Anlage 1 zur BV-StVV-543-13

Bebauungsplan

der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Nr. 01/2011 ,,Stadtmitte”
der Stadt Vetschau/ Spreewald

Begriindung zum Bebauungsplan

Lage:

Verfahrenstrager:

Planer:

Vermessung:

Satzungsfassung April 2013
(Plot 15.04.2013)

Land Brandenburg

Landkreis Oberspreewald- Lausitz
Stadt Vetschau/ Spreewald
Gemarkung Vetschau, Flur 5

Stadt Vetschau/ Spreewald
Bauamt

Schlossstraflte 10

03226 Vetschau/ Spreewald
Tel. 035433 -777 72

Planungsgemeinschaft Lange + Kirchbichler
Biro Cottbus

Leipziger StralRe 45a

03048 Cottbus

Tel./ Fax 0355 — 430 32 80/ 81

Email: ib.kirchbichler@t-online.de

Btiro Blume, 6bVI, Vetschau/ Spreewald



Planungsgemeinschaft Lange + Kirchbichler

11

1.2
1.2.1
1.2.2
1.2.3
1.2.4
1.2.4.1
1242
1243
1.24.4
1.2.4.5
1.24.6
1247
1.24.8
1249
1.2.4.10
1.2.4.11
1.2.4.12
125
1.2.5.1
1252
1253
1254
1.2.5.5
1.2.5.6
1.25.7
1258
1.2.5.9
1.2.5.10

2

21
2.2
2.3
231
23.2
2.3.3
234
235

Ziele, Vorgaben und Konzept des Bebauungsplanes ... 4

Planungsziele, Geltungsbereich und Verfahren ... 4

Ubergeordnete Planungen/ UVP/ Weitere rechtliche Vorgaben ..o 6
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan ... 6
LAY U OO PP PP PO PPPPPPPI 6
Raumordnung und Regionalplanung..........ccvirriiiiniiiese e 7
Weitere rechtliche Vorgaben ... 7
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege.................... 7
Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr.7b BauGB...........coiiiviei e 8
YN (= a 1101 1 | -2 PP PO PSP RP N PPP P 8
Schutzgebiete/ BIotopSChULZ ........coicvviiiiieci i 10
1= T =T 10 | -4 PP PP PSP UPP 10
Wald oI, T STV, 5L TN SO TS ST e AT S S R ST 10
GBWASSEISCNULZ ...t itie e s ettt e e sb s b e ee e e e e s ee e et e r e s sre e 10
= ToTe [=Y g I=Te] a1 -4 SO OO PP PP PPP RPN 11
Naturschutzrechtliche EingriffSregelung ..........ccooviiiiiiiiniiiiicien e 11
IMIMISSIONSSCIULZ ...vviiiiie ettt e e e s sbe st 11
Q11111 21 -4 O PP PP PP PRP PPN 11
RECESGIUNAIAGEN ... .vieieeie ettt 12
BeSONAEre BEIANGE .......eieivi ittt et e e 12
Denkmalpflegerische Belange..........cocviieereiriiiiiniin et 12
ErNaltungSSatZUNG .....vei e 13
S a1 (U o 1T a0 LaTe PP PP PP PR PRRUPPPPPO 13
Stadtebauliche ENtwicklungSKONZEPE ......vvvveiriciiciiii e 13
GestaltUNGSSALZUNG ... .couie ettt et 14
Behindertengerechtes/ barrierefreies Bauen..........coovoeiiiiiniinni 14
=] g=Ta o F=To] 11V -4 TP PP PS TP PPPPPPN 14
Kampfmittel/ Fundmunition.............ccooiie i 14
Bergrecht/ Bergbaufolge... ... 14
SONSHGE BEIANGE ...t e 15
Vorhaben und BebaUuungsSPlan ...t s s s 15
Plangebiet! Lage ..cccccveeeieiismniisniinissncsimic e rnesssnss e ssmas s s s s s s s s s 15
Stadtebauliches KONZePta.smisaissssmisisssssmariinssaisassosmossissssmsrsonsnonsysensasasaransonsss 1D
[ oTod 41 [T=Y LTV OO P P 19
Uberdrtliche AuRere VerkehrsersChli@BUNG .........cccviivvreerrernnnresecsisissnssisssesimaassssssssrsnas 19
Offentliche AuRere und Innere VerkehrserschlieBUNG ........coocovvciiiiiinisimenemnseeene, 19
Private Innere VerkehrserschlieBUNG ......c..oovviiiiiiiiiiiiiii i 19
RURENAET VEIKENT ..ottt s bt e 20
Stadttechnische ErschlieBUNG ........ccoiiiiiiiiiiiiiii e 20

BP + GOP Stadtmitte Vetschau/ Spreewald Seite 2



Planungsgemeinschaft Lange + Kirchbichler

2.3.5.1 ErschlieBUungsbesChreibung ...
235.2 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen..........ocuiviiievirin i
2.3.6 Sicherung von Geh- Fahr und Leitungsrechten sowie Rechten Dritter...........c.cocoeeeiiins
24 Bebauung Und NUEZUNQG ... st ssansssnas s
241 FIACNENDIIANZ «..ccveeivie ettt e be e b e e b e s b e e s b e bbb
242 Gebaude und bauliche ANIBGEN ........eoeeeiiirer et e
243 Begrindung Festsetzungen BP ...... ..
3. Griinordnerische Festsetzungen und Empfehlungen ...,
4, Umweltbelange — Vereinbarkeit mit hoherrangigem Recht ....cccccvviivininniiiinnccinn
5. UMWeIDEICHL ......coieeiaiiiimiiisnassiassesssinssenssissirmsnsansnsassssestansntsssasssassasstassaesssasssnssnesssnsvns
Unterlage 01 Planbegriindung mit Anlage Sortimentsliste und Fladchenbilanz

Unterlage 02 Bestandsplan Nutzung

Unterlage 03 Bestandsplan Bebauung

Unterlage 04 Planungsskizzen Hellmann- Strafle 1-2 und Markt 22

Unterlage 05 Fotodokumentation zum Baubestand
Unterlage 06 Bestandsplan GOP-B
Unterlage 07 Plandokument BP

BP + GOP Stadtmitte Vetschau/ Spreewald

Seite 3

27

28

28



Planungsgemeinschaft Lange + Kirchbichler

1. Ziele, Vorgaben und Konzept des Bebauungsplanes

1.1 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 Regelungsmdglichkeiten 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, Einzelhandelsgeschéafte, Dienstleistungen) und gleichzeitig dem Erhalt der
Wohnnutzung und damit der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum (Nachverdichtung) im
Marktbereich Rechnung getragen werden (Mischung von gewerblicher und Wohnnutzung als Merkmal
innerstadtischer Funktion).

Der Planbereich umfasst ausschlieRlich Innenbereichsflachen.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst den Markt sowie die unmittelbar angrenzenden Teile der
KirchstraRe, Cottbuser Strafke, Richard- Hellmann- Stralke und Berliner Strafe.

Der Kirchplatz und dessen umgebende Bebauung (Berliner Strale/ Kirchstrake) wurden nicht in den
Geltungsbereich einbezogen, da hier Uberwiegend 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 Flurstlicke mit der Hauptbebauung in den
Geltungsbereich einbezogen. Die in der Tiefe der Flurstiicke gelegenen Flachen der Grundsticke
kénnen nach Regulierung der Hauptbebauung mit zugeordneter Nutzung entwickelt und nach § 34
BauGB beurteilt oder ohne Einfluss auf den zu regelnden Marktbereich getrennt von der vorderen
Nutzung/ Bebauung entwickelt werden. Daher wurde auf eine Einbeziehung dieser Fléchen verzichtet.

Der Geltungsbereich umfasst Flurstiicke der Gemarkung Vetschau, Flur 5:

FS Grundstiick Nutzung gem. Nutzung Eigentlimer
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 fir Schlossstraf’e 36
74/3 Markt 5 + 6 GE Gastro + Beherb privat
74/2 Markt 4 GE GE + Wo privat
74/1 Markt 4 Rlckseite 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 (flr 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 Helimann 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 MI+Wo GE + Wo privat
Freifidche Griin
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 StraBenraumflachen befinden sich im Eigentum der Stadt. Die sonstigen FS befinden sich in
Privatbesitz. Ein Flachenerwerb wére nur notwendig, sofern die Flédchen Cottbuser Strale/ Ecke
Hellmann- StralRe 1-2 abweichend vom aktuellen Planstand als Grinflache entwickelt werden sollen
(zur Vermeidung von Entschadigungsanspriichen aus Planungsschaden).

Die Angaben zur Flurstiicksliste haben den Stand 16.11.2011. Die Angaben dienen der
Verdeutlichung der stadtebaulichen Situation und Struktur hinsichtlich der Eigentums- und
Nutzungsbedingungen. Einzelne Anderungen in Eigentum oder Nutzung bei Privatgrundstiicken im
Verlauf der Planaufstellung sind nicht relevant fiir die stadtebauliche Gesamtbeurteilung. Deshalb und
da auch nach Herstellung der rechtswirksamen Fassung des BP weiterhin laufend Anderungen in
Eigentum und Nutzung erfolgen werden, wurde auf eine aufwéndige laufende Aktualisierung der
Daten verzichtet.

Gleiches gilt im Ubrigen fur die Aktualisierung von Plan 02 (Bestandsplan Nutzung) und Plan 03
(Bestandsplan Bebauung).

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
gemaf § 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.

GemiR § 13 (3) wird von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen.
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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 Tréger dffentlicher Belange erfolgte gemaR §4 (1)und §
4 (2) BauGB durch Anschreiben und Ubergabe von Planunterlagen.

