches Planziel ist die Starkung der Funktionen des unmittelbaren Marktbereiches als zentraler
Bestandteil und ,Mittelpunkt’ der Altstadt. Es soll dem Bedarfan Investitionen zur Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von gewerblichen Nutzungen und damit Arbeitsplatzen (Gastronomie,
Beherbergungswesen, Einzelhandelsgeschafte, Dienstleistungen) und gleichzeitig dem Erhalt der
Wohnnutzung und damit der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (Nachverdichtung) im
Marktbereich Rechnung getragen werden (Mischung von gewerblicher und Wohnnutzung als Merkmal
innerstadtischer Funktion).

Der Planbereich umfasst ausschlieBlich Innenbereichsflachen.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst den Markt sowie die unmittelbar angrenzenden Teile der
Kirchstrafle, Cottbuser Strale, Richard- Hellmann- Strale und Berliner Strale.

Der Kirchplatz und dessen umgebende Bebauung (Berliner Strae/ Kirchstrale) wurden nicht in den
Geltungsbereich einbezogen, da hier tberwiegend Wohnnutzung vorhanden und zu erhalten ist und
planungsrechtliche Eingriffe zu Sicherung und Entwicklung gewerblicher Nutzungen nicht beabsichtigt
sind.

Umgrenzend den Markt wurden die vorderen Bereiche der Flurstucke mit der Hauptbebauung in den
Geltungsbereich einbezogen. Die in der Tiefe der Flursticke gelegenen Flachen der Grundstlicke
kénnen nach Regulierung der Hauptbebauung mit zugeordneter Nutzung entwickelt und nach § 34
BauGB beurteilt oder ohne Einfluss auf den zu regeinden Marktbereich getrennt von der vorderen
Nutzung/ Bebauung entwickelt werden. Daher wurde auf eine Einbeziehung dieser Fldchen verzichtet.

Der Geltungsbereich umfasst Flurstiicke der Gemarkung Vetschau, Flur 5:

FS Grundstiick Nutzung gem. Nutzung Eigentiimer
Nr. Kataster 16.11.2011
57 Hellmann Verkehrsflache dito Stadt Vetschau/ Spreewald
172 Hellmann Verkehrsflache dito Stadt Vetschau/ Spreewald
173 Hellmann Verkehrsflache  dito Stadt Vetschau/ Spreewald
709 Markt, Berliner,
Cottbuser, Hering Verkehrsflache  dito Stadt Vetschau/ Spreewald
-> Gestattungsvertrag fur Schlossstrafle 36
7413 Markt5 + 6 GE Gastro + Beherb privat
7472 Markt 4 GE GE + Wo privat
74/1 Markt 4 Rickseite GE Wo privat
75 Markt 3 GE GE + Wo privat
76 Markt 2 GE GE + Wo privat
77 Markt 1 GE GE + Wo privat
78 Berliner 33 GE Wo privat
79 Markt 2 Riickseite GE Garage privat
67 Berliner 3 Wo Wo privat
66 Berliner 2 Wo GE + Wo privat
65 Berliner 1 GE Wo privat
652 Markt 26 + 27 Wo Wo privat
-> Leitungs- und Wegerecht privat (fir 651, 654, 656, 645)
64 Markt 25 Wo GE + Wo privat
63 Markt 24 Wo GE + Wo privat
62 Markt 24 Wo GE + Wo privat
61 Markt 23 Wo Wo privat
60 Markt 23 Wo Wo privat
59 Markt 22 Wo Freiflache Stadt Vetschau/ Spreewald
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FS Grundstiick Nutzung gem. Nutzung Eigentiimer
Nr. Kataster 16.11.2011
58 Markt 22 Wo Freiflache Stadt Vetschau/ Spreewald
170/2 Hellmann 8a GE GE privat
169 Hellmann 8 Wo GE + Wo privat
530 Hellmann 7 Wo Wo privat
167/1 Hellmann 6 Wo Gastro +GE +Wo privat
167/2 Hellmann 6 Wo Gastro +GE +Wo privat
734 Hellmann 3,3a,4+5 M| +Wo GE + Wo privat
Freiflache Grin
528 Hellmann 1 Erhol + Grin Freiflache Griin  privat
670 Cottbuser 5 Wo GE + Wo privat
527 Cottbuser 4 Wo Wo privat
526 Cottbuser 3 Wo GE + Wo privat
138/1 Cottbuser 2 GE GE + Wo privat
525 Cottbuser 1 MI + Wo Gastro + Wo privat
524 Markt 12 Wo GE + Wo privat
523 Markt 11 Wo GE + Wo privat
522 Markt 10 GE GE privat
521 Markt 9 Wo Wo privat
137 Markt 7 + 8 GE GE + Wo privat
488 Kirch 9 MI + Wo GE + Wo privat
520 Kirch 8 Wo GE + Wo privat
70 Markt 28 GE GE + Wo privat
71 Markt 29 GE Gastro + Wo privat
73/3 Markt 29 Rickseite GE Gastro + Wo privat
72 Markt 30 Wo GE + Wo privat
73/4 Markt 30 Hof GE GE + Wo privat
731 Markt 30 Rickseite GE Gastro privat
73/5 Markt 31 GE GE + Wo privat
73/6 Markt 32 GE GE + Wo privat
7317 Markt 33 GE GE + Wo privat
73/8 Markt 34 GE GE + Wo privat

Die StraRenraumflachen befinden sich im Eigentum der Stadt. Die sonstigen FS befinden sich in
Privatbesitz. Ein Fl&dchenerwerb ware nur notwendig, sofern die Fldchen Cottbuser Strafle/ Ecke
Hellmann- Stralle 1-2 abweichend vom aktuellen Planstand als Grunflache entwickelt werden sollen
(zur Vermeidung von Entschadigungsanspriichen aus Planungsschaden).

Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Vetschau/ Spreewald hat in ihrer Sitzung
am 08.09.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 01/2011 "Stadtmitte" der Stadt Vetschau/ Spreewald
geman § 2 (1) BauGB beschlossen.

Der Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt, da der Plan der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von
innerstadtischen Flachen dient. Es gelten die Regelungen des § 13 BauGB zum vereinfachten
Verfahren.

Geman § 13 (3) wird von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen.

Im Sinne einer hohen Planungssicherheit und zur Vermeidung einer Wiederholung der Planoffenlage
wurde jedoch entgegen der Moglichkeit gem. § 13 (2) Nr. 1 BauGB nicht auf die frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB verzichtet.

Beteiligungsverfahren Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgte und erfolgt gemaR §
4 (1) und § 4 (2) BauGB durch Anschreiben und Ubergabe von Planunterlagen.
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Beteiligungsverfahren Offentlichkeit und Biirger

Im Vorgriff auf die frihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) BauGB wurden mit Anschreiben vom
16.12.2011 und 17.01.2012 (Zweitbeteiligung Einzelner wegen Adressénderung) alle Eigentimer im
Plangebiet befragt hinsichtlich eigener Planungs- und Nutzungsabsichten sowie hinsichtlich Konflikte,
Planungsziele im Plangebiet und Anregungen/ Hinweise.

Insgesamt wurden 58 Eigentumer angeschrieben (teilweise mehrere Eigentlimer je Grundstlick). Von
17 Eigentimern gingen Antworten fristgerecht, von zwei Eigentimern nicht fristgerecht ein
(Auswertung siehe Punkt 2.2 Stadtebauliches Konzept).

Die Beteiligung der Offentlichkeit und Biirger erfolgte und erfolgt gemaR § 3 (1) und § 3 (2) BauGB
jeweils durch Offenlage der Planfassung.

1.2 Ubergeordnete Planungen/ UVP/ Weitere rechtliche Vorgaben

Folgende Uibergeordnete Planungen sind zu beachten:

] Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

" Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009

= Rechtswirksamer FNP der Stadt Vetschau/ Spreewald (einschlielich Landschaftsplan)

1.21 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Vetschau/ Spreewald ist rechtswirksam.
GemaR § 10 (2) BauGB ist somit eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch die héhere
Verwaltungsbehdrde nicht erforderlich.

Das Vorhaben wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Vetschau/ Spreewald entwickelt. Der
FNP stellt fir den Planbereich Mischbauflachen bzw. éffentliche Stralenverkehrsflachen dar.

Weitere Darstellungen des FNP werden nachrichtlich Ubernommen (z.B. Einzeldenkmale,
Bodendenkmale, Stadtsanierungsbereiche).

GemiR § 8 (3) Satz 2 BauGB ist nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen, dass der
Bebauungsplan aus den Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

Landschaftsplan
Die Planungsabsichten entsprechen den landschaftsplanerischen Zielvorgaben.

1.2.2 UVP/UP

Entsprechend § 3 des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes (UVPG) und § 1 (6) Nr. 7 BauGB, § 1a
(3) BauGB und § 2 (4) BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung die Umweltvertraglichkeit des
jeweiligen planungsrechtlichen Vorhabens zu prifen.

Priifungspflicht:

Bereits in der Phase der Bauleitplanung ist festzustellen, ob nach den §§ 3b bis 3f UVPG fur das
Vorhaben zusétzlich zur Plan- UVP auch eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Einzel- UVP
nach UVPG in der Vorhabenphase besteht.

Das UVP- Gesetz unterscheidet hier zwischen Vorhaben, die in der Vorhabenphase auf Grund der
gesetzlich festgelegten Merkmale in jedem Fall einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen
sind oder die auf Grund einer vorgeschriebenen Vorprifung des Einzelfalls UVP- pflichtig sein
kénnen.

Das Planvorhaben wurde anhand Anlage 1 zum UVPG geprift:

Punkt 18.7 Allgemeine Stadtebauvorhaben

" Gesamtflache der Baugebiete 14.967 m?
= Zulassige GR gemaR § 19 (2) BauNVvO <14.903 m?
-> Punkt 18.7.1 nicht zutreffend ab 100.000 m?
-> Punkt 18.7.2 nicht zutreffend 20.000 — 99.999 m?

Es ist festzustellen, dass fiir das Vorhaben eine UVP nicht erforderlich ist.
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Dartiber hinaus ist im Regelverfahren Bebauungsplan die Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB fur
den Geltungsbereich durchzufithren und ein Umweltbericht gemaR § 2a Satz 1 Nr. 2 BauGB zu
erarbeiten.

Da der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB aufgestellt wird, soll gem. § 13
(3) von der Umweltprufung und dem Umweltbericht abgesehen werden.