Beteiligungsverfahren Offentlichkeit und Biirger

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

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

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

1.2 Ubergeordnete Planungen/ UVP/ Weitere rechtliche Vorgaben

Folgende Ubergeordnete Planungen sind zu beachten:

" Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

u Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBL.II/09, [Nr. 13],
S.186)

L] Rechtswirksamer FNP der Stadt Vetschau/ Spreewald (einschlieRlich Landschaftsplan)

1.21 Flichennutzungsplan und Landschaftsplan

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Vetschau/ Spreewald ist rechtswirksam.
GemiR § 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 fiir den Planbereich Mischbauflachen bzw. 6ffentliche StraRenverkehrsflachen dar.

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

GemaiR § 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.

122 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 Umweltvertréglichkeit des
jeweiligen planungsrechtlichen Vorhabens zu prifen.

Prifungspflicht:

Bereits in der Phase der Bauleitplanung ist festzustellen, ob nach den §§ 3b bis 3f UVPG fir 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 Umweltvertréglichkeitspriifung 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:

BP + GOP Stadtmitte Vetschau/ Spreewald Seite 6
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Punkt 18.7 Allgemeine Stadtebauvorhaben

u Gesamtfldche der Baugebiete 14.967 m?
. Zulassige GR gemaf § 19 (2) BauNVO <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.

Darliber hinaus ist im Regelverfahren Bebauungsplan die Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB fur
den Geltungsbereich durchzufihren 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 Umweltprtfung 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 im Verfahren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen

Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Sicherung und Stérkung der innerstédtischen Funktionen

geschaffen werden.

Insbesondere folgende Grundsatze und Ziele liegen der Planung zugrunde:

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

u Vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotenzialeinnerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete unter inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, réumliche Zuordnung und
ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohren, Arbeiten, Versorgung und Erholung (4.1
LER B-8)

" Entwickiung von Wohnisiedlungsflichen in Nicht- Zentralen- Orten durch Innenentwicklung (4.5
{1)Nr. 3i.vV.m. (2) LEP B-B)

Fir das Plangebiet sind nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B keine flichenbezogenen

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 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 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 zuléssig waren.

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

Die Ziele der Griinordnung 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 unabhangig von der Verfahrensvereinfachung (siehe
vorstehende Absétze) eine Ermittlung und Bewertung méglicher Beeintrdchtigungen der Belange des
Umwelt- und Naturschutzes insbesondere hinsichtich der Prifung von Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen (siehe Punkt 3. der Begriindung).

Hinsichtlich der Naturschutzbelange wurden das LUGV und die =zusténdige untere
Naturschutzbehérde als Fachbehérden im Planverfahren beteiligt. Beide Behérden haben dem
Planentwurf zugestimmt chne Erganzungsforderungen.

BP + GOP Stadtmitte Vetschau/ Spreewald Seite 7
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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 geschiitzte Arten oder europdische Arten bei der Umsetzung des
Bebauungsplans betroffen sein kdnnten.

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

Flora

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden keine geschitzten Arten von Pflanzen festgestellt. Dies ist
unter Berlicksichtigung der sehr hohen Flachenversiegelung im Plangebiet und des &uRerst geringen
Anteils an Grinflachen, die zudem meist als Begleitgrin fungieren oder intensiv als Hausgarten
genutzt werden, kein auffélliger Sachverhait.

Fauna
Das Plangebiet mit hoher Flachenversiegelung, dichter Bebauung der Grundstiicke und geringem
Grunanteil eignet sich nur in sehr begrenztem Umfang als Lebensraum, Fortpflanzungs- und

Ruhestéatte geschitzter Tierarten. Das Plangebiet ist potenzieller Lebensraum von Kulturfolgern.

i
. . 2o
SSssnachaftlichey Deutscher Name m 8 5 E:' Bemerkung
Name [ m |¢ ‘W_. :l: P
2|285 k|2
Vogelarten
Amsel Turdus merula § Art1
Bachstelze Motacilla alba § Art1
Blaumeise | Parus caeruleus § Art1 o
Buchfink Fringilla coelebs § Art1
Buntspechl Dendrocopos major § Art1
Dohle Coloeus monedula § Art1
| Elster Pica pica § Art1 -
Fitis Phylloscopus trochilus § Art1 N
Grinfink Carduelis chloris § Art1
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros § Art1
Haussperling Passer domesticus § Art1 ]
Kohimeise Parus major § Art1 |
Mauersegler Apus apus § Art1
Ménchsgrasmicke Sylvia atricapilla § Art1
Rotkehlchen Erithacus rubecula § Art1
Star Sturnus vulgaris § Art1
Singdrossel Turdus philomelos § Art1
Tannenmeise Paus ater § Art1
Tirkentaube Streptopelia decaocto § Art1
Zilpzap Phylloscopus collybita § Art1 o
Sauger
Potenzieller Lebensrdaume im Plangebiet
. q vorhanden;
Vilestigel Erinaceus europaeus 4 § Lebensrdume bleiben erhalten,
kein Verbotstatbestand, da die kologische
Funktion der von dem Eingriff oder
. . Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Rt g LRI Ruhestitten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfiillt bleibt
Gebiudebewohnende Fledermausarten (potenzieller Lebensraum)
Mopsfledermaus Barbastella barbastellus | 2 | 1 | §§| IV Sommerquartier an Gebaude/Dachstuhl
Breitfliigelfledermaus | Eptesicus serotinus G| 3 |§| IV Winter-/Sommerquartier an Gebaude/Dachstuhl
Grofte . = Sommerquartier an
Bartfledermaus L V2|8 WV Gebidude/Dachstuhl/Dachbdden
Grofes Mausohr Myotis myotis Vi1|8§8]|ILIV Sommerquartier Dachbdden
Kleine . . Sommerquartier an
Bartfledermaus WS ST VI8 W Gebégude/Dachstuhl/Fensterldden
Fransenfledermaus Myotis nattereri 2 [§§] IV Sommerquartier Dachbdden

BP + GOP Stadtmitte
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Kleiner Abendsegler | Nyctalus leisleri D|2|[§] IV Winterquartier an Geb&ude/Dachstuhl
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 4 |§§| IV Winter-/Sommerquartier an Gebdude/Dachstuhl
Braunes Langohr Plecotus auritus 3 (88| v Sommerquartier an

Graues Langohr s Plecotus austriacu 2 2|8 IV i

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

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

Die Arten bauen ihr Nest in jeder Brutperiode neu oder bewohnen in der Regel jahrlich abwechselnd
genutzte Nistplatze. Die meisten Singvégel kénnen mehrere Bruten im Jahr erfolgreich groRziehen.

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

Die genannten Fledermausarten nutzen je nach Art und Jahreszeit unterschiedliche Quartiere in
unterschiedlicher Intensitat; Winterquartiere, Fortpflanzungsquartiere, Méannchen-/Balz-
/Paarungsquartiere etc.

Bis auf Ausnahmen sind sie weitestgehend orts- und quartiertreu, wechseln aber einzelne Quartiere
mehrfach. Baume (trockene Héhlen, 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 Wasserflachen. Die
genannten Fledermausarten nutzen Quartiere an Geb&uden als Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatte
z.B schwer einsehbare Spalten (Breitfliigel-, Zwergfledermaus) oder Dachbdden (GroRes Mausohr).
Sie kénnen Quartiere einzeln nutzen (v. a. Mannchen) oder in Kolonien auftreten (grofRe
Wochenstuben). Als Kulturfolger sind sie anpassungsfahig und kénnen auch Nistkésten und andere
mikrokiimatisch geeignete Quartiere annehmen.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Die méglicherweise als erheblich einzustufenden Beeintrachtigungen auf die wertgebenden Arten

beschrénken sich auf:

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

L] Negativwirkungen durch Licht (bei néchtlichen Bauarbeiten), Larm, Abgase und Staub,

" die Versiegelung von Bodenbereichen durch Wege- und Geb&udebau,

= Abriss von Gebduden und Umbau- und Sanierungsmafnahmen an Geb&uden sowie

L] die Beseitigung von Vegetationsstrukturen, wie Hecken und Badume, Ruderalfluren.

Dabei handelt es sich bei den beiden erstgenannten Faktoren um vorlibergehende baubedingte
Beeintrachtigungen.

Der mégliche Verlust von Gehdlzen sowie weitere Flachenversiegelung durch Bebauung, Wege und
Platze sowie Umbau- und SanierungsmaRnahmen an Gebduden stellen zugleich anlage- bzw.
betriebsbedingte Wirkungen der zu errichtenden Anlagen dar.

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

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

Erhalt von Gehdlzen aufierhalb von zu Uberbauenden Flachen innerhalb der Baugebiete

Erhalt von Baumen im &ffentlichen Strallenraum

Minimierung der Versiegelung (Gesamtflache und Versiegelungsgrad)

Nutzung von Teilflichen des BP innerhalb der Baugebiete fiir Grinstrukturen und Griinflachen

Verwendung einheimischer Gehdlze, unter Berlcksichtigung Kinderschutz (Verzehrgefahr) auch

Verwendung von beeren- oder fruchttragenden Gehdlzen

= Bauliche MaRnahmen an bestehenden Gebauden (wie Abbruch, Um- und Anbauten, Sanierungen)
sind so auszufiihren, dass in oder an Geb&uden lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht- und Uberwinterungszeit nicht erheblich gestért oder beeintrachtigt werden (Kontrolle vor
Beginn baulicher Mallhahmen).

= Schaffung von Ersatzquartieren bei Beseitigung, insbesondere fir Fledermduse, Héhlenbriter
(vorgezogene Mafllnahme = CEF- MaRnahme, bezogen auf Einzelmalnahmen)

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

1.2.4.4 Schutzgebiete/ Biotopschutz
Natur- und Landschaftsschutzgebiete werden von der Planung nicht ber(hrt.

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

1.2.4.5 Gehdlzschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Geholze, die gemdR der Verordnung des Landkreises
Oberspreewald- Lausitz zum Schutz von Baumen, Hecken, Strduchern und Feldgehdlzen
(GehélzSchVO/LK OSL) einem Schutzstatus unterliegen. Dies betrifft auch Gehdlze mit geringeren
Stammumfiéngen, die als Ersatzpflanzungen oder als MaRnahmen auf Grund des
Naturschutzgesetzes (z.B. Ersatzmafinahme) gepflanzt wurden.

GemaR § 4 GehdlzSchVO/LK OSL ist es verboten, geschiitzte Landschaftsbestandteile zu beseitigen,
zu zerstéren, zu beschadigen oder in ihrem Aufbau wesentlich zu verdndern. Von diesen Verboten
kdnnen Ausnahmen zugelassen werden.

Soweit Inhalte der Planung den Verboten der GehdlzSchVO/LK OSL entgegenstehen (z.B. die
Beseitigung, Zerstérung, Beschadigung oder sonstige Beeintréchtigung von geschitzten Gehdlzen
einschlieBlich ihrer Wurzelbereiche), besteht zur Herstellung der Planungssicherheit das Erfordernis
zur Prufung der Inaussichtstellung von Ausnahmegenehmigungen nach § 6 der VO. Fir 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 zuléssig.

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 zul&ssig waren.

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

1.2.4.6 Wald

Waldflachen im Sinne des Waldgesetzes sind nicht betroffen.

1.2.4.7 Gewdsserschutz

Zum Vorhaben wurden der zusténdige Wasser- und Bodenverband (WBV), das LUGV sowie die
untere Wasserbehérde gem. § 4 BauGB beteiligt.

Gewasser |. oder Il. Ordnung sowie die Belange des WBYV sind nicht betroffen. Das Plangebiet liegt in
keinem festgesetzten Wasserschutzgebiet und in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
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Auf die Anzeigepflicht gegenlber der uWB im Hinblick auf die Verwendung von Heizé! und Erdwarme
(Sole- Sondierungen) zur Warmwasser- und Wérmeversorgung wird hingewiesen.

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

1.2.4.8 Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine Altlasten, Verdachtsflachen, Altablagerungen oder Altstandorte bekannt.
Zum Vorhaben wurde die untere Bodenschutzbehérde OSL gem. § 4 BauGB beteiligt.

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 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 zuldssig waren.

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

Bei Um-, Ausbau- und Sanierungsmafinahmen sowie Leitungsverlegungen ist auf den Schutz der
Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Arten und Biotope sowie Landschaftsbild (hier Stadtbild), Kultur-
und Sachgiiter zu achten. Bau- und anlagebedingte Beeintréachtigungen durch Versiegelung,
Uberformung, Verlust von Vegetationsstrukturen und nutzungsbedingte Beeintrachtigungen sind zu
vermeiden bzw. zu minimieren. Die Funktionen der Schutzguter sind wiederherzustellen (s. Pkt.2.4.3
Grinordnerische Festsetungen).

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

Zur Sicherung der zentralen Funktionen erfolgt eine Festsetzung zuldssiger Lirmimmissionen/
-emissionen (siehe Begriindung der TF 1.2.5).

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

1.2.4.11 Klimaschutz

Klimaschutz ist ein stadtebauliches 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 Maf3nahmen, die von allen vier Kommunen gemeinsam umgesetzt werden sollen.
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Ziele der regionalen Energiepolitik Spreewalddreieck sind

e  Steigerung der Energieeffizienz

e 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

¢  Erhdhung des Energiebewusstseins bei Eigentiimern, 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 Rickbau entbehrlicher Leuchtstellen, die
Einfihrung einer Halbnachtschaltung (Reduzierung der Stralenbeleuchtung in der Nacht) und
intelligente bedarfsangepasste Steuerung sowie ggf. Abschaltung der Leuchten an gering
frequentierten Wegen lassen sich erhebliche Reduzierungen des Stromverbrauchs realisieren.

Bei Neubau oder umfassenden Sanierungsmafnahmen sind die gesetzlichen Anforderungen der
EnEV 2009 (perspektivisch auch der EnEV 2014) 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 die untere Denkmalbehérde und das Brandenburgische Landesamt fiir
Denkmalpflege (Abt. Denkmalpflege und Abt. Bodendenkmalpflege) beteiligt.

Die Angaben zu Bodendenkmalen und Einzeldenkmalen beruhen auf dem Stand der Denkmalliste
Brandenburg vom 31.12.2011. Es wir darauf hingewiesen, dass die Denkmalliste einer laufenden
Aktualisierung unterliegt und die nachfolgende Auffiihrung von Denkmalen daher unvollstandig sein
kann.

Einzeldenkmale innerhalb des Plangebietes:

Markt 6 Ratskeller

Markt 10 hélzerne Galerie im Hof

Markt 26/ 27 Wohnhaus

Markt 30 Wohnhaus mit Hofgeb&ude und Pflasterung sowie

ehemaligem Brauhaus

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

Wird in die Belange von Baudenkmalen bzw. deren Umgebung eingegriffen oder ergeben sich durch
geplante Ma3nahmen Eingriffe oder Konkurrenzen zu den Denkmalen oder Konsequenzen fur die
geschitzten Objekte, ist die untere Denkmalschutzbehérde friihzeitig anzuhdren. Denkmalrechtliche
Erlaubnisse gem. § 9 (1) BbgDSchG sind im jeweiligen Genehmigungsverfahren ggf. erforderlich.

Bodendenkmale (gesamtes Plangebiet):

80164 Altstadt Vetschau, Fundplatz9  Kirche deutsches Mittelalter und Neuzeit
Graberfeld Bronzezeit
Hospital deutsches Mittelalter und Neuzeit
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Siedlung Bronzezeit und Neolithikum
Friedhof deutsches Mittelalter und Neuzeit
Altstadt deutsches Mittelalter und Neuzeit

Die bodendenkmalpflegerische Kontrolle der Erdarbeiten sowie die archdologische Dokumentation
angetroffener Bodendenkmale ist in organisatorischer und finanzieller Verantwortung vom Veranlasser
der MaBnahme durchzufiihren (§ 9 (3) BbgDSchG). Auf Regelungen bei Funden wird hingewiesen
(Bodenfunde sind melde- und dokumentationspflichtig).

Denkmalrechtliche Erlaubnisse gem. § 9 (1) BbgDSchG sind grundsétzlich erforderlich. Im
Erlaubnisverfahren ist dann Uber Art und Umfang von archdologischen Dokumentationen und
Bergungen zu entscheiden.

1.2.5.2 Erhaltungssatzung

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

1.2.5.3 Sanierungssatzung

Die Sanierungssatzung nach § 142 BauGB der Stadt Vetschau/ Spreewald vom 13.06.1998
(Bekanntmachung) zum Sanierungsgebiet ,Altstadt* gilt fir 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. Sanierungsziele sind:

. 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 Nebengebdude zu einer attraktiven
Begegnungs- und Veranstaltungsstatte mit regionaler Bedeutung (Konzerte, Ausstellungen)

a Sanierung des ehemaligen Ratskellers unter Beriicksichtigung der Wiederbelebung des
Marktplatzes

u Wiederbebauung der Marktplatz-Nordseite
1.2.5.4 Stddtebauliche Entwicklungskonzepte

Fur das Plangebiet ist das im Entwurf (Stand 07/ 2012) vorliegende Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Vetschau/ Spreewald von besonderer Bedeutung. Das EHZK gilt
insbesondere fiir den Zentralen Versorgungsbereich Altstadt.

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 Entwicklungskonzept i. S.
v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB) um.

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

= die Beseitigung von Leerstand an Einzelhandelslokalen

Ll die Ansiedlung und Stérkung des Einzelhandels allgemein (Anzahl, Fléche)

L] eine Verbesserung der Wertigkeit und Qualitat von Einzelhandelsangeboten (Angebotsniveau)
= eine Verbesserung der Angebotsstruktur (vorwiegende Ansiedlung von kleinteiligen Angeboten

zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente) 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:

Ll Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

Haushaltwaren

Zoologischer Bedarf, lebende Tiere, Blumen

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel
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Papier-, Blro- und Schreibwaren, Zeitschriften, Blicher

Bekleidung, Wasche, Haushaltstextilien

Schuhe, Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel, Einrichtungszubehér
Spielwaren, Hobby, Basteln

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

Sportartikel

Kunst, Antiquitéten

Die zulassigen Sortimente werden festgesetzt in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt (EHZK). Die Zuldssigkeit von Augenoptikern (WZ-Nr. 52.49.3) wird
gesondert aufgefiihrt, da sie in der Sortimentsliste Einzelhandelserlass nicht benannt ist (weitere
Erlauterungen siehe Einzelbegriindung der Festsetzung TF 1.2.4).

1.2.5.5 Gestaltungssatzung

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

1.2.5.6 Behindertengerechtes/ barrierefreies Bauen

Fur die 6ffentlich zugénglichen Erschliefungsflachen/ Verkehrsflaichen und fir die 6ffentlich
zugéanglichen Gebdaudeteile sind behindertengerechte bzw. barrierefreie Ausbildung der Rdume und
Flachen von Belang.

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

1.2.5.7 Brandschutz

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

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

1.2.5.8 Kampfmittel/ Fundmunition

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

1.2.5.9 Bergrecht/ Bergbaufolge
Das Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) wurde im Planverfahren beteiligt.

Im Gebiet besteht gemaR Lagerstittengesetz eine Anzeige- und Dokumentationspflicht bei
geplanten Bohrungen, Erkundungen und Aufschlissen gegenlber dem Landesamt flr Bergbau,
Geologie und Rohstoffe.

Die LMBV mbH wurde im Planverfahren beteiligt. Das Plangebiet liegt nicht in berg- oder
eigentumsrechtlicher Verantwortung der LMBY mbH.