1.2.3 Raumordnung und Regionalplanung

Der BP ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen (§ 1 (4) BauGB). Die
Planungsabsicht wurde bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, Referat GL6 angezeigt,
die Beteiligung nach § 4 BauGB erfolgte und erfolgt im Verfahren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen

Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Sicherung und Stadrkung der innerstadtischen Funktionen

geschaffen werden.

Insbesondere folgende Grundsatze und Ziele liegen der Planung zugrunde:

. Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche,
Vorrang von Innen- vor der Aufenentwicklung, Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen, Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen (§ 5
(1) + (2) LEPro 2007)

. Vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotenzialeinnerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, rdumliche Zuordnung und
ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung (4.1
LEP B-B)

. Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in Nicht- Zentralen- Orten durch Innenentwicklung (4.5
(1) Nr. 3i.V.m. (2) LEP B-B)

Far das Plangebiet sind nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B keine flachenbezogenen

Festsetzungen getroffen worden. Nach den Festlegungen des LEP B-B im Abschnitt 2 ist die Stadt

Vetschau/ Spreewald kein Zentraler Ort.

Das Vorhaben steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald wurde und wird gem. § 4 BauGB
beteiligt.

1.2.4 Weitere rechtliche Vorgaben
1.2.4.1 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Da der Bebauungsplan gem. § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, gelten
gem. § 13a (2) Nr. 4 in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (zutreffend!) Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Der § 1a (3) Satz 5 BauGB bestimmt, dass ein Ausgleich von Eingriffen nicht erforderlich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Ein Ausgleich von Eingriffen im Sinne der Eingriffsregelung ist also nicht erforderlich.

Die Ziele der Grunordnung werden aus den Zielen der Ubergeordneten Planungen, speziell aus dem
Landschaftsplan, entwickelt und konkretisiert. Leitbild fur die Planung sowie die Nutzung ist die eine
umweltvertragliche Bebauung.

Bei der Erarbeitung des Planes erfolgt dabei eine Ermittlung und Bewertung mdglicher
Beeintrachtigungen der Belange des Umwelt- und Naturschutzes insbesondere hinsichtlich der
Profung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen (siehe Punkt 3. der Begrindung).
Hinsichtlich der Naturschutzbelange wurden und werden das LUGV und die zustdndige untere
Naturschutzbehérde im Planverfahren beteiligt.

1.2.4.2 Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr.7b BauGB

Es sind keine Schutzgebiete betroffen.

1.2.4.3 Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist das spezielle Artenschutzrecht nach §§ 44 und 45 BNatSchG zu
beriicksichtigen, sofern streng geschitzte Arten oder europdische Arten bei der Umsetzung des
Bebauungsplans betroffen sein kénnten.

Geman § 38 BbgNatSchG ist es verboten, wildlebende Tiere mutwillig zu beunruhigen.
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Flora

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden keine geschiitzten Arten von Pflanzen festgestellt. Dies ist
unter Beruicksichtigung der sehr hohen Flachenversiegelung im Plangebiet und des duf3erst geringen
Anteils an Grinflachen, die zudem meist als Begleitgrin fungieren oder intensiv als Hausgarten

genutzt werden, kein auffalliger Sachverhalt.

Fauna

Das Plangebiet mit hoher Flachenversiegelung, dichter Bebauung der Grundsticke und geringem
Grunanteil eignet sich nur in sehr begrenztem Umfang als Lebensraum, Fortpflanzungs- und
Ruhestatte geschutzter Tierarten. Das Plangebiet ist potenzieller Lebensraum von Kulturfolgern.

Steinmarder

Martes foina

fus)
: . Z0O
wlssenschaftllcher Deutscher Name o |36 o Bemerkung
ame [a) m ¢ S”.- JI: @
2| 2as k| 2

| Vogelarten

Amsel Turdus merula § Art1

Bachstelze Motacilla alba § Art1

Blaumeise Parus caeruleus § Art1

Buchfink Fringilla coelebs § Art1

Buntspecht Dendrocopos major § Art1

Dohle Coloeus monedula § Art1

Elster Pica pica § Art1

Fitis Phylloscopus trochilus § Art1

Grinfink Carduelis chloris § Art1
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros § Art1

Haussperling Passer domesticus € Art1

Kohlmeise Parus major Art1

Mauersegler Apus apus § Art1
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla § Art1

Rotkehlchen Erithacus rubecula § Art1

Star Sturnus vulgaris § Art1

Singdrossel Turdus philomelos § Art1

Tannenmeise Paus ater § Art1

Turkentaube Streptopelia decaocto § Art1

Zilpzap Phylloscopus collybita § Art1

Séuger

Potenzieller Lebensrdume im Plangebiet

Westigel Erinaceus europaeus 4 | § vorhanden;

Lebensrdume bleiben erhalten,

kein Verbotstatbestand, da die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfiillt bleibt

Gebiudebewohnende Fledermausarten (potenzieller Lebensraum)

Mopsfledermaus Barbastella barbastellus | 2 | 1 [ §§| IV Sommerquartier an Geb&aude/Dachstuh!
Breitfligelfledermaus | Eptesicus serotinus 3 (88| IV Winter-/Sommerquartier an Gebaude/Dachstuhl
Szﬁt%idermaus dyetisibrEnati Viz|ss|w gzrg;?]zggzr::;ti?\I/Dachbéden

Grofdes Mausohr Myotis myotis VIi1/[8§|ILIV Sommerquartier Dachbéden

gl:rlt?leedermaus yetis imystacints VTS| v gZ?QJZEBZT:;tiEI/Fensterléden
Fransenfledermaus Myotis nattereri 2 1§88 IV Sommerquartier Dachbéden

Kleiner Abendsegler | Nyctalus leisleri D|2 8§ IV Winterquartier an Gebaude/Dachstuhl
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 4 18§ IV Winter-/Sommerquartier an Gebaude/Dachstuhl
Braunes Langohr Plecotus auritus V|3|[8] IV Sommerquartier an

Graues Langohr s Plecotus austriacu 2 [ 2 §§| IV BebeidelacpstupliBaeotdeq

Erlduterung der Tabelle:

RL - Rote Liste (D = Deutschland, BB = Brandenburg):

Geféhrdungskategorien: 3 = gefahrdet, V= Vorwarnstufe

VSR - Vogelschutz-Richtlinie der EU, A 1 — Anhang |

FFH-RL: Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie IV - Arten des Anhang |l oder Anhang IV

BArtSchV/BNatSchG: Bundesartenschutzverordnung/Bundesnaturschutzgesetz: § - besonders geschitzt

BP + GOP Stadtmitte

Vetschau/ Spreewald

Seite 8




Planungsgemeinschaft Lange + Kirchbichler

Die Vogelarten sind in der Lage innerhalb ihres Verbreitungsgebietes eine Vielzahl unterschiedlicher
Lebensrdume zu besiedeln und besitzen die Fahigkeit, eine groRe Bandbreite verschiedener
Umweltfaktoren zu ertragen. Ihr Lebensraum sind in der Regel Dérfer, Stadte, Parkanlagen,
Obstbaumsiedlungen, Friedhofe, Garten, Offenland und Gehélzstrukturen.

Die Arten bauen ihr Nest in jeder Brutperiode neu oder bewohnen in der Regel j&hrlich abwechselnd
genutzte Nistplatze. Die meisten Singvtgel kénnen mehrere Bruten im Jahr erfolgreich gro3ziehen.

Die Arten sind in ganz Deutschland / Brandenburg noch weit verbreitet.

Die genannten Fledermausarten nutzen je nach Art und Jahreszeit unterschiedliche Quartiere in
unterschiedlicher Intensitéat: Winterquartiere, Fortpflanzungsquartiere, Mannchen-/Balz-
/Paarungsquartiere etc.

Bis auf Ausnahmen sind sie weitestgehend orts- und quartiertreu, wechseln aber einzelne Quartiere
mehrfach. Baume (trockene Hohlen, Stammanrisse) werden von den meisten Fledermausen genutzt,
jedoch mit unterschiedlichen Quartierfunktionen. Als Jagdhabitate nutzen sie strukturreiche,
waldreiche oder halboffene Landschaften und auch Siedlungen oder offene Wasserfl4&chen. Die
genannten Fledermausarten nutzen Quartiere an Geb&duden als Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatte
z.B. schwer einsehbare Spalten (Breitfligel-, Zwergfledermaus) oder Dachbéden (GroRRes Mausohr).
Sie kénnen Quartiere einzeln nutzen (v. a. Mannchen) oder in Kolonien auftreten (groRRe
Wochenstuben). Als Kulturfolger sind sie anpassungsfahig und kénnen auch Nistkdsten und andere
mikroklimatisch geeignete Quartiere annehmen.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Die moglicherweise als erheblich einzustufenden Beeintrachtigungen auf die wertgebenden Arten

beschranken sich auf:

. Storungen durch Baufahrzeuge mit der Gefahr von direkten Verlusten durch Uberrollen von
Jungtieren und Gelegen,

. Negativwirkungen durch Licht (bei nachtlichen Bauarbeiten), L&drm, Abgase und Staub,

= die Versiegelung von Bodenbereichen durch Wege- und Gebaudebau,

= Abriss von Gebduden und Umbau- und Sanierungsmalnahmen an Gebduden sowie

. die Beseitigung von Vegetationsstrukturen, wie Hecken und Baume, Ruderalfluren.

Dabei handelt es sich bei den beiden erstgenannten Faktoren um vorlUbergehende baubedingte

Beeintrachtigungen.

Der mogliche Verlust von Geholzen sowie weitere Fladchenversiegelung durch Bebauung, Wege und

Platze sowie Umbau- und Sanierungsmallnahmen an Gebauden stellen zugleich anlage- bzw.

betriebsbedingte Wirkungen der zu errichtenden Anlagen dar.

Die Eingriffe kdnnen nachweisbare Veranderungen des Ist-Zustandes der Lebensrdume, der Habitate
aller Tierarten auslésen. Die Voraussetzungen zur Erhaltung der Populationen der Arten im
Untersuchungsgebiet bleiben jedoch erflillt.

Unter der Voraussetzung der Umsetzung von Vermeidungs- und CEF- Mafllnahmen sind im
Geltungsbereich derzeit keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 des BNatSchG
erfullt, weder fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie sowie fur besonders und streng geschiitzte Arten. Ein Erfordernis zur Zulassung
einer Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG ist derzeit nicht gegeben.