Elektrotechnische Anlagen der LMBV mbH sind nicht vorhanden. Im Bereich der dstlichen Grenze des
Geltungsbereiches ist die inaktive Grundwassermessstelle 010024 mit Koordinaten RD 83: Hoch
5739220, Rechts 5436310 betroffen (Trager ist das LUGV).

In der Umgebung des BP (Schlossbereich) sind der Hohenfestpunkt 114701 der Linie 47 und der
Trigonometrische Punkt 311601 der TK_2005 vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb einer noch aktuell wirkenden bergbaulich bedingten
Grundwasserbeeinflussung. Der Grundwasserwiederanstieg ist abgeschlossen.
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Der Istwasserstand Grundwasser liegt bei 57,5 m NHN im Norden bis 58,5 m NHN im Stden (Stand
1/2012). Bei einer Gelandehshe von 62,5 m im Norden und 61,0 m im Siden ergibt sich ein
Flurabstand von 5,0 bis 2,5 m.

Schwankungen des Grundwasserspiegels sowie die Bildung von schwebendem Grundwasser/
Schichtenwasser, insbesondere bei Extremniederschlagen, sind zu berlicksichtigen.

Oberflachennahe bindige Horizonte kénnen groRfldchig auftreten.

1.2.5.10 Sonstige Belange
Die Industrie- und Handelskammer Cottbus wurde im Verfahren beteiligt.

2 Vorhaben und Bebauungsplan
241 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 Ergdnzungsbauten

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

= Hof- und Hausgartenflachen in untergeordnetem Anteil.

2.2 Stddtebauliches Konzept

Stadtebaulicher Ansatz

Der Marktplatz bildet einen rechteckigen Platz, der am Sudrand in West- Ost- Richtung von der
StraRenfiihrung Kirchstrae und Cottbuser Stralle Uberfahren wird. In der Gegenrichtung wird der
Verkehr von der Cottbuser StralRe Uiber den Markt in die Berliner Strale geleitet. In Richtung Norden
erganzt eine StralRenaufweitung bis zur Berliner Strafte den Platz. Ostlich des Bauquartiers Markt 28
— 34 fihrt die Richard- Hellmann- Strale den Verkehr in Richtung Norden.

Die Platzwénde werden Uberwiegend durch zwei- und dreigeschossige geschlossene Bebauung
gebildet. Ausnahmen mit ein- bzw. viergeschossiger Bebauung sind vorhanden. Die Uberwiegend
historische Bebauung verfiigt 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 Gebsduden, 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 zul&ssigen und konfliktfreien Nutzungen entwickelt werden. Ergédnzungsbebauungen
sollen die historische Baustruktur vervollstandigen/ wiederherstellen.

-> Unterlage 02 Plan Bestand Nutzungen
-> Unterlage 03 Plan Bestand Bebauung
-> Unterlage 05 Fotodokumentation

Der Plan Bestand Nutzungen hat den Stand 11.05.2012, der Plan Bestand Bebauung hat den Stand
16.12.2011. Die Plane/ Angaben dienen der Verdeutlichung der stadtebaulichen Situation und Struktur
hinsichtlich Bebauung und Nutzung. Einzelne Anderungen in Gebduden oder Nutzung bei
Privatgrundstiicken im Verlauf der Planaufstellung sind nicht relevant fiir die stadtebauliche
Gesamtbeurteilung. Deshalb und da auch nach Herstellung der rechtswirksamen Fassung des BP
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weiterhin laufend Anderungen in Bebauung und Nutzung erfolgen werden, wurde auf eine aufwéndige
laufende Aktualisierung der Daten verzichtet.

Luftbild 1935

Stadtebauliches Konzept
Als Ziele der Bauleitplanung und als stadtebauliche Ziele im Geltungsbereich von Sanierungs- und
Erhaltungssatzung sind folgende Belange vorrangig im Plangebiet zu behandeln bzw. bedirfen 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 friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) BauGB wurden mit Anschreiben vom
16.12.2011 und 17.01.2012 (Zweitbeteiligung Einzelner wegen Adressanderung) alle Eigentimer im
Plangebiet Uber die Aufstellung des BP informiert und befragt hinsichtlich eigener Planungs- und
Nutzungsabsichten sowie hinsichtlich Konflikten, Planungszielen im Plangebiet und Anregungen/
Hinweisen.

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

Auswertung:

= Keiner der Eigentiimer beabsichtigt einen Umbau/ Verédnderung in den nachsten Jahren.

" Ausnahme ist die Eigentimerin des Grundstlickes Markt 5/ 6. Es bestehen Bestrebungen zur
Umnutzung in Seniorenwohnen/ Altenpflege unter Erhalt der Gastronomiefunktion im EG*™*.

" Ein groRer Anteil der Immobilien wird bereits fur zentrale Funktionen im Marktbereich genutzt
bzw. vorgehalten (Leerstand), (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 Eigentlimer leerstehender Gewerbeeinheiten wéren
zur Zwischennutzung bereit. (Angaben zum Zeitpunkt der Befragung, Anderungen moglich)

= Vor allem eine Starkung der Funktionen Gastronomie und Beherbergung wird angeregt, gefolgt
von Einzelhandel und Tourismus. Die Wohnfunktion wird als ausreichend eingeschétzt
(Ausnahme: REALWERT).
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Der Erhalt der Apothekenfunktion und die Zuldssigkeit von Arztpraxen wird empfohlen.
Hinsichtlich der notwendigen Verbesserung von Standortmerkmalen wird mit groRem 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 (Ausnahme:
REALWERT).

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 beflirwortet.

Als Anregungen wurden genannt

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

Einrichtung verkehrsberuhigter Bereiche (ggf. Durchfahrtsverbot nachts)

Bebauung Fldche Markt 22

Erhalt der Apotheke

Zulassigkeit von Arztpraxen (ggf. Arztehaus)

Erhalt der Wohnfunktion

"0 00T

**Durch den Eigentiimer des Grundstiickes Markt 5/6 (REALWERT) wurden Uber die
allgemeinen Hinweise der sonstigen Eigentlmer hinaus konkrete *Veranderungsabsichten
mitgeteilt. Das Objekt sol! flr eine gewerbliche Nutzung mit Gastronomie (EG) und Altenpflege/
Altenwohnen umgebaut/ umgenutzt werden.

Planungsrechtlich ist das Vorhaben mit Gastronomie/ Altenpflege/ Altenwohnen im MI
zulissig (siehe § 6 BauNVO0). Zusatzliche gesetzliche Regelungen auRerhalb des BP (z.B.
ortliches Satzungsrecht, Bauordnungsrecht, Brandschutz, Schallschutz) sind jedoch zu
beachten.

Die Starkung der Wohnfunktion aligemein ist zuldssig, der Erhalt durch die Festsetzung als Ml
gesichert (50% Anteil Wohnen, tatsachliche Mischung).

Apotheken und Arztpraxen/ Arztehduser wie angeregt sind im MI ebenfalls grundsétzlich
zuldssig (Stellplatzproblematik ist zu I&sen).

Zulassig ist jedoch auch eine Wiederaufnahme der Nufzung Hotel/ Beherbergung oder eine
andere im Ml zulgssige Nutzung. Dies ist im Sinne der Planungshoheit der Stadt auch gewollt.
Die Stadt will verschiedene Nutzungsoptionen unabhéngig vom Vorhaben REALWERT
erhalten.

Das konkrete Vorhaben Altenwohnen/ Altenpflege ist jedoch keine konkrete
Entwicklungsabsicht der Stadt. Das Vorhaben wird daher nicht zum Planungsziel
erhoben. Eine Festsetzung unter Ausschluss anderer Nutzungen erfolgt nicht.

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

Allgemein

Festsetzung von o&ffentlichen Verkehrsfldchen, insbesondere auch Flachen mit besonderer
Zweckbestimmung im Marktbereich und Flachen zur Sicherung von Stellplatzaniagen
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 Grundstiicksflachen (Baulinien, Baugrenzen)
sowie Anzahl der Vollgeschosse in Ubereinstimmung mit der historischen Baustruktur
Festsetzung des Males der baulichen Nutzung abweichend von § 17 BauNVO fur Ml wie fir
Kerngebiete unter Beriicksichtigung der vorhandenen Grundflache und ihrer Bebauung sowie
der angemessenen Erweiterungsméglichkeiten von zentralen Funktionen

Ecke Hellmann- Strae 1 — 2 und Cottbuser Stralle 20

Die betreffende Flache, urspringlich mit einem zwei- und einem dreigeschossigen Geb&ude
bebaut, ist in der Nachkriegszeit Opfer eines Brandanschlages geworden. Die Gebdude wurden
zerstért. In der Folge wurde auf der Eckfliche Hellmann- Strafle/ Cottbuser StralRe eine
Grinanlage 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 Grunflaiche verhindert im Osten des Marktes die klare Ausprédgung der historischen
Platzwénde und I6st die Baustruktur auf.
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Die weitere Entwicklung der Fldche war festzusetzen mit

a. Festsetzung als Grinflache oder
b. Festsetzung MI (Bebauung als Randbebauung des Quartiers, ggf. mit &ffnender
Funktion zum Innenhof Hellmann- Stralie 3 - 5).

Eine Festsetzung als Grinflache/ Freifliche Hellmann- StraRe 1 + 2 ist stadtebaulich,
planungsrechtlich und eigentumsrechtlich nicht umsetzbar.
Eine Bebauung der Fliche (siehe Gestaltungsskizze 04.1) wird festgesetzt, da
a. dies den Zielen der Landesplanung zur Nachverdichtung innerstédtischer Flachen
entspricht
b. dies der Wiederherstellung der historischen Baustruktur und damit den Zielen von
Sanierungs- und Erhaltungssatzung entspricht (wichtiger: nicht entgegensteht)
c. die geschlossenen Raumkanten/ Platzwédnde der  Marktplatzbebauung
wiederhergestellt werden (siehe Gestaltungsskizze)
d. das gestalterische Defizit der seitlichen Fassaden Hellmann- Strale 3/3a und
Cottbuser Strale 20 beseitigt wird und
e. eine Festsetzung als Griinfliche/ Freifldche ein Verbot der wirtschaftlichen Nutzung
der Flache und damit voraussichtlich Entschadigungsanspriiche der Privateigentimer
(,Planungsschaden”) gegenliber der Stadt zur Folge hétte.
Mit der Randbebauung sollen sich gewerbliche Nutzungen zum Markt orientieren.
Die Errichtung einer kleinen Passage durch die Bebauung Helimann- Strafle 1-2 mit Offnung
zum Innenhof Hellmann- StralRe 3-5 mit dort gewerblicher Nutzung ist méglich, sollte aber
geprift werden hinsichtlich
a. des Einflusses auf die gewiinschte Einzelhandelskonzentration im StraRenraum Markt
(Ableitung in den Innenhof, vom Markt weg)
b. der Offnung von fuBlaufigen Verbindungen parallel zu historischen Straenrédumen
mit Laden, die dann ,umgangen® werden
c. des tatsichlichen Bedarfes an Einzelhandelsflache (Konkurrenzsituation)
d. der Méglichkeiten zur Bereitstellung von Stellplatzen aus Richtung Bahnhofstrafe
Aus aktueller Sicht wird von der konkreten Entwicklung 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 zukinftig ausgelastet sein soliten und
Erweiterungskapazitaten notwendig werden bzw. konkrete Nachfrage entsteht, kénnte Uber §
34 BauGB oder einen erweiterten B- Plan auf Vorhabensbasis das Planungsrecht angepasst
werden. Vorerst ist es ausreichend, mit den aktuellen Festsetzungen fur das Ml 2 eine
angrenzende Erweiterung nicht zu verhindern.

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht filir die Bestandsnutzung
Griinfliche Bestandsschutz, der eine Gestaltung der Flache nicht ausschliefit. Voraussetzung
hierfir ist, dass die Beibehaltung der Grinflachennutzung mit den Zielen des Eigentlimers
Ubereinstimmt.

Fliche Markt 22

Die Flache am Kreuzungspunkt Hellmann- Strafe 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 Straenrdume Berliner Strafe,
Kirchstrafle und Cottbuser StralRe.

Die Fléache befindet sich im Eigentum der Stadt.

Eine Bebauung wiirde die Raumkante Markt 23 - 22/ Hellmann- Strafle vervollstédndigen, aber
gleichzeitig den Abschluss der geschlossenen Bebauung im Ubergang zur offenen Bebauung
Hellmann- Strafle nur verschieben.

Von einer Bebauung des Grundstiickes Markt 22 soll abgesehen werden, da dringend
Stellplatze benétigt werden und alternative Grundstticke am Markt nicht zur Verfigung 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 6ffentliche Stellplatze festgesetzt und soll neu gestaltet
werden (siehe Gestaltungsskizze 04.2).
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. Ein Teil der FS 57 + 58 ist auf Grund der Abmessungen nicht fir weitere Steliplatze geeignet
(siehe Gestaltungsskizze 04.2) und kénnte verkauft und dem FS 60 (Ml 3.2) zur besseren
Bebaubarkeit/ Nutzbarkeit zugeordnet werden.

L] Alternativ ist eine Nutzung als Griinflaiche am Parkplatz méglich.

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

Gliederung der Geschossigkeit

. Zur Sicherung der historischen Baustruktur ist fiir 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 zuléssig.

= Dies orientiert sich an der historischen Baustruktur und verhindert, dass hintere Bebauungen
die strallenbegleitende Bebauung stralRenbildprdgend Uberragen.

2.3 Erschliefung

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

2.3.1  Uberoértliche AuRere 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 Gberértliche ErschlieBungsstralen (in Baulast des Bundes oder des Landes
Brandenburg) ist nicht vorhanden. Sie erfolgt Uber gemeindiiche Strafl3en.

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

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

2.3.2 Offentliche AuRere und Innere VerkehrserschlieBung

= Anschluss an offentliche Verkehrsflichen (iber KirchstraRe, Cottbuser Strafle, Richard-
Hellmann- Strafte und Berliner StralRe ohne aktuelles Erfordernis von Ausbaumaflnahmen
" Anschluss des Kirchplatzes Gber den Rad- und Gehweg Heringsgasse

" Anschluss in Richtung Lebensmittel- Markt Uber das Grundstlick Markt 26-27 (Gehrechte
erforderlich!)

. Denkbar wére die Einrichtung einer fuBldufigen Verbindung zu den riickwértigen Flachen
Hellmann- Strale 3-5 durch Einrichtung einer Passage im Bereich Hellmann- Strale 1-3a
(Integration in Ergdnzungsbebauung).

= In geringem Umfang sind aulerhalb des bereits neu ausgebauten Marktplatzes in den
offentlichen StraRenrdumen Anpassungen hinsichtlich der Herstellung von Zufahrten bzw.
Anbindung von Fahrweg- und Gehwegfldchen notwendig.

L] Hinsichtlich der Zufahrt von Reisebussen sind bestehende Verkehrsbeschrankungen (Tonnage)
zu beachten. Fir Reisebusse sollten Durchfahrtstrecken mit entsprechenden
Schleppkurvenradien und StraRenbreiten zur Verfigung stehen. Beeintrdchtigungen der
Verkehrssicherheit durch Fahrmanéver und rlickwarts Rangieren sind zu vermeiden.

2.3.3 Private Innere VerkehrserschlieBung

L] Der Anschluss von privaten Baufléchen erfolgt Uiber weitestgehend vorhandene Grundstlcks-
zufahrten vom 6ffentlichen Strafienraum.

StraRen/ Wege/ Wendebereiche und Stellplatze innerhalb der Baugebiete

] Als Festsetzung werden die privaten Verkehrsflichen 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 Grundstick 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 o6ffentlichen StraRenraum Marktplatz werden 6ffentiiche Stellplétze
bereitgestellt. Zusatzlich erfolgt die Festsetzung von &ffentlichen Stellplatzen auf der Flache Markt 22.

Private Stellplatzanlagen werden auf dem Grundstlick Markt 7-8 planungsrechtlich gesichert.

2.3.5 Stadttechnische ErschlieBung
2.3.5.1 ErschlieBungsbeschreibung

Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser und Niederschlagswasser)

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

Schmutzwasserbehandlung

. Die Schmutzwasserbehandlung erfolgt durch Anschluss privater Grundstlicke an das &ffentliche
Kanalnetz in den angrenzenden &ffentlichen Strafenrdumen (Kirchstralle, Cottbuser Strale,
Markt, Hellmann- Stralle, Berliner Stral3e).

= Es besteht im Regelfall gemaR § 4 der geltenden Abwasserbeseitigungssatzung Anschluss-
und Benutzungszwang.
= Es bestehen keine Widerspriiche aus dem BP zum mitgeteilten Leitungsbestand. Erfordernisse

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

L] Der Versorgungstrager WAC — Wasser- und Abwasserzweckverband Calau wurde 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 o&ffentlichen StralRenrdumen (Kirchstrate, Cottbuser Stralle, Markt, Hellmann-
Stralle, Berliner Straflie).

= Der Versorgungstrager ist die Stadt Vetschau/ Spreewald selbst.

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

L] Zukinftig zusatzlich abzuleitende Niederschlagswassermengen von Dachflachen und

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

= Nur wenn eine Versickerung nicht maglich ist, erfolgt die Niederschlagswasserableitung durch
nachtréglichen Anschluss an den offentlichen Kanal nach den Bestimmungen der giltigen
Satzung.

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

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

= Mégliche Regenwassernutzung (Brauchwassernutzung) ist frihzeitig mit der unteren
Wasserbehdrde auf Zuldssigkeit abzustimmen.

= Bodenversiegelungen sind auf ein Mindestmaf zu beschrénken. Dies gilt hinsichtlich Mal und
Versiegelungsgrad.

" Es wird verwiesen auf die Inhalte des ,Gemeinsamen Rundschreibens des MIL und des MUGV

Brandenburg vom  11.10.2011 zur Berlcksichtigung dezentraler Lésungen  zur
Niederschlagsentwésserung bei der Bebauungsplanung®

Léschwasserbereitstellung

L] Die Léschwasserbereitstellung gemal DVGW W405 ist durch kommunale Anlagen gesichert.

L] Im Plangebiet sind zusatzlich 4 Loschwasserentnahmestellen im Eigentum des WAC
vorhanden:
Unterflurhydrant 1 vor Berliner Str. 33 100,8 m*¥ h
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Unterflurhydrant 2 vor Hellmann- Str. 8 109,8 m¥ h
Unterflurhydrant 3 vor Markt 4 93,6 m* h
Unterflurhydrant 4 vor Griinflache Hellmann- Str. 1 96,0 m¥ h

Trinkwasserversorgung

Versorgung mit Trinkwasser Uber das offentliche Versorgungsnetz in den angrenzenden
offentlichen Strallenrdumen

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

Es bestehen keine Widerspriiche aus dem BP zum mitgeteilten Leitungsbestand. Erfordernisse
fur  Leitungsrechte auf privaten  Grundsticken und Defizite hinsichtlich  der
Anschlussmdglichkeiten sind nicht bekannt.

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

Elektroenergieversorgung

Versorgung mit Elektroenergie (iber das o¢ffentliche Versorgungsnetz in den angrenzenden
offentlichen StraRenrdumen

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

Es bestehen keine Widerspriiche aus dem BP zum mitgeteilten Leitungsbestand. Erfordernisse
fur  Leitungsrechte auf privaten  Grundsticken und Defizite hinsichtlich  der
Anschlussmadglichkeiten sind nicht bekannt.