Zusammenfassung MafRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde

= notwendige Aufschlussarbeiten inklusive Beseitigung von Gehdlzen sind aullerhalb der Brutzeit der

Végel (also auBerhalb des Zeitraumes vom 01. Marz bis 30. September) durchzufthren.

Erhalt von Gehdlzen auRerhalb von zu Gberbauenden Flachen innerhalb der Baugebiete

Erhalt von Baumen im &ffentlichen Strallenraum

Minimierung der Versiegelung (Gesamtflache und Versiegelungsgrad)

Nutzung von Teilflachen des BP innerhalb der Baugebiete fur Grunstrukturen und Grunflachen

Verwendung einheimischer Geholze, unter Bertcksichtigung Kinderschutz (Verzehrgefahr) auch

Verwendung von beeren- oder fruchttragenden Gehélzen

» Bauliche Manahmen an bestehenden Gebauden (wie Abbruch, Um- und Anbauten, Sanierungen)
sind so auszufuhren, dass in oder an Gebauden lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht- und Uberwinterungszeit nicht erheblich gestért oder beeintrachtigt werden (Kontrolle vor
Beginn baulicher Malnahmen).
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= Schaffung von Ersatzquartieren bei Beseitigung, insbesondere fur Fledermause (vorgezogene
Malnahme = CEF- Maflnahme, bezogen auf Einzelmallnahmen)

Zu den Belangen des Biotop- und Artenschutzes wurden und werden insbesondere der Landkreis
OSL und das LUGV im Planverfahren beteiligt.

1.2.4.4 Schutzgebiete/ Biotopschutz
Natur- und Landschaftsschutzgebiete werden von der Planung nicht beruhrt.

Im Plangebiet befinden sich keine Biotope, die gemal § 30 Abs. 2 BNatSchG dem gesetzlichen
Biotopschutz unterliegen.

1.2.4.5 Geholzschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Geholze, die gemal der Verordnung des Landkreises
Oberspreewald- Lausitz zum Schutz von Bé&umen, Hecken, Strduchern und Feldgehélzen
(Geh6lzSchVO/LK OSL) einem Schutzstatus unterliegen. Dies betrifft auch Geholze mit geringeren
Stammumfangen, die als Ersatzpflanzungen oder als MaRnahmen auf Grund des
Naturschutzgesetzes (z.B. ErsatzmalRnahme) gepflanzt wurden.

Gemal § 4 GeholzSchVO/LK OSL ist es verboten, geschitzte Landschaftsbestandteile zu beseitigen,
zu zerstéren, zu beschadigen oder in ihrem Aufbau wesentlich zu verandern. Von diesen Verboten
kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

Soweit Inhalte der Planung den Verboten der Geh6lzSchVO/LK OSL entgegenstehen (z.B. die
Beseitigung, Zerstérung, Beschadigung oder sonstige Beeintrachtigung von geschitzten Geholzen
einschlielich ihrer Wurzelbereiche), besteht zur Herstellung der Planungssicherheit das Erfordernis
zur Prufung der Inaussichtstellung von Ausnahmegenehmigungen nach § 6 der VO. Fur die
Entscheidung ist die uNB zustandig.

Da der Bebauungsplan gem. § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, gelten
gem. § 13a (2) Nr. 4 in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (zutreffend!) Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der § 1a (3) Satz 5 BauGB bestimmt, dass ein Ausgleich von Eingriffen nicht erforderlich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Ein Ausgleich von Geholzeingriffen im Sinne der Eingriffsregelung ist also nicht erforderlich. Jedoch
sind die Umweltbelange (hier Gehdlzschutz) in die Abwagung einzustellen. Héherrangiges Recht ist
zu beachten.

1.2.4.6 Wald
Waldflachen im Sinne des Waldgesetzes sind nicht betroffen.
1.2.4.7 Gewisserschutz

Zum Vorhaben wurden und werden der zustandige Wasser- und Bodenverband, das LUGV sowie
die untere Wasserbehérde gem. § 4 BauGB beteiligt.

Gewasser |. oder 1l. Ordnung sind nicht betroffen. Das Plangebiet liegt in keinem festgesetzten
Wasserschutzgebiet und in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Auf die Anzeigepflicht gegentiber der uWB im Hinblick auf die Verwendung von Heizél und Erdwarme
(Sole- Sondierungen) zur Warmwasser- und Warmeversorgung wird hingewiesen.

Die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet sind vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfiuss
(www.geo.brandenburg.de/boden).

1.2.4.8 Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder Altstandorte bekannt.
Zum Vorhaben wurde und wird die untere Bodenschutzbehdrde OSL gem. § 4 BauGB beteiligt.
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1.2.4.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz nach § 1a Abs. 3 BauGB findet keine
Anwendung.

Da der Bebauungsplan gem. § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, gelten
gem. § 13a (2) Nr. 4 in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (zutreffend!) Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Der § 1a (3) Satz 5 BauGB bestimmt, dass ein Ausgleich von Eingriffen nicht erforderlich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Ein Ausgleich von Eingriffen im Sinne der Eingriffsregelung ist also nicht erforderlich. Jedoch sind die
Umweltbelange in die Abwagung einzustellen. Héherrangiges Recht ist zu beachten.

1.2.4.10 Immissionsschutz

Wirkungen auf das Plangebiet

Negative Auswirkungen vorhandener Nutzungen von auflen auf das Plangebiet sind nicht zu
erwarten. Auf Grund der zentralen Lage und Festsetzung als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO bestehen
(gegeniiber Wohnbauflachen) verringerte Schutzkriterien.

Wirkungen durch das Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen.

Negative Auswirkungen durch betriebsbedingte Staub- und Schadstoffemissionen auf die
umliegenden Flachen sind nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen durch Larmbeléstigungen auf angrenzende Nutzungen (z.B. Wohnbereiche)
sind durch die Lage des Plangebietes ausgeschlossen.

Zur Sicherung der zentralen Funktionen erfolgt eine Festsetzung zuldssiger Larmimmissionen/
-emissionen.

Zu den Belangen des Immissionsschutzes wurden und werden insbesondere der Landkreis OSL und
das LUGV im Planverfahren beteiligt.

1.2.4.11 Klimaschutz

Klimaschutz ist ein stédtebauliches Erfordernis/Grund i. S. V. § 1 Abs. 3 und § 9 Abs.1 BauGB.

§ 1a Abs. 5 S. 2 BauGB ist Gegenstand der Abwagung ohne Vorrang. § 1a Abs. 5 ergénzt § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB.

Die Stadt Vetschau Spreewald hat gemeinsam mit den Kommunen Burg (Spreewald), Calau und
Lubbenau/Spreewald das ,Regionale Energiekonzept Spreewalddreieck" erarbeitet.

Dieses stellt eine Rahmenplanung und ein Koordinierungsinstrument dar. Das ,Regionale
Energiekonzept Spreewalddreieck” setzt Leitlinien in der regionalen Energiepolitik und definiert Ziele
und MaRRnahmen, die von allen vier Kommunen gemeinsam umgesetzt werden sollen.

Ziele der regionalen Energiepolitik Spreewalddreieck sind

e  Steigerung der Energieeffizienz

¢ Reduzierung des Energieverbrauchs bis 2020 (des Elektroenergieverbrauchs um 10 Prozent, des
Warmeverbrauches um 20%)

Reduzierung des energiebedingten CO2-Ausstosses

Zuverlassige Energieversorgung

Verstarkte Nutzung regenerativer Energie

Erhéhung des Energiebewusstseins bei Eigenttimern, Mietern und Unternehmern

Die Stadt- und Verkehrsentwicklungsplanung ist auszurichten, auf kompakten Siedlungsstrukturen mit
einer Orientierung, auf die Innentwicklung der Stadt, auf Nutzungsmischung, kurze Wege und eine
geringe Flachenversiegelung.

Durch den Ersatz ineffizienter Lampen und Leuchten, den Ruckbau entbehrlicher Leuchtstellen, die
Einfuhrung einer Halbnachtschaltung (Reduzierung der StraRenbeleuchtung in der Nacht) und
intelligente bedarfsangepasste Steuerung sowie ggf. Abschaltung der Leuchten an gering
frequentierten Wegen lassen sich erhebliche Reduzierungen des Stromverbrauchs realisieren.
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Bei Neubau oder umfassenden Sanierungsmaflnahmen sind die gesetzlichen Anforderungen der
EnEV 2009 (perspektivisch auch der EnEV 2012) zu bericksichtigen. Die Standards werden
umgesetzt.

Ziel ist eine steigende Stromerzeugung durch erneuerbare Energien (Solardachflachen, Einsatz neuer
Energiepflanzen: ,Silphie*, Errichtung einer hofbezogenen Biogasanlage, Okostrom aus heimisch
erzeugter Bioenergie, Umbau des kohlenstaubbetriebenen Kraftwerks in Vetschau).

Ferner wirken umfangreiche Pflanzungen im Stadtgebiet Klima ausgleichend.

1.2.4.12 Rechtsgrundlagen
Zu den Rechtsgrundlagen wird auf die Auflistung derselben auf dem Plandokument verwiesen.

1.2.5 Besondere Belange
1.2.5.1 Denkmalpflegerische Belange

Zum Vorhaben wurden und werden die untere Denkmalbehérde und das Brandenburgische
Landesamt fiir Denkmalpflege (Abt. Denkmalpflege und Abt. Bodendenkmalpflege) beteiligt.

Einzeldenkmale innerhalb des Plangebietes:

Markt 6 Ratskeller

Markt 10 hélzerne Galerie im Hof

Markt 26/ 27 Wohnhaus

Markt 30 Wohnhaus mit Hofgebdude und Pflasterung sowie

ehemaligem Brauhaus

Einzeldenkmale im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes (Umgebungsschutz):
Kirchstralte 7 Apotheke
Schloss 7 Doppelkirche (Wendische und Deutsche Kirche)

Wird in die Belange von Baudenkmalen bzw. deren Umgebung eingegriffen oder ergeben sich durch
geplante Mallnahmen Eingriffe oder Konkurrenzen zu den Denkmalen oder Konsequenzen fur die
geschutzten Objekte, ist die untere Denkmalschutzbehérde friihzeitig anzuhéren. Denkmalrechtliche
Erlaubnisse gem. § 9 (1) BbgDSchG im jeweiligen Genehmigungsverfahren sind erforderlich.