Der Versorgungstréager MITNETZ Strom/ Envia Netzservice GmbH wurde gem. § 4 BauGB im
Planverfahren beteiligt.

Kommunikationsnetze (Telefon, DSL)

Anschluss Kommunikation (ber das offentliche Versorgungsnetz in den angrenzenden

offentlichen StraRenrdumen (Telekom)

Es bestehen keine Widerspriiche aus dem BP zum mitgeteilten Leitungsbestand. Erfordernisse flr
Leitungsrechte auf privaten Grundstiicken und Defizite hinsichtlich der Anschlussmdglichkeiten
sind nicht bekannit.

Wirmeversorgung (Warmwasser + Beheizung/ Temperierung)

Gasversorgungsleitungen liegen im offentlichen Stralenraum an.

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

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

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

Entwicklung und Umsetzung von nachhaltigen &kologischen Wéarmeversorgungskonzepten
Solarthermie- Dachanlagen zur Unterstiitzung der Warmwasserbereitung

Erd- Warmepumpen bzw. Luft- Wasser- Warmepumpen mit Speicheraniage (Kopplung mit
Solar- Dachanlagen und Liftungsanlagen moglich)

Dezentrale Biomasseheizungen (Hackschnitzel)

Minimierung Energiebedarf durch energiesparende Bauweise

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer Verwendung von Erdwdrme und/oder Heiz&! zur
Warmwasser- und Warmeversorgung geman BbgWG Anzeigepflicht gegeniiber der unteren
Wasserbehorde besteht.

Erneuerbare Energien/ Energieeinsparung

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

PV- Dachanlagen zulassig

Hinweis: Fiir alle PV- Anlagen ist eine unzulassige Blendwirkung hinsichtlich des Luftverkehrs
durch technische MaRnahmen auszuschlieen!

Abfallentsorgung

Abfallbeseitigung Uber zentrale Standorte/ Standplatze und dezentrale Lésungen innerhalb der

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

Ausbildung Zufahrt, Anfahrbarkeit und Abfallsammelpunkte selbst gemaR den Vorgaben des
KAEV

2.3.5.2 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

2.3.6

Die Festsetzung von Fléchen fir Ver- und Entsorgungsanlagen ist nicht erforderlich.

Innerhalb des 6ffentlichen StraRenraumes besteht der allgemeine Nutzungszweck in Nutzungen
far Verkehr sowie Netzanlagen der Ver- und Entsorgung (6ffentliche ErschlieRung). Insofern
sind hier keine Festsetzungen zu Trassen oder Leitungsrechten notwendig. Dies gilt
insbesondere fiir die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
,Heringsgasse" (TF 1.5.1) und ,Marktplatz® (TF 1.5.2).

Auch fiir zukiinftige Erweiterungen der Ver- und Entsorgungsnetze im Plangebiet sind
ausreichende Flachen im 6ffentlichen Strallenraum vorhanden.

Fir die Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® (TF 1.5.3) und
JPrivatparkplatz® (TF 1.5.4) ist, da es sich um Baugrundstiicke auflerhalb des allgemeinen
Stralenraumes handelt, eine Nutzung fir 6ffentliche Leitungstrassen nicht erforderlich.
Leitungsrechte sind daher auch hier nicht erforderlich.

Es gelten unabhangig vom BP die technischen Bestimmungen.

Als Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen sind nur die relevanten zentralen Flachen
festzusetzen. Fir Teilbereiche und Privatgrundstticke erforderliche technische Anlagen sind in
die Baugebiete ohne gesonderte Festsetzung integriert.

Fir vorhandene &ffentiche Ver- und Entsorgungsleitungen auf Privatflachen gilt
Bestandsschutz. Die Leitungstrassen sind entsprechend technischer Bestimmungen zu
erhalten, solange sie technisch erforderlich sind.

Sicherung von Geh- Fahr und Leitungsrechten sowie Rechten Dritter

Geti- 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.
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24 Bebauung und Nutzung
241 Flachenbilanz

Siehe Anlage 01.3 zur Begriindung.
2.4.2 Gebédude und bauliche Anlagen

Die als Anlage beigefiigten Bestandsplane Nutzung und Bau sollen als Erléuterung fur die
Festsetzungen des BP dienen.

2.4.3 Begriindung Festsetzungen BP

Hinweis:

Aushahmen, 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.

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

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

Die seitens der Stadt gezielte Entwicklung des Plangebietes mit allgemeiner Zulassigkeit von

" Geschéfts- und Blirogebauden 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
Ll Betrieben des Beherbergungsgewerbes mit zentraler Versorgungsfunktion fiir 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 Grundstiicksteilen auflerhalb des
Geltungsbereiches (nicht nur als Ausnahme ohne Rechtsanspruch) nach § 6 (2) Nr. 4 BauNVO

n Anlagen fir 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 tatséchlich vorhandenen und erforderlichen GRZ abweichen.
Dies wurde auch in den Darstellungen des rechtswirksamen FNP so berticksichtigt (Mischbauflache),
der im Falle einer Festsetzung von WA berichtigt werden musste.

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
Mischungsverhéltnis von ca. 50:50 festgelegt.

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

Eine Festsetzung als Griinflache, wie von Teilen der Birgerschaft angeregt, entspréche nicht dem
historischen Stadtbild (siehe Sanierungsziele) und zége Entschadigungsanspriche des
Privateigentiimers nach sich. Die derzeitige Nutzung als Grinflache unterliegt jedoch dem
Bestandsschutz.

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

TF1.2.2

GemaR § 1 (7) BauNVO kann fiir ein Baugebiet, wenn besondere stédtebauliche Grinde dies
rechtfertigen, festgesetzt werden, dass in bestimmten Geschossen einzelne Nutzungen zuldssig/
unzulassig sind.

Die besonderen stédtebaulichen Grinde liegen hier in
= Umsetzung der Ziele von Sanierungssatzung/ Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHZK)
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. Erhalt, Starkung und Entwicklung innerstédtischer gewerblicher Nutzungen wie Gastronomie,
Beherbergung, Einzelhandel, Dienstleistung direkt am Markt und Stérkung der
Marktplatzfunktion als ausdriickliches Planungsziel.

-> Grundstlcke Markt 6-1, Markt 27-24, Markt 28-34, Hellmann- Strafe 4-1, Cottbuser

Strale 1-5, Markt 7-12 sowie Kirchstrafie 8-9

Die Umsetzung der Festsetzung soll gleichzeitig mit flankierenden Anreizen und Férdermalnahmen

der Stadt zu Erhalt und Wiederaufnahme von Gewerbe begleitet werden.

Fir Bestandsnutzungen, also auch zum Zeitpunkt der Aufstellung des BP rechtskonform bestehende
Wohnnutzungen, besteht unabhéngig von der Festsetzung Bestandsschutz.

Ausnahmen sind zulassig fiir 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.

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

Ausnahmen sind auch zuldssig in Gebauden, in denen gewerbliche Nutzungen nicht zuléssig sind,
2.B. aus Griinden des Bauordnungsrechts (Brandschutzforderungen, erforderliche Raumhéhen usw.),
des Arbeitsstéttenrechts oder der Bautechnik (Statik usw.).

Der Ausnahmefall gilt fiir die Unzuldssigkeit der gewerblichen Nutzung, kann aber auch Anwendung
finden, wenn die Zuldssigkeit der gewerblichen Nutzung nur unter unzumutbar hohem Aufwand
hergestellt werden kann.

TF1.2.3

Die Festsetzung ermdéglicht die Errichtung einer zusammengefassten Einzelhandelsflache, ggf. mit
Durchgang zu riickwartigen Flachen mit riickseitiger ErschlieBung im Bereich Hellmann 1-5 = Ml 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 emner kleinteiligen Bebauungsstruktur in den sonstigen MI und zur Steuerung der
Verkehrserzeugung erfolgt eine Einschrénkung der NVF, orientierend am Bestand 100-300 m? zzgl.
Entwicklungspotenzial.

TF1.2.4

Die zuldssigen Sortimente werden festgesetzt in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt (EHZK). Die Zuléssigkeit von Augenoptikern (WZ-Nr. 52.49.3) wird
gesondert aufgeflihrt, da sie in der Sortimentsliste Einzelhandelserlass nicht benannt ist.

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 ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fir SG 50.40.3.

(Sortimentsliste Einzelhandelserlass siehe Anlage zur Planbegrindung)

Sortimentsliste EHZK

Die Sortimentsliste des EHZK entspricht detailliert der ,Klassifizierung der Wirtschaftszweige WZ 2003
des Statistischen Bundesamtes®, weil sie konkret und im Detail das Thema Einzelhandel und dessen
Feinsteuerung behandelt.

Als Konzept ist das EHZK jedoch nur bedingt bindend und kann jederzeit geéndert werden.

Sortimentsliste Einzelhandelserlass und BP

Die Sortimentsliste des BP entspricht dem planungsrechtlich fur Bauleitplanungen verbindlichen
,Einzelhandelserlass Brandenburg vom 10.04.2007“. Die Liste des Einzelhandelserlasses stimmt
ebenfalls mit der Gliederung des Statistischen Bundesamtes Uberein, ist jedoch nicht so detailliert
(Untergruppen).

Die Festsetzungen des BP sind zwingend rechtsverbindlich, Abweichungen sind nur im Ausnahme-/
Einzelfall méglich, Anderungen erfordern ein aufwéndiges Verfahren.

Festsetzung BP

Somit sind die Festsetzungen des BP auf das begriindbare und notwendige Mal’ zu begrenzen.

Die Festsetzung der Sortimentsgruppen im BP erfolgt grober. Zwischen TF 1.2.4 und den Inhalten des
EHZK bestehen keine Widerspriiche. Das EHZK soll zusatzlich zum BP der Feinsteuerung dienen.
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TF1.2.5

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

Erheblich stérendes Gewerbe soll ausgeschlossen werden bzw. zur Einhaltung von
Schallschutzbestimmungen durch bautechnische Mallnahmen gezwungen werden.

Die zulassigen Uberschreitungen sichern notwendige und geplante Veranstaltungen.

Die in TF 1.2.5 festgesetzten Schallleistungspegel gelten ausschlieflich fir planungsrechtlich
geregelte Nutzungen innerhalb der Mischgebiete und fur Sondernutzungen im d&ffentlichen
Stralkenraum (liber den allgemeinen Gebrauch hinaus). Hierfir werden die Werte nach DIN 18005,
Beiblatt 1 (Schallschutz im Stadtebau) angewendet.

Die Festsetzung gilt NICHT fur die allgemeine Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen durch
Verkehr. FUr die festgesetzten Verkehrsflachen gilt unabhangig von den Festsetzungen des BP durch
Lage zwischen Mischgebieten die 16. BImSchV, § 2 (1) Zeile 3 mit 64 dB(A) Tag und 54 dB(A) Nacht.

TF1.2.6

Ausnahmen fUr seitliche und riickseitige Flachen Ml 1.4, da Hauptgebaude an West- und Sudseite Ml
1.4, Uberwiegend Nebengebgude an Nord- und Ostseite Ml 1.4 liegen, dort Ausnahmen zul&ssig.

Die Gleichsetzung von Carports mit Garagen erfolgt auf Grund der gleichen Aufenwirkung als
Baukérper.

TF1.2.7
Ausnahmen fir seitliche + rlckseitige Flachen Ml 1.4, da Hauptgebaude an West- und Sudseite Ml
1.4, lberwiegend Nebengebdude an Nord- und Ostseite M| 1.4 liegen, dort Ausnahmen zuldssig..

TF1.3 MaR der baulichen Nutzung

Far die hinteren/ rickwartigen Teile der Baugebiete Ml 1.5, M! 2 und MI 3.1 werden Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung getroffen, die von den Festsetzungen fir die vorderen Teile
abweichen (GRZ, VG). Dies wird durch Planzeichen 15.14 PlanzVV90 (Knotenlinie) verdeutlicht. Zur
besseren Eindeutigkeit und Bezugsfahigkeit werden die riickwartigen Teile der Baugebiete Ml 1.5, Ml
2 und MI 3.1 in ihrer Bezeichnung mit dem Zusatz ,R* versehen (Ml 1.5 R).

TF 1.31

Festsetzung GRZ

Die GRZ wird gegentiber § 17 (1) BauNVO flr Ml erhéht.

Die Obergrenzen kénnen Uberschritten werden gemaf § 17 (2) BauNvVO

Nr. 1 —wenn besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern
] Berlcksichtigung der vorhandenen GRZ, die derzeit bei 0,8 — 1,0, Uberwiegend bei 1,0 liegt
(Einbeziehung der Nebenanlagen = Zufahrten, Stellplatze, Hofflachen)

L] Vermeidung von Eingriffen in bestehende historische Baustruktur und in bestehende Nutzungs-
rechte (bisher Beurteilung nach § 34 BauGB), Gleichbehandlung innerhalb des Plangebietes

] Berlcksichtigung der zentralen innerstadtischen Lage mit dem Entwicklungsziel ,Zentrum -
Marktplatz®.

= Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung kommt das Plangebiet einem Kerngebiet gleich

(Bestand in grofien Teilen 1,0). )
el MI 1.5 R und MI 3.4: GRZ 0,8 wegen Ubergang zur offenen Bebauung.

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

= Festsetzung entspricht historischem Bestand und vorhandenen Bedingungen

" Beeintrachtigungen nicht erkennbar

Nr. 2 — bei Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

= Festsetzung entspricht historischem Bestand und vorhandenen Bedingungen
" Verschlechterung nicht erkennbar
L] Ausgleich tiber Festsetzungen verbessert Bedingungen (z.B. Versiegelungsgrade)
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Nr. 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 Stellplatzfléchen)

Nr. 3 — wenn sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen

= entgegenstehende Belange nicht erkennbar
L] Bedenken und Einwendungen wurden aus dem Beteiligungsverfahren nach § 4 BauGB nicht
gedufert.

Festsetzung Vollgeschosse

L] Ml 1.1, 1.2, 1.3, 1.4 und 3.3: Zulassig sind 3 Vollgeschosse = Bestand.

u MI 1.5, 2, 3.1 und 3.2 bis zur Knotenlinie: Zuldssig sind 3 Vollgeschosse = Bestand, Bautiefe ca.
15 m, in Ml 3.2 als Randbebauung zum &ffentlichen Parkplatz ca. 30 m

" Ml 15 R, Ml 2 R und Ml 3.1 R (hinter der Knotenlinie) und MI 3.4: Zuldssig sind 2
Vollgeschosse = Bestand.

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

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

TF 1.3.2

Begrtindung siehe § 19 (3) Satz 2 BauNVO.

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

TF 1.3.3
Festsetzung zur Sicherung Bestand (z.B. Grundstick Markt 5/ 6) und zur Sicherung einer
stddtebaulich und gestalterisch (Kubatur) nicht wirksamen Maximierung der Nutzbarkeit.

TF 1.4 Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflache
TF 1.41
Gebiude ohne seitlichen Grenzabstand entsprechen der historischen Baustruktur.

TF1.4.2

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

Sofern die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des BP Grundstiicksfldchen teilt, die aulierhalb
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 zuléssig gemacht zur Vermeidung von Abweichungsantragen flir gestalterische
Mafinahmen zur Fassadengliederung, insbesondere nach historischem Vorbild und fir bautechnisch
erforderliche Konstruktionen.

TF1.5 Verkehrsflachen

Die TF 1.5.1 bis 1.5.4 verpflichten die StralRenverkehrsbehdrde nicht zur Anordnung entsprechender
Verkehrszeichen, dies erfolgt nach StVO bzw. VwV-StVO.

TF 1.5.2

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

Auf eine Festsetzung als Verkehrsberuhigter Bereich wird verzichtet, da der Vorrang der
Aufenthaltsfunktion, Kinderspielfunktion usw. und der niveaugleiche Ausbau eines Verkehrsberuhigten
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Bereiches mit der hier erforderlichen Verkehrsfunktion (Aufkommen Mischverkehr Fahrzeuge und
FuRganger, Durchgangsverkehr, zeitlich befristete Parkstellflichen mit hohem Fahrzeugdurchsatz)

nicht vereinbar ist.

TF1.5.3

Die Festsetzung der Flache soll konkret bestehende Probleme der Stellplatzbereitstellung,
insbesondere auch flir Reisebusse, im unmittelbaren Marktbereich teilweise 16sen.
(Die Gestaltungsskizze wurde fir die Variante ausschliefilich PKW erarbeitet, die Einordnung eines

oder mehrerer Bussteliplatze ist alternativ moglich.)

TF1.5.4

Die Festsetzung der Flache soll konkret bestehende Probleme der Stellplatzbereitstellung,
insbesondere auch flr private gewerbliche Nutzungen, im unmittelbaren Marktbereich teilweise |6sen
(fur Nutzungen auf dem Grundstiick der Festsetzung oder auf anderen Grundstiicken im Plangebiet,
Mdglichkeit einer privaten Bewirtschaftung/ Vermarktung von Stellpléatzen fur andere gewerbliche

Nutzungen am Markt).

Auf die 6rtliche Festsetzung der konkreten Lage der Zufahrt soll zur Sicherung der flexiblen
Gebaudegestaltung verzichtet werden. Die Zufahrt wird aus Richtung Marktplatz nur textlich
festgesetzt, da die Stellplatze dem Marktplatz anliegenden gewerblichen Funktionen zugeordnet sind.

TF 1.6
TF 1.6.1

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Festsetzung zur Sicherung der Anbindung des Lebensmittel- Marktes an den Marktplatz

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf bauordnungsrechtliche Festsetzungen wird verzichtet, da die Gestaltungssatzung rechtswirksam
in Ubereinstimmung mit den Zielen der Sanierungs- und Erhaltungssatzung bereits besteht (siehe

Hinweis H.14 auf dem Plandokument).

2, Griinordnerische Festsetzungen und Empfehlungen

den belebten Boden und den Wasserhaushalt weitgehend zu schonen;
das Lokalklima zu verbessern;
die Baukorper schonend in das Stadtbild einzubinden;

Bau- anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen zu vermeiden und zu minimieren
die 6kologischen Funktiorien vorhandener Grinstrukturen zu erhalten und zu férdern;

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

Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

Auswirkungen

auf Schutzgut

Boden (B),

Wasser (W),

Klima (K),

Arten u. Biotope (AB),
Landschaftsbild (L),
Kultur-/Sachguter (KS)

Flachensparende Aufschiittung, Abtragung, Ablagerung von Baustoffen, Bauweisen,
Reduzierung der Versiegelung, Verwendung von wasser- und luftdurchlédssigen
Beldgen

B, W, K, AB, L, KS

Durchfiihrung von Bodenarbeiten unter Beachtung des § 9 Abs. 1 BBodSchV und der | B, W, KS
DIN 19731
Beachtung der Bestimmungen des Bundesimmissionsgesetzes (BImSchG) K
Ordnungsgemafe Entsorgung bzw. Verwertung von Abbruch- und Deponiestoffen, B, W, AB
sorgféltiger Umgang mit Boden und Wasser gefahrdenden Stoffen
Reduzierung des Niederschlagswasserabflusses, Vorortversickerung - Anlage von w
Grinflachen, Nutzung als Brauchwasser .
Beibehaltung bzw. schnelle Wiederherstellung von Vegetationsdecken, Bepftanzung K, AB, L, KS
von Freiflachen, Baukdrpern und Dachern (Fassaden- und Dachbegriinung, innere
Durchgriinung) Reduzierung des Koniferenanteils
Arten- und Gehdlzschutzmafinahmen (s. 1.2.4.3, 1.2.4.5) K, AB, L
dem Stadtbild angepasste Bauweisen L, KS
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Zur Vermeidung Minderung und Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen werden bauliche,
gestalterische und grinordnerische Mafinahmen sowie bauliche Festsetzungen verbindlich
festgesetzt und Hinweise H9 — H12 ohne Festsetzungscharakter aufgenommen.