Bodendenkmale (gesamtes Plangebiet):

80164 Altstadt Vetschau, Fundplatz 9  Kirche deutsches Mittelalter und Neuzeit
Graberfeld Bronzezeit
Hospital deutsches Mittelalter und Neuzeit
Siedlung Bronzezeit und Neolithikum
Friedhof deutsches Mittelalter und Neuzeit
Altstadt deutsches Mittelalter und Neuzeit

Die bodendenkmalpflegerische Kontrolle der Erdarbeiten sowie die arch&ologische Dokumentation
angetroffener Bodendenkmale ist in organisatorischer und finanzieller Verantwortung vom Veranlasser
der MaRnahme durchzufuhren (§ 9 (3) BbgDSchG). Auf Regelungen bei Funden wird hingewiesen.
Denkmalrechtliche Erlaubnisse gem. § 9 (1) BbgDSchG im jeweiligen Genehmigungsverfahren sind
erforderlich.

1.2.5.2 Erhaltungssatzung

Die Satzung der Stadt Vetschau tiber die Erhaltung baulicher Anlagen (Erhaltungssatzung nach § 172
BauGB vom 05.08.1992) gilt fur das gesamte Plangebiet und dient der Erhaltung des Ortskerns der
Stadt Vetschau/ Spreewald. Die besonderen Regelungen zur Genehmigung fir den Abbruch, den
Umbau oder die Anderung der Nutzung von baulichen Anlagen sind zu beachten.

1.2.5.3 Sanierungssatzung
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Die Sanierungssatzung nach § 142 BauGB der Stadt Vetschau/ Spreewald vom 13.06.1998
(Bekanntmachung) zum Sanierungsgebiet ,Altstadt* gilt fur das gesamte Plangebiet. Die
Sanierungsfrist gem. § 142 (3) Satz 3 betragt 18 Jahre (voraussichtlicher Ablauf 2016). Auf die
Regelungen des § 136 ff. BauGB und die besonderen Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB
wird verwiesen.

Beachtung der Sanierungsziele:

" Erhaltung und Wiederherstellung der historischen baulichen Struktur

. Erhaltung und Schutz der bestehenden historischen Struktur des Altstadtgrundrisses und
stadtbildtypischen Geb&ude und Anlagen

. Sanierung und Aufwertung des Schlosses und seiner Nebengebaude zu einer attraktiven
Begegnungs- und Veranstaltungsstatte mit regionaler Bedeutung (Konzerte, Ausstellungen)

" Sanierung des ehemaligen Ratskellers unter Berucksichtigung der Wiederbelebung des
Marktplatzes

" Wiederbebauung der Marktplatz-Nordseite
1.2.5.4 Stidtebauliche Entwicklungskonzepte

Fur das Plangebiet ist das im Entwurf vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Vetschau/ Spreewald von besonderer Bedeutung. Insbesondere die Starkung und Stabilisierung der
Vetschauer Altstadt, der zentralen Funktionen des Marktplatzes und von Einzelhandel, Dienstleistung
und Gewerbe innerhalb des zentralen Plangebietes setzen die Empfehlungen des Konzeptes (als
stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. v. § 1 (8) Nr. 11 BauGB) um.

Dabei wird im Konzept insbesondere darauf verwiesen, dass im unmittelbaren Marktbereich

die Beseitigung von Leerstand an Einzelhandelslokalen

die Ansiedlung und Starkung des Einzelhandels allgemein (Anzahl, Fl&che)

eine Verbesserung der Wertigkeit und Qualitat von Einzelhandelsangeboten (Angebotsniveau)
eine Verbesserung der Angebotsstruktur  und

eine weitere Aktivierung von Markttreiben und Marktleben

dringend geboten sind.

Die Einzelhandelsangebote sind hinsichtlich der zentrenrelevanten Sortimente, insbesondere der
nahversorgungsrelevanten Sortimente zu starken und zu entwickeln:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

Zoologischer Bedarf, lebende Tiere

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Papier-, Biiro- und Schreibwaren, Zeitschriften, Bucher

Bekleidung, Wasche, Haushaltstextilien

Schuhe, Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkeartikel

Spielwaren, Hobby, Basteln

Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikationstechnik, elektrische Haushaltsgerate
Foto, Optik, Akustik, Uhren und Schmuck

Sportartikel

1.25.5 Gestaltungssatzung

Die Gestaltungssatzung ,Altstadt Vetschau/ Spreewald vom 15.08.2003 (Bekanntmachung) gilt
vollinhaltlich fur das gesamte Plangebiet. Aus diesem Grunde werden fur das Plangebiet keine
gesonderten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.

1.2.5.6 Behindertengerechtes/ barrierefreies Bauen

Fur die offentlich zuganglichen ErschlieBungsflachen/ Verkehrsflachen und fur die offentlich
zuganglichen Gebaudeteile sind behindertengerechte bzw. barrierefreie Ausbildung der Rdume und
Flachen von Belang.

Die Inhalte der DIN 18 024-1 werden, sofern méglich, umgesetzt. Die Zugéanglichkeit des Gebietes
wird barrierefrei gewahrleistet. Die Forderungen der DIN 18 025-1 und -2 sind zu beachten.

1.2.5.7 Brandschutz
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Die Errichtung der Gebaude, baulichen Anlagen und Freianlagen erfolgt nach BbgBO. Beriicksichtigt
werden die Belange der Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr'. Erforderliche Zufahrten und Flachen
fur die Feuerwehr werden durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. durch private Verkehrsflachen
gewahrleistet.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

1.2.5.8 Kampfmittel/ Fundmunition

Es gibt gemaR 5. Ausgabe der aktualisieten Kampfmittelverdachtskarte des Zentraldienstes der
Polizei vom Januar 2010 keinen Kampfmittelverdacht/ keine Kampfmittelbelastung fur das Plangebiet.
Auf Regelungen bei Funden wird hingewiesen.

1.2.5.9 Bergrecht/ Bergbaufolge

Das Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) wurde und wird im Planverfahren
beteiligt.

Im Gebiet besteht gemaR Lagerstéttengesetz eine Anzeige- und Dokumentationspflicht bei
geplanten Bohrungen, Erkundungen und Aufschlissen gegenuber dem Landesamt fur Bergbau,
Geologie und Rohstoffe.

Die LMBVY mbH wurde und wird im Planverfahren beteiligt.

Das Vorhaben liegt vollstandig im Beeinflussungsbereich der bergbaulich beeinflussten
Grundwasserabsenkung. Der Istwasserstand Grundwasser liegt bei 57,5 m NHN im Norden bis 58,5
m NHN im Stiden (Stand 1/2012). Bei einer Gel&ndeh&he von 62,5 m im Norden und 61,0 m im Suden
ergibt sich ein Flurabstand von 5,0 bis 2,5 m.

Schwankungen des Grundwasserspiegels sowie die Bildung von schwebendem Grundwasser,
insbesondere bei Extremniederschldgen sind zu bericksichtigen.

Oberflachennahe bindige Horizonte kdnnen groRflachig auftreten.

Das Plangebiet liegt nicht in berg- oder eigentumsrechtlicher Verantwortung der LMBV mbH.

Anlagen bzw. Medien der LMBV mbH sind nicht vorhanden (inaktive Grundwassermessstelle 010024
mit Koordinaten RD 83: Hoch 5739220, Rechts 5436310 an der 6stlichen Grenze des
Geltungsbereiches).

1.2.5.10 Sonstige Belange

Die Industrie- und Handelskammer Cottbus wurde und wird im Verfahren beteiligt.

2 Vorhaben und Bebauungsplan
21 Plangebiet/ Lage

Das Plangebiet ist Teil eines innerstadtischen Quartiers der Stadt Vetschau/ Spreewald.

Die Flachen im Geltungsbereich bzw. dessen unmittelbarer Umgebung stellen sich als Gemengelage
sowohl hinsichtlich der Nutzung als auch der Bebauung dar:

. Ein- bis viergeschossige, meist geschlossene Bebauung

] Historische Bebauung mit modernen Erganzungsbauten

" Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung (Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk und nicht
stérendes Gewerbe)

" Hof- und Hausgartenfl&chen in untergeordnetem Anteil.
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2.2 Stidtebauliches Konzept

Stadtebaulicher Ansatz

Der Marktplatz bildet einen rechteckigen Platz, der am Sudrand in West- Ost- Richtung von der
Strallenfilhrung Kirchstrale und Cottbuser Strale Uberfahren wird. In der Gegenrichtung wird der
Verkehr von der Cottbuser Strafle tiber den Markt in die Berliner Strale geleitet. In Richtung Norden
erganzt eine Stralenaufweitung bis zur Berliner StraRe den Platz. Ostlich des Bauquartiers Markt 28
— 34 fohrt die Richard- Hellmann- StraRe den Verkehr in Richtung Norden.

Die Platzwande werden Uberwiegend durch zwei- und dreigeschossige geschlossene Bebauung
gebildet. Ausnahmen mit ein- bzw. viergeschossiger Bebauung sind vorhanden. Die uberwiegend
historische Bebauung verfugt zu einem groRen Anteil zum Marktplatz wirkende Fassaden mit
bauzeitlicher Gliederung und Schmuckornamentik.

Der Marktplatz von Vetschau bildet im Stadtgrundriss das Zentrum der historischen Altstadt. Seine
urspriingliche Funktion als Markt und Handelszentrum mit hohen Aufenthaltsqualitdten und als
kommunikatives Zentrum der Stadt ging zwischenzeitlich teilweise verloren. Durch die erfolgte und
erfolgende Stadtsanierung befindet sich der Marktbereich auf einem guten Weg, die historische
Funktion in hoher Qualitdt wiederzuerlangen. Insbesondere bei der Sanierung von Gebauden,
offentlichen Flachen und technischen Systemen wurden wesentliche Verbesserungen erreicht.
Handlungsbedarf besteht noch vor allem hinsichtlich der Nutzungen und ihrer Qualitat.

Der Geltungsbereich als Teil der historischen Innenstadt/ Altstadt muss und soll so vor allem
hinsichtlich der zulédssigen und konfliktfreien Nutzungen entwickelt werden. Ergdnzungsbebauungen
sollen die historische Baustruktur vervollstandigen/ wiederherstellen.

-> Anlage Plan Bestand Nutzungen
-> Anlage Plan Bestand Bebauung
-> Anlage Fotodokumentation

Luftbild 1935
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Stidtebauliches Konzept

Als Ziele der Bauleitplanung und als stadtebauliche Ziele im Geltungsbereich von Sanierungs- und
Erhaltungssatzung sind folgende Belange vorrangig im Plangebiet zu behandeln bzw. bedrfen einer
Steuerung:

" Sicherung der zentralen Funktionen des Marktbereiches (Gastronomie, Beherbergung,
hochwertiger Einzelhandel, Dienstleistungen und Markttreiben unter gleichzeitigem Erhalt der
Wohnfunktion)

. Sicherung bzw. Wiederherstellung der historischen Baustruktur

" Sicherung der Verkehrsanlagen sowie der systemgebundenen Ver- und Entsorgungsanlagen.

Im Vorgriff auf die frihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) BauGB wurden mit Anschreiben vom
16.12.2011 und 17.01.2012 (Zweitbeteiligung Einzelner wegen Adressanderung) alle Eigentumer im
Plangebiet befragt hinsichtlich eigener Planungs- und Nutzungsabsichten sowie hinsichtlich
Konflikten, Planungszielen im Plangebiet und Anregungen/ Hinweisen.

Insgesamt wurden 58 Eigentiimer angeschrieben (teilweise mehrere Eigentimer je Grundstiick). Von
19 Eigentimern gingen Antworten ein (davon 2 verfristet).

Auswertung:
= Keiner der Eigentumer beabsichtigt einen Umbau/ Veranderung in den nachsten Jahren.
. Ausnahme ist die Eigentiimerin des Grundstiickes Markt 5/ 6. Es bestehen Bestrebungen zur

Umnutzung in Seniorenwohnen unter Erhalt der Gastronomiefunktion im EG. Planungsrechtlich
ist das Vorhaben im MI zuléssig. Zusétzliche gesetzliche Regelungen auflerhalb des BP (z.B.
ortliches Satzungsrecht, Bauordnungsrecht, Brandschutz, Schallschutz) sind zu beachten.

= Die Ubergro’e Mehrheit der Immobilien wird fur zentrale Funktionen im Marktbereich genutzt
(Gastronomie, Beherbergung, Einzelhandel, Dienstleistung).
] Von 12 angegebenen Ladenlokalen sind 6 vermietet, 3 werden selbst genutzt, 2 stehen leer

und 1 ist fur private Nutzung bestimmt. Drei Eigentimer leerstehender Gewerbeeinheiten wéren
zur Zwischennutzung bereit.

] Vor allem eine Starkung der Funktionen Gastronomie und Beherbergung wird angeregt, gefolgt
von Einzelhandel und Tourismus. Die Wohnfunktion wird als ausreichend eingeschatzt.
. Hinsichtlich der notwendigen Verbesserung von Standortmerkmalen wird mit groem Abstand

die Beseitigung von Leerstand an Einzelhandelslokalen genannt, gefolgt von der Verbesserung
der Angebote OPNV und der Intensivierung des Marktlebens/ Markttreibens. Genannt wird auch
die Bereitstellung von PKW- Stellplatzen. Die Wohnproblematik spielt keine Rolle.

. Eine knappe Mehrheit beflirwortet eine Verbindung zum REWE- Markt nérdlich des Marktes.

] Die Bebauung der Freiflache Hellmann- Strale 1 + 2 und eine damit einhergehende Schaffung
einer Einkaufspassage unter Einbeziehung der Objekte Hellmann- Strale 3 + 3a wird in
Mehrheit nicht befurwortet.

= Als Anregungen wurden genannt

Anlage von Stellplatzen auf der Flache Hellmann- Stralle 1 + 2

Einrichtung verkehrsberuhigter Bereiche (ggf. Durchfahrisverbot nachts)

Bebauung Flache Markt 22

Erhalt der Apotheke

Zulassigkeit von Arztpraxen (ggf. Arztehaus)

Erhalt der Wohnfunktion

~0Q0OTD

Es ergeben sich fiir die Festsetzungen des BP folgende Vorgaben und Konzepte:

Allgemein

] Festsetzung von o6ffentlichen Verkehrsflachen, insbesondere auch verkehrsberuhigten Fléchen
im Marktbereich und Flachen zur Sicherung von Stellplatzanlagen

] Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zur Sicherung der zentralen Funktionen

Gastronomie, Beherbergung, Einzelhandel und Dienstleistung und gleichzeitig zum Erhalt der
Wohnfunktion -> Mischgebiet

" Festsetzung von Sortimenten zur Sicherung des zentrenrelevanten Einzelhandelsangebotes

" Festsetzung von Baugebieten und Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baulinien, Baugrenzen)
sowie Anzahl der Vollgeschosse in Ubereinstimmung mit der historischen Baustruktur

" Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung abweichend von § 17 BauNVO fir Ml wie far

Kerngebiete unter Bertcksichtigung der vorhandenen Grundflache und ihrer Bebauung sowie
der angemessenen Erweiterungsméglichkeiten von zentralen Funktionen
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Ecke Helimann- Strale 1 — 2 und Cottbuser Strale 20

Die betreffende Flache, urspringlich mit einem zwei- und einem dreigeschossigen Gebaude
bebaut, ist in der Nachkriegszeit Opfer eines Brandanschlages geworden. Die Gebaude wurden
zerstdrt. In der Folge wurde auf der Eckflache Hellmann- Strale/ Cottbuser Stralle eine
Grunanlage eingerichtet, die derzeit ungepflegt ist. Teile des Griebenow- Brunnens wurden im
Original aufgestellt und sind derzeit dem Verfall preisgegeben.
Die Flache befindet sich in Privatbesitz.
Die Grunflache verhindert im Osten des Marktes die klare Auspragung der historischen
Platzwande und I6st die Baustruktur auf.
Die weitere Entwicklung der Flache war festzusetzen mit

a. Festsetzung als Grinflache oder

b. Festsetzung Ml (Bebauung als Randbebauung des Quartiers, ggf. mit 6ffnender

Funktion zum Innenhof Hellmann- Stralle 3 - 5).

Eine Festsetzung als Grinflache/ Freiflache Hellmann- StralRe 1 + 2 ist stadtebaulich,
planungsrechtlich und eigentumsrechtlich nicht umsetzbar.
Eine Bebauung der Flache (siehe Gestaltungsskizze 04.1) wird festgesetzt, da
a. dies den Zielen der Landesplanung zur Nachverdichtung innerstadtischer Flachen
entspricht
b. dies der Wiederherstellung der historischen Baustruktur und damit den Zielen von
Sanierungs- und Erhaltungssatzung entspricht (wichtiger: nicht entgegensteht)
¢. die geschlossenen Raumkanten/ Platzwdnde der  Marktplatzbebauung
wiederhergestellt werden (siehe Gestaltungsskizze)
d. das gestalterische Defizit der seitlichen Fassaden Hellmann- Strale 3/3a und
Cottbuser Stralle 20 beseitigt wird und
e. eine Festsetzung als Grunflache/ Freiflaiche ein Verbot der wirtschaftlichen Nutzung
der Flache und damit voraussichtlich Entschadigungsanspriiche der Privateigentimer
(,Planungsschaden”) gegentber der Stadt zur Folge héatte.
Mit der Randbebauung sollen sich gewerbliche Nutzungen zum Markt orientieren.
Die Errichtung einer kleinen Passage durch die Bebauung Hellmann- Strake 1-2 mit Offnung
zum Innenhof Hellmann- Strafle 3-5 mit dort gewerblicher Nutzung ist méglich, sollte aber
geprift werden hinsichtlich
a. des Einflusses auf die gewiinschte Einzelhandelskonzentration im Stralenraum Markt
(Ableitung in den Innenhof, vom Markt weg)
b. der Offnung von fuRlaufigen Verbindungen parallel zu historischen Stralenraumen
mit Laden, die dann ,umgangen“ werden
c. des tatséchlichen Bedarfes an Einzelhandelsflache (Konkurrenzsituation)
d. der Méglichkeiten zur Bereitstellung von Stellplatzen aus Richtung BahnhofstralRe
Aus aktueller Sicht wird von der konkreten Entwickiung der Passagenlésung und einer
Erweiterung des Geltungsbereiches abgesehen, da sie
a. aktuell nicht dem vorrangigen Ziel der Starkung des Marktplatzes entspricht und
b. ein konkreter Bedarf derzeit nicht erkennbar ist.
Sofern Belegungspotenziale am Markt zukiinftig ausgelastet sein sollten und
Erweiterungskapazitaten notwendig werden bzw. konkrete Nachfrage entsteht, kdnnte uber §
34 BauGB oder einen erweiterten B- Plan auf Vorhabensbasis das Planungsrecht angepasst
werden. Vorerst ist es ausreichend, mit den akiuellen Festsetzungen fur das Ml 2 eine
angrenzende Erweiterung nicht zu verhindern.

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht fur die Bestandsnutzung
Griinflaiche Bestandsschutz, der eine Gestaltung der Fl&che nicht ausschlief3t. Voraussetzung
hierfur ist, dass die Beibehaltung der Grunflachennutzung mit den Zielen des Eigentimers
Obereinstimmt.

Fliche Markt 22

Die Flache am Kreuzungspunkt Hellmann- Stralle und Markt wird als Eintritt in den Altstadtkern
aus Richtung Norden zu einem wichtigen stadtebaulichen Element. Allerdings besitzt diese
Eintrittssituation eine erheblich geringere Bedeutung als die StralRenrdume Berliner Strale,
Kirchstraf3e und Cottbuser Strale.

Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt.

Eine Bebauung wirde die Raumkante Markt 23 - 22/ Hellmann- Strale vervollstdndigen, aber
gleichzeitig den Abschluss der geschlossenen Bebauung im Ubergang zur offenen Bebauung
Hellmann- Strafle nur verschieben.
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. Von einer Bebauung des Grundstickes Markt 22 soll abgesehen werden, da dringend
Stellplatze benétigt werden und alternative Grundstiicke am Markt nicht zur Verfilgung stehen.
Zudem befindet sich das Grundstiick im Ubergangsbereich zur offenen Bebauung und ist nicht
Marktplatz pragend, so dass eine Wiederherstellung der geschlossenen Bebauung zum
Grundstiick Markt 23 nicht zwingend geboten ist.

= Die Flache wird somit als Flache fur &ffentliche Stellplatze festgesetzt und soll neu gestaltet
werden (siehe Gestaltungsskizze 04.2).

] Ein Teil der FS 57 + 58 ist auf Grund der Abmessungen nicht fur weitere Stellplatze geeignet
(siehe Gestaltungsskizze 04.2) und kénnte verkauft und dem FS 60 (Ml 3.2) zur besseren
Bebaubarkeit/ Nutzbarkeit zugeordnet werden.