Griinordnerische Mafinahmen sollen dazu beitragen

TF 21 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur,
Landschaft und Boden
TF 211 Versickerung von Niederschldgen (siehe dazu auch H5)
= Festsetzung zur Aufrechterhaltung des Wasserkreislaufes und Minimierung des
Wasserabflusses sowie Verbesserung des Mikroklimas
= Durch die Versickerung des Niederschlagswassers in angrenzende Griinflachen bzw. Nutzung

des Niederschlagswassers als Brauchwasser wird die Kanalisation entlastet.

TF21.2 Befestigung von Stellplatzen, Hofflachen und Wegen in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau und mit einem maximalen Versiegelungsgrad von 60%
= Die Minimierung der Versiegelung sowie der sparsame Umgang mit Grund und Boden (s. dazu

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

TF 2.2 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Gewéssern

TF 221 Erhalt von Gehdlzen und Grinflédchen

TF 222 Begriinung von Stellplatzen zur Minderung der Fl&chenaufheizung
= Die Umsetzung der MafRinahme fir das Baugebiet WA 1.2 erfolgt den Stellpl&tzen zugeordnet: 8
Baume entlang der Planstralte A und 3 Badume im Bereich der Poststrale

] Die Aufgabe der ausgewiesenen Pflanz- und Begriinungsmafnahmen ist der Erhalt und die
Anhebung, der Arten- und Strukturvielfalt zugunsten der Flora, Fauna und des Ortsbildes.
Insbesondere Gehélzpflanzungen gliedern auf unlibersehbare Weise das Stadtbild. Sie bilden
Uberschaubare Kleinrdume und sind Lebensraum vieler Vogel-, Kéfer- und Schmetterlingsarten.
Sie bieten Nahrungs-, Nist- und Rastplétze. Des Weiteren fungieren sie als Biotop vernetzende
Elemente, wirken positiv auf Boden, Wasser und Klima (Temperaturausgleich,
Windabschwéchung, Luftfilter etc.).

Ein Beitrag zum Klimaschutz/-anpassung wird geleistet durch:
L] Bau von Niedrigenergiehdusern bzw. Verwendung &kologischer Baumaterialien
. Nutzung erneuerbarer Energiequellen — Solar, Warmepumpe, Wind etc.

Die Hinweise H9 — H12 zum Gehélz- und Artenschutz sind bei BaumaRnahmen zu bericksichtigen.
4, Umweltbelange — Vereinbarkeit mit héherrangigem Recht

Da der Bebauungsplan gem. § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestelit wird, gelten
gem. § 13a (2) Nr. 4 in den Féllen 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.

Die Inaussichtstellung von Befreiungen und Ausnahmegenehmigungen ist nicht erforderlich.

5. Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1 a
BauGB eine Umweltprifung durchzufilhren, 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.

Gemaf § 13 (3) wird von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Geltungsbereich

1.1.1  Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ganz oder teilweise die Flurstiicke 57, 172, 173,
709, 74/3, 74/2, 74/1, 75, 76, 77, 78, 79, 67, 66, 65, 652, 64, 63, 62, 61, 60, 59, 58, 170/2,
169, 530, 167/1, 167/2, 734, 528, 670, 527, 526, 138/1, 525, 524, 523, 522, 521, 137, 488,
520, 70,71, 73/3, 72, 73/4, 73/1, 73/5, 73/6, 73/7 und 73/8 der Flur 5 der Gemarkung Vetschau,

1.2 Art der baulichen Nutzung

1.2.1  Innerhalb der als Mischgebiet festgesetzten Flachen MI 1.1 bis MI 3.4 sowie Ml 1.5 R, Ml 2 R und MI
3.1 R sind die Nutzungen gemanR § 6 BauNVO zulassig. Unzuldssig sind, auch als Ausnahme:

- Gartenbaubetriebe nach § 6 (2) Nr. 6
- Tankstellen nach § 6 (2) Nr. 7 und
- Vergniigungsstéatten nach § 6 (2) Nr. 8 sowie § 6 (3) BauNVO

1.2.2  Innerhalb der MI 1.1 bis MI 1.5 und MI 1.5 R wird im ersten Vollgeschoss (EG) der Hauptgebsude
eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Ausnahmen fir Wohnnutzungen sind zuléssig in Gebduden mit Nutzflichen des ersten Vollgeschosses
(EG) unter 100 m? und in Geb&uden, in denen gewerbliche Nutzungen nicht zuldssig sind.

1.2.3 Innerhalb von MI 2 und MI 2 R sind im ersten Vollgeschoss zuldssig Einzelhandelsbetriebe bis
maximal 800 m? Nettoverkaufsfléche. In allen sonstigen Ml sind zuléssig Einzelhandelsbetriebe bis 400
m? Nettoverkaufsflache.

1.2.4 Innerhalb der MI 1.1 bis Ml 3.4 sowie MI 1.5 R, MI 2 R und MI 3.1 R sind fur Einzelhandels-
einrichtungen nur zentrenrelevante Sortimente der Sortimentsgruppen 1.1 und 1.2 sowie Augenoptiker
(WZ-Nr. 52.49.3) zulsssig.

Unzuléssig aus SG 1.2 sind Kraftréder, Kraftradteile und -zubehdr (WZ-Nr. 50.40.3).
Bezug ist die Sortimentsliste aus Anlage 1 zum Runderlass Nr. 23/1/2007 des MIR Brandenburg vom
10.04.2007 (Einzelhandelserlass).

1.2.5 Innerhalb der MI 1.1 bis M! 3.4 sowie MI 1.5 R, Ml 2 R und M| 3.1 R wird der zuldssige
(immissionswirksame) flaichenbezogene Schallleistungspegel/ Beurteilungspegel fiir Nutzungen
festgesetzt auf 50 dB(A) nachts 22 - 6 Uhr und an Samstagen, Sonn- und Feiertagen sowie auf 60
dB(A) tags bzw. zu allen ibrigen Zeiten. Uberschreitungen sind zuldssig fiir nicht standige 6ffentliche
Mérkte und 6ffentliche kulturelle Veranstaltungen.

1.2.6  Stelipldtze und Garagen nach § 12 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete zuldssig hinter der
Hauptbebauung, auch aulerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache.

Ausnahmen sind zuléssig fiir seitliche und riickseitige Flachen innerhalb MI 1.4.
Carports werden den Garagen im Sinne von § 12 BauNVO gleichgestellt.
1.2.7 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete zuldssig hinter der
Hauptbebauung, jedoch nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache.
Ausnahmen sind zuléssig fir seitliche und riickseitige Flachen innerhalb Ml 1.4.
Notwendige ErschlieBungsanlagen sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstticks-
flache zuldssig.

1.3 Maf der baulichen Nutzung
1.3.1 Das Maf der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
Baugebiet GRZ Héchstmall VG Héchstmal
MI1.1-1.4;MI3.2;MI 3.3 1,0 I
MI! 1.515m-Bereich 1,0 i
Ml 1.5 R riickwartig 0,8 |
MI 215m-Bereich 1,0 1"
MI2R  rickwartig 1,0 I
MI 3.115m-Bereich 1,0 1
Ml 3.1 R rickwértig 1,0 Il
Ml 3.4 0,8 I
1.3.2 Als mafligebend fur die Ermittlung der zuléssigen Grundfldche aus der GRZ

wird festgesetzt die Grundstlicksflaiche (Baugrundstiick), die innerhalb des riumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt und als Baugebiet festgesetzt ist.
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1.3.3 In den Teilen von Baugebieten mit VG Il sind 4 Voligeschosse im Einzelfall zuldssig zum Erhalt
des baulichen Bestandes mit 4 Vollgeschossen oder sofern das 4. Vollgeschoss als ausgebautes
Dachgeschoss ausgefiihrt wird.

In den Teilen von Baugebieten mit VG !l sind 3 Vollgeschosse im Einzelfall zuiassig zum Erhalt
des baulichen Bestandes mit 3 Vollgeschossen oder sofern das 3. Vollgeschoss als ausgebautes
Dachgeschoss ausgefihrt wird.

1.4 Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksfliche

1.4.1 Fur die Baugebiete Ml 1.1 bis M! 3.4 sowie M| 1.5 R, Ml 2 R und MI 3.1 R wird die geschlossene
Bauweise gemaR § 22 (3) BauNVO festgesetzt.

1.4.2 Baulinien und Baugrenzen sind per Planeintrag festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenze ist
als Ausnahme zuldssig bis zu einer maximalen Tiefe von 1,00 m, wenn die Breite des Bauteils unter 1/3
der zugehorigen Fassadenbreite betragt.

1.4.3 Eine Uberbauung der Heringsgasse Uber die festgesetzte Baugrenze hinaus ist zuldssig ab dem 2.
Voligeschoss zur Anpassung an den Baubestand/ die historische Bausubstanz.

1.5 Verkehrsfldchen

1.5.1  Der éffentliche StraRenraum Heringsgasse wird als &ffentliche StraRenverkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit dem Zweck ,Geh- und Radweg" festgesetzt.

1.5.2 Der dffentliche StraRenraum zwischen Ml 1.1, 1.2, 1.4 und 1.5 gem&nR Planeintrag wird als éffentliche
StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit dem Zweck
+Marktplatz“ und ,6ffentlicher Parkplatz* festgesetzt.

1.5.3 Der