= Alternativ ist eine Nutzung als Grinflache am Parkplatz méglich.

Uberbaubarkeit Heringsgasse
] Sicherung der Uberbaubarkeit der Heringsgasse zum Erhalt der historischen Baustruktur

Gliederung der Geschossigkeit

= Zur Sicherung der historischen Baustruktur ist fur die dreigeschossige (TF 1.3.3: im Einzelfall
viergeschossige) Bebauung am Markt eine Bautiefe von 15 m geregelt (Knotenlinie). Dahinter
ist eine maximal zweigeschossige (TF 1.3.3: im Einzelfall dreigeschossige) Bebauung zulassig.

. Dies orientiert sich an der historischen Baustruktur und verhindert, dass hintere Bebauungen
die straRenbegleitende Bebauung stralRenbildpréagend liberragen.

23 ErschlieBung

Fir die ErschlieBung der Baugebiete sind nach derzeitigem Stand keine kommunalen
ErschlieRungsmaRBnahmen erforderlich.

2.3.1 Uberértliche AuBere VerkehrserschlieRung

Die Belange des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr, Verkehrsbereiche Eisenbahn,
Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt und ziviler Luftverkehr werden nicht berdhrt.

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich der Stadt Vetschau/ Spreewald. Eine direkte
Anbindung an uberortliche ErschlieBungsstralen (in Baulast des Bundes oder des Landes
Brandenburg) ist nicht vorhanden. Sie erfolgt Uber gemeindliche Stralen.

Eine Anbindung an den OPNV (Buslinie) ist Uiber das Liniennetz der Stadt gegeben.

Der Landesbetrieb StraBenwesen (LS) wurde und wird gem. § 4 BauGB im Planverfahren beteiligt.

2.3.2 Offentliche AuBere und Innere VerkehrserschlieBung

" Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen uber KirchstralRe, Cottbuser Strale, Richard-
Hellmann- Strae und Berliner Strae ohne aktuelles Erfordernis von Ausbaumalnahmen
= Anschluss des Kirchplatzes Gber den Rad- und Gehweg Heringsgasse

= Anschluss in Richtung Lebensmittel- Markt (Ober das Grundstick Markt 26-27 (Gehrechte
erforderlich!)

= Denkbar wére die Einrichtung einer fuRlaufigen Verbindung zu den rickwartigen Flachen
Hellmann- Strafle 3-5 durch Einrichtung einer Passage im Bereich Hellmann- Stralle 1-3a
(Integration in Ergdnzungsbebauung).

" In geringem Umfang sind auflerhalb des bereits neu ausgebauten Marktplatzes in den
Offentlichen StraBenrdumen Anpassungen hinsichtlich der Herstellung von Zufahrten bzw.
Anbindung von Fahrweg- und Gehwegflachen notwendig.

2.3.3 Private Innere VerkehrserschlieBung

. Der Anschluss von privaten Bauflachen erfolgt Uber weitestgehend vorhandene Grundstiicks-
zufahrten vom o6ffentlichen Strallenraum.

StraBen/ Wege/ Wendebereiche und Stellplitze innerhalb der Baugebiete

= Als Festsetzung werden die privaten Verkehrsflachen innerhalb der Baugebiete nicht erfasst.
Zufahrten, Hof- und Wendebereiche sind in die Baugebiete ohne gesonderte Festsetzung
integriert. Eine Ausnahme hiervon ist die sehr wichtige und notwendige Stellplatzanlage auf
dem Grundstiick Markt 7-8.
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2.3.4 Ruhender Verkehr

Zur Sicherung der erforderlichen Stellplatze gelten die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt
Vetschau/ Spreewald. Im offentlichen Strallenraum Marktplatz werden &ffentliche Stellplétze
bereitgestellt. Zusatzlich erfolgt die Festsetzung von 6ffentlichen Stellplatzen auf der Flache Markt 22.
Private Stellplatzanlagen werden auf dem Grundstiick Markt 7-8 planungsrechtlich gesichert.

2.3.5 Stadttechnische ErschlieBung
2.3.5.1 ErschlieBungsbeschreibung

Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser und Niederschlagswasser)

Gemal der nach § 66 (1) Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) bestehenden Abwasserbesei-
tigungspflicht ist das auf den Flachen im Satzungsgebiet anfallende Abwasser ordnungsgeman zu
entsorgen bzw. zu beseitigen. Abwasser ist gemaR § 64 (1) BbgWG als Schmutz- und
Niederschlagswasser grundséatzlich getrennt abzufuhren.

Schmutzwasserbehandliung

] Die Schmutzwasserbehandlung erfolgt durch Anschluss privater Grundsticke an das &ffentliche
Kanalnetz in den angrenzenden o&ffentlichen StraRenrdumen (Kirchstrale, Cottbuser Strale,
Markt, Hellmann- Strale, Berliner Stralle).

] Erfordernisse fur Leitungsrechte auf privaten Grundstiucken und Defizite hinsichtlich der
Anschlussmdglichkeiten sind nicht bekannt.

. Der Versorgungstrager WAC — Wasser- und Abwasserzweckverband Calau wurde und wird
gem. § 4 BauGB im Planverfahren beteiligt.

" Die technische Ldsung der Schmutzwasserbehandlung auf privaten Vorhabensflachen ist

rechtzeitig mit dem Versorgungstrager und der uWB abzustimmen.

Niederschlagswasserableitung

. Die Niederschlagswasserableitung erfolgt durch Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz in den
angrenzenden offentlichen StraRenrdumen (KirchstraBe, Cottbuser Strale, Markt, Hellmann-
Strale, Berliner Stralte).

" Der Versorgungstrager ist die Stadt Vetschau/ Spreewald selbst.

. Im Zuge des Umbaus des Markibereiches (StralRenraum) wurden alle Grundsticke im
Plangebiet an das Kanalnetz angeschlossen, fur die damals Anschlussnotwendigkeit bestand.

" Zukunftig zusatzlich abzuleitende Niederschlagswassermengen von Dachflachen und

befestigten Flachen auf Privatgrundstiicken sollen vorrangig flachig oder in Mulden auf dem
Grundstiuck versickert werden, sofern die technischen Bedingungen dies zulassen. Die
Nachweise der Versickerungsfahigkeit (Kf- Wert, Grundwasserstand) sind mittels
Baugrundgutachten im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu fihren.

] Nur wenn eine Versickerung nicht méglich ist, erfolgt die Niederschlagswasserableitung durch
nachtraglichen Anschluss an den &ffentlichen Kanal nach den Bestimmungen der glltigen
Satzung.

] Die technische Lésung der Niederschlagswasserableitung und —versickerung auf privaten
Vorhabensflachen ist rechtzeitig mit der uWB abzustimmen.

. Erfordernisse fur Leitungsrechte auf privaten Grundsticken und Defizite hinsichtlich der
Anschlussmdéglichkeiten sind nicht bekannt.

] Mogliche Regenwassernutzung (Brauchwassernutzung) ist fruhzeitig mit der unteren
Wasserbehérde auf Zulassigkeit abzustimmen.

= Bodenversiegelungen sind auf ein Mindestmal} zu beschranken. Dies gilt hinsichtlich Maf und

Versiegelungsgrad.

Léschwasserbereitstellung

= Die Loschwasserbereitstellung ist durch kommunale Anlagen gesichert. Im Plangebiet sind 4
Léschwasserentnahmestellen vorhanden:
Unterflurhydrant 1 vor Berliner Str. 33 100,8 m* h
Unterflurhydrant 2 vor Hellmann- Str. 8 109,8 m¥ h
Unterflurhydrant 3 vor Markt 4 93,6 m* h
Unterflurhydrant 4 vor Grunflache Hellmann- Str. 1 96,0 m¥ h

Trinkwasserversorgung
= Versorgung mit Trinkwasser Uber das offentliche Versorgungsnetz in den angrenzenden
6ffentlichen Strallenrdumen

BP + GOP Stadtmitte Vetschau/ Spreewald Seite 19



Planungsgemeinschaft Lange + Kirchbichler

. Teilweise Neuherstellung privater Grundsticksanschitsse (Abstimmung zu Bedarfswerten und
Anpassungserfordernissen im Zuge des bauordnungsrechtlichen Verfahrens)

. Erfordernisse fur Leitungsrechte auf privaten Grundstticken und Defizite hinsichtlich der
Anschlussmdglichkeiten sind nicht bekannt.

. Der Versorgungstrager WAC — Wasser- und Abwasserzweckverband Calau wurde und wird

gem. § 4 BauGB im Planverfahren beteiligt.

Elektroenergieversorgung

. Versorgung mit Elektroenergie Ober das offentliche Versorgungsnetz in den angrenzenden
offentlichen StralRenr&umen

. Teilweise Neuherstellung privater Grundsticksanschliisse (Abstimmung zu Bedarfswerten und
Anpassungserfordernissen im Zuge des bauordnungsrechtlichen Verfahrens)

. Erfordernisse fur Leitungsrechte auf privaten Grundsticken und Defizite hinsichtlich der

Anschlussmdéglichkeiten sind nicht bekannt.
. Der Versorgungstrager MITNETZ Strom/ Envia Netzservice GmbH wird gem. § 4 BauGB im
Planverfahren beteiligt.

Kommunikationsnetze (Telefon, DSL)

= Anschluss Kommunikation 0Ober das o6ffentliche Versorgungsnetz in den angrenzenden
offentlichen Strallenrdaumen (Telekom)

= Erfordernisse fir Leitungsrechte auf privaten Grundsticken und Defizite hinsichtlich der
Anschlussmdglichkeiten sind nicht bekannt.

Wirmeversorgung (Warmwasser + Beheizung/ Temperierung)

. Gasversorgungsleitungen liegen im &ffentlichen StralRenraum an.

" Teilweise Neuherstellung privater Grundstlcksanschlisse (Abstimmung zu Bedarfswerten und
Anpassungserfordernissen im Zuge des bauordnungsrechtlichen Verfahrens)

" Erfordernisse fur Leitungsrechte auf privaten Grundstiicken und Defizite hinsichtlich der
Anschlussmdglichkeiten sind nicht bekannt.

" Der Versorgungstrager SpreeGas GmbH wurde und wird gem. § 4 BauGB im Planverfahren
beteiligt.

. Entwicklung und Umsetzung von nachhaltigen ékologischen Warmeversorgungskonzepten

. Solarthermie- Dachanlagen zur Unterstiitzung der Warmwasserbereitung

. Erd- Wéarmepumpen bzw. Luft- Wasser- Warmepumpen mit Speicheranlage (Kopplung mit
Solar- Dachanlagen und Liftungsanlagen maoglich)

. Dezentrale Biomasseheizungen (Hackschnitzel)

. Minimierung Energiebedarf durch energiesparende Bauweise

L] Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer Verwendung von Erdwérme und/oder Heizd! zur

Warmwasser- und Warmeversorgung gemafl BbgWG Anzeigepflicht gegenliber der unteren
Wasserbehorde besteht.

Erneuerbare Energien/ Energieeinsparung

] Einsatz von alternativen Systemen zur Minderung des Eigenverbrauchs (Gesamtenergiebilanz)
bzw. Energiespeichertechnik und intelligente Verbrauchssteuerung

] PV- Dachanlagen zuléssig

. Hinweis: Fur alle PV- Anlagen ist eine unzuldssige Blendwirkung hinsichtlich des Luftverkehrs

durch technische MalRnahmen auszuschlie3en!

Abfallentsorgung

" Abfallbeseitigung Uber zentrale Standorte/ Standplatze und dezentrale Lésungen innerhalb der
Funktionsbereiche.

. Das Entsorgungsunternehmen KAEV ,,Niederlausitz“ wird gem. § 4 BauGB im Planverfahren
beteiligt.

" Ausbildung Zufahrt, Anfahrbarkeit und Abfallsammelpunkte selbst gemall den Vorgaben des
KAEV

2.3.5.2 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

" Die Festsetzung von Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen ist nicht erforderlich.
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" Als Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen werden nur die relevanten zentralen Flachen
festgesetzt. FUr Teilbereiche und Privatgrundsticke erforderliche technische Anlagen sind in die
Baugebiete ohne gesonderte Festsetzung integriert.

" Fur vorhandene offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen auf Privatfiachen gilt
Bestandsschutz. Die Leitungstrassen sind entsprechend technischer Bestimmungen zu
erhalten, solange sie technisch erforderlich sind.

2.3.6 Sicherung von Geh- Fahr und Leitungsrechten sowie Rechten Dritter

L] Geh- Fahr- und Leitungsrechte sowie Rechte Dritter werden in den Plan aufgenommen, sofern
sie aus dem Beteiligungsverfahren erforderlich werden.
" Aus den Inhalten und Festsetzungen des Planes heraus notwendige Geh-, Fahr- und

Leitungsrechte werden bei Erfordernis per textlicher Festsetzung geregelt.

2.4 Bebauung und Nutzung
2.41 Flidchenbilanz

Siehe Anlage 01.3 zur Begriindung.
2.4.2 Gebidude und bauliche Anlagen

Die als Anlage beigefigten Bestandspidne Nutzung und Bau sollen als Erlduterung fur die
Festsetzungen des BP dienen.
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2.4.3 Begriindung Festsetzungen BP

Hinweis:

Ausnahmen, insbesondere, sofern sie in Festsetzungen geregelt werden, sind Ermessensentschei-
dungen im Einzelfall. Dies bedeutet, dass auch bei Vorliegen der Voraussetzungen der Ausnahme
kein Rechtsanspruch auf Erteilung der Ausnahme besteht. Im Zuge der Entscheidung sind immer die
Grundsétze der Gleichbehandlung sowie der Nachbarschutz zu beachten.

TF 1 Planungsrechtliche Festsetzungen
TF 1.2 Art der baulichen Nutzung
TF 1.21

Eine Festsetzung als Mischgebiet Ml § 6 BauNVO oder alternativ als Allgemeines Wohngebiet § 4
BauNVO war zu prifen.

Die seitens der Stadt gezielte Entwicklung des Plangebietes mit allgemeiner Zulassigkeit von
. Geschafts- und Birogebéuden nach § 6 (2) Nr. 2 BauNVO

. Einzelhandelsbetrieben sowie Schank- und Speisewirtschaften mit zentraler Versorgungs-
funktion (nicht nur der Versorgung des Gebietes dienend) nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO
. Betrieben des Beherbergungsgewerbes mit zentraler Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt

(nicht nur der Versorgung des Gebietes dienend und nicht nur als Ausnahme ohne
Rechtsanspruch) nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO

] Gewerbebetrieben, auch im Zusammenwirken mit Grundstticksteilen auflerhalb des
Geltungsbereiches (nicht nur als Ausnahme ohne Rechtsanspruch) nach § 6 (2) Nr. 4 BauNVO

. Anlagen fur Verwaltungen (nicht nur als Ausnahme ohne Rechtsanspruch) nach § 6 (2) Nr. 5
BauNVO

kann durch eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 (2) + (3) BauNVO (WA) nicht
planungsrechtlich gesichert werden. Desweiteren wiirde bei WA die nach § 17 (1) BauNVO zulassige
GRZ noch wesentlich mehr von der tatsachlich vorhandenen und erforderlichen GRZ abweichen.
Dies wurde auch in den Darstellungen des rechtswirksamen FNP so bericksichtigt (Mischbauflache),
der im Falle einer Festsetzung von WA berichtigt werden misste.

Ein Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Damit ist der Gebietscharakter auf diese beiden Hauptnutzungsarten in einem
Mischungsverhaltnis von ca. 50:50 festgelegt.

Der unbebaute Bereich Hellmann- StraRe 1-2 wurde als M| einbezogen, da dies der festgesetzten
Bebauung entspricht.

Eine Festsetzung als Griinflache, wie von Teilen der Birgerschaft angeregt, entsprache nicht dem
historischen Stadtbild (siehe Sanierungsziele) und zoége Entschadigungsanspriiche des
Privateigentimers nach sich. Die derzeitige Nutzung als Grunflaiche unterliegt jedoch dem
Bestandsschutz.

Einzelne nach § 6 BauNVO zulassige Nutzungen wurden ausgeschlossen, da sie dem Plan- und
Entwicklungsziel entgegenstehen (Unvertraglichkeit, Nutzungskonflikte zu Tourismus und Wohnen,
Verkehrserzeugung insbesondere zu Nachtstunden, Larm).

TF1.2.2
Gemaf § 1 (7) BauNVO kann fir ein Baugebiet, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen, festgesetzt werden, dass in bestimmten Geschossen einzelne Nutzungen zuléssig/
unzulassig sind. Die besonderen stadtebaulichen Grinde liegen hier in Erhalt und Entwickiung
gewerblicher Nutzungen wie Gastronomie, Beherbergung, Einzelhandel, Dienstleistung direkt am
Markt als ausdriickliches Planungsziel.
-> Grundstiicke Markt 6-1, Markt 27-24, Markt 28-34, Hellmann- Stral3e 4-1, Cottbuser

Stralle 1-5, Markt 7-12 sowie Kirchstralle 8-9

Fur anderweitige Bestandsnutzungen besteht Bestandsschutz.

Ausnahmen sind zulassig fur Gebdude mit NF < 100 m? im EG, da hier eine betriebswirtschaftlich
sinnvolle gewerbliche Nutzung in Frage gestellt ist und die Sicherung von Brandschutzvorgaben (z.B.
notwendige Treppenrdume) mit unvertretbar hohem Aufwand verbunden wére.

Zuséatzlich sichert die Ausnahmeregelung dem Eigentimer eine angemessene Nutzbarkeit fir
Wohnzwecke (z.B. bei OG unter 100 m? -> Wohnflache nicht angemessen).

BP + GOP Stadtmitte Vetschau/ Spreewald Seite 22



Planungsgemeinschaft Lange + Kirchbichler

TF 1.2.3

Die Festsetzung erméglicht die Errichtung einer zusammengefassten Einzelhandelsflache, ggf. mit
Durchgang zu rlckwartigen Fiachen mit rickseitiger Erschlieung im Bereich Hetlmann 1-5 = MI 2
innerhalb des Geltungsbereiches, umsetzbar durch eine Neubebauung Hellmann 1-2 (maximal 650 m?
GF) und Einbeziehung der vorhandenen Bebauung Hellmann 3a (maximal 70 m? GF) sowie Hellmann
4 — 5 (maximal 280 m? GF) = Summe ca. 1.000 m*> GF -> ca. 800 m? NVF nach Abzug von
Nebennutzflachen und Konstruktionsflache

Festsetzung erfolgt in Ubereinstimmung mit dem Runderlass Nr. 23/1/2007 des MIR Brandenburg
vom 10.04.2007 (Einzelhandelserlass).

Zur Sicherung einer kleinteiligen Bebauungsstruktur in den sonstigen Ml und zur Steuerung der
Verkehrserzeugung erfolgt eine Einschrankung der NVF, orientierend am Bestand 100-300 m? zzg!.
Entwicklungspotenzial.

TF 1.2.4

Nicht- zentrenrelevante Sortimente sollen zur Sicherung der zentralen Funktion des Marktplatzes und
zur Sicherung hochwertiger Einzelhandelsangebote in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt ausgeschiossen werden. Gleiches gilt fur SG 50.40.3.

(Sortimentsliste Einzelhandelserlass siehe Anlage zur Planbegrindung)

TF1.2.5

Festsetzung zur Sicherung von Nutzungen entsprechend der zentralen Lage als Marktplatz unter
Ausschluss von Anspriichen/ Forderungen privater Eigentimer aus erhdhten Schutzbedirfnissen fiir
Einzelvorhaben (Verweis auf DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, Punkt 1.1e) und damit dem Ausschluss von
Rechtsmitteln gegen in Ml regulére Larmpegel.

Erheblich stdrendes Gewerbe soll ausgeschlossen werden bzw. zur Einhaltung von
Schallschutzbestimmungen durch bautechnische Maflnahmen gezwungen werden.

Die zulassigen Uberschreitungen sichern notwendige und geplante Veranstaltungen auf dem
Marktplatz.

TF1.2.6

Ausnahmen fir seitliche und riickseitige Flachen Mi 1.4, da Hauptgeb&ude an West- und Stidseite Ml
1.4, uberwiegend Nebengeb&ude an Nord- und Ostseite Ml 1.4 liegen, dort Ausnahmen zul&ssig.

Die Gleichsetzung von Carports mit Garagen erfolgt auf Grund der gleichen AuBenwirkung als
Baukdrper.

TF 1.2.7
Ausnahmen fir seitliche + rlckseitige Flachen Ml 1.4, da Hauptgebaude an West- und Sudseite MI
1.4, berwiegend Nebengebaude an Nord- und Ostseite Ml 1.4 liegen, dort Ausnahmen zulassig..

TF 1.3 MaR der baulichen Nutzung

TF1.3.1

Festsetzung GRZ

Die GRZ wird gegenuiber § 17 (1) BauNVO fiir Ml erhdht.

Die Obergrenzen kénnen tberschritten werden gemal § 17 (2) BauNVO

Nr. 1 — wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern

. Berticksichtigung der vorhandenen GRZ, die derzeit bei 0,8 — 1,0, Uberwiegend bei 1,0 liegt
(Einbeziehung der Nebenanlagen = Zufahrten, Stellplatze, Hofflachen)

] Vermeidung von Eingriffen in bestehende und historische Baustruktur und in bestehende
Nutzungsrechte (bisher Beurteilung nach § 34 BauGB) sowie Gleichbehandlung innerhalb des
Plangebietes

] Beruicksichtigung der zentralen innerstédtischen Lage mit dem Entwicklungsziel ,Zentrum -
Marktplatz”.
" Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung kommt das Plangebiet einem Kerngebiet gleich

(Bestand in gro3en Teilen 1,0). )
" MI 1.5 ruckwartiger Teil und Ml 3.4: GRZ 0,8 wegen Ubergang zur offenen Bebauung.

Nr. 2 — bei Sicherstellung, dass Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden

" Festsetzung entspricht historischem Bestand und vorhandenen Bedingungen

u Beeintrachtigungen nicht erkennbar
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Nr. 2 — bei Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

" Festsetzung entspricht historischem Bestand und vorhandenen Bedingungen
. Verschlechterung nicht erkennbar
. Ausgleich tber Festsetzungen verbessert Bedingungen (z.B. Versiegelungsgrade)

2 — bei Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs

. Festsetzung entspricht Bestand und vorhandenen Bedingungen

" Verschlechterung nicht erkennbar

. Einzelne Festsetzungen verbessern die Situation (z.B. Festsetzung von Stellplatzflachen)

Nr. 3 — wenn sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen

. entgegenstehende Belange nicht erkennbar

. Bedenken und Einwendungen wurden aus bisherigem Beteiligungsverfahren nach § 4 (1)
BauGB nicht gedufert.

Festsetzung Vollgeschosse

" MI 1.1, 1.2, 1.3, 1.4 und 3.3: Zulassig sind 3 Vollgeschosse = Bestand.

. MI 1.5, 2, 3.1 und 3.2 bis zu einer festgelegten Bautiefe (Knotenlinie): Zulassig sind 3
Vollgeschosse = Bestand, Bautiefe ca. 15 m, in Ml 3.2 als Randbebauung zum é&ffentlichen
Parkplatz ca. 30 m

. MI 1.5, 2 und 3.1 hinter der vorbeschriebenen Bautiefe (Knotenlinie) und Ml 3.4; Zulassig sind 2
Vollgeschosse = Bestand.

Festsetzung GFZ
" Eine GFZ soll nicht festgesetzt werden (hinreichende Regelung durch GRZ und VG).

Festsetzung Gesamthéhe
" Auf die Festsetzung der Gesamthéhe soll verzichtet werden, da nach § 16 (3) Nr. 2 BauNVO
die Festsetzung der GH oder der VG ausreicht.

TF1.3.2

Begrindung siehe § 19 (3) Satz 2 BauNVO.

Ohne Festsetzung kénnten bei der Ermittiung der GR auch Grundsticksflachen als Bezug dienen, die
auRerhalb des BP liegen (Grenze Geltungsbereich nicht identisch mit Grundstiicksgrenze!).

TF1.3.3
Festsetzung zur Sicherung Bestand (z.B. Grundstick Markt 5/ 6) und zur Sicherung einer
stadtebaulich und gestalterisch (Kubatur) nicht wirksamen Maximierung der Nutzbarkeit.

TF1.4 Bauweise, Baugrenzen, iliberbaubare Grundstiicksflache
TF 1.41
Gebéude ohne seitlichen Grenzabstand entsprechen der historischen Baustruktur.

TF 1.4.2

Baulinien zur Sicherung von Baufluchten als stadtisches Merkmal eines historischen Marktplatzes;
Baugrenzen seitlich und im hinteren Bereich zur Sicherung freizuhaltender Flachen, sofern keine
Baulinie erforderlich ist.

Sofern die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des BP Grundsticksflachen teilt, die aulerhalb
des BP bebaubar sind, wird auf die Festsetzung einer hinteren oder seitlichen Baugrenze verzichtet.

Die rickwartige Garagenbebauung Markt 2 zur Kirche hin soll Bestandsschutz haben, jedoch durch
Lage auBerhalb der festgesetzten Baugrenze langfristig den historischen Bauabstand zur Kirche
wiederherstellen (Abriss Garage).

Ausnahmen sind zulassig gemacht zur Vermeidung von Abweichungsantragen fir gestalterische
MaRnahmen zur Fassadengliederung, insbesondere nach historischem Vorbild und fir bautechnisch
erforderliche Konstruktionen.

TF 1.5 Verkehrsflachen

TF1.5.2

Hier sollen in Abstimmung auf § 8 Sondernutzungssatzung der Stadt Vetschau/ Spreewald
insbesondere marktplatztypische Nutzungen erméglicht und gesichert werden.
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TF1.5.3

Die Festsetzung der Flache soll konkret bestehende Probleme der Stellplatzbereitstellung,
insbesondere auch flir Reisebusse, im unmittelbaren Marktbereich teilweise l6sen.

(Die Gestaltungsskizze wurde fir die Variante ausschliellich PKW erarbeitet, die Einordnung eines
oder mehrerer Busstellplatze ist alternativ méglich.)

TF1.5.4

Die Festsetzung der Flache soll konkret bestehende Probleme der Stellplatzbereitstellung,
insbesondere auch flr private gewerbliche Nutzungen, im unmittelbaren Marktbereich teilweise 16sen
(fur Nutzungen auf dem Grundstiick der Festsetzung oder auf anderen Grundstiicken im Plangebiet,
Méglichkeit einer privaten Bewirtschaftung/ Vermarktung von Stellplatzen fur andere gewerbliche
Nutzungen am Markt).

TF 1.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
TF 1.6.1
Festsetzung zur Sicherung der Anbindung des Lebensmittel- Marktes an den Marktplatz

TF 2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Verzicht, da Gestaltungssatzung rechtswirksam in Ubereinstimmung mit Zielen der Sanierungs- und
Erhaltungssatzung bereits besteht.

3. Griinordnerische Festsetzungen und Empfehlungen

Grunordnerische MaBnahmen sollen dazu beitragen

e die dkologischen Funktionen vorhandener Grinstrukturen zu erhalten und zu férdern;
den belebten Boden und den Wasserhaushalt weitgehend zu schonen;

das Lokalklima zu verbessern;

die Baukorper schonend in das Stadtbild einzubinden;

das Arten- und Biotoppotenzial im Siedlungsbereich zu férdern und zu sichern.

Zur Vermeidung Minderung und Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen werden bauliche,
gestalterische und grinordnerische MalRnahmen sowie bauliche Festsetzungen verbindlich
festgesetzt und Hinweise H9 — H12 ohne Festsetzungscharakter aufgenommen.

TF 3.1 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur,
Landschaft und Boden

TF 3.1.1 Versickerung von Niederschlagen (siehe dazu auch H5)

= Festsetzung zur Aufrechterhaltung des Wasserkreislaufes und Minimierung des

Wasserabflusses sowie Verbesserung des Mikroklimas
] Durch die Versickerung des Niederschlagswassers in angrenzende Grunflachen bzw. Nutzung
des Niederschlagswassers als Brauchwasser wird die Kanalisation entlastet.

TF 3.1.2 Befestigung von Stellplatzen, Hofflachen und Wegen in wasser- und luftdurchléssigem
Aufbau und mit einem maximalen Versiegelungsgrad von 60%
. Die Minimierung der Versiegelung sowie der sparsame Umgang mit Grund und Boden (s. dazu

auch H4) gehort zu den planerischen Anforderungen im Stadtebau und wirkt sich auf Boden,
Klima, Wasser und Luft sehr positiv aus.

TF 3.2 Flachen zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von
Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen und Gewéssern

TF 3.2.1 Erhalt von Gehdélzen und Grinflachen

TF 3.2.2 Begriinung von Stellplatzen zur Minderung der Fldchenaufheizung
" Die Umsetzung der MalRnahme fiir das Baugebiet WA 1.2 erfolgt den Stellplatzen zugeordnet: 8
B&ume entlang der Planstral’e A und 3 Badume im Bereich der Poststrale

" Die Aufgabe der ausgewiesenen Pflanz- und Begriinungsmaf3nahmen ist der Erhalt und die

Anhebung, der Arten- und Strukturvielfalt zugunsten der Flora, Fauna und des Ortsbildes.
Insbesondere Gehdlzpflanzungen gliedern auf unibersehbare Weise das Stadtbild. Sie bilden
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Uiberschaubare Kleinraume und sind Lebensraum vieler Vogel-, Kafer- und Schmetterlingsarten.
Sie bieten Nahrungs-, Nist- und Rastplatze. Des Weiteren fungieren sie als Biotop vernetzende
Elemente, wirken positiv auf Boden, Wasser und Klima (Temperaturausgleich,
Windabschwachung, Luftfilter etc.).

Ein Beitrag zum Klimaschutz/-anpassung wird geleistet durch:
. Bau von Niedrigenergieh&usern bzw. Verwendung tkologischer Baumaterialien
. Nutzung erneuerbarer Energiequellen — Solar, Warmepumpe, Wind etc.

Die Hinweise H9 — H12 zum Gehdlz- und Artenschutz sind bei BaumaRnahmen zu beriicksichtigen.

4, Umweltbelange — Vereinbarkeit mit héherrangigem Recht

Da der Bebauungsplan gem. § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, gelten
gem. § 13a (2) Nr. 4 in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (zutreffend!) Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Inaussichtstellung von Befreiungen und Ausnahmegenehmigungen ist nicht erforderlich.

5. Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1 a
BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die
Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage des BauGB zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.
Der Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt, da der Plan der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von
innerstadtischen Flachen dient. Es gelten die Regelungen des § 13 BauGB zum vereinfachten
Verfahren.

Gemal § 13 (3) wird von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen.
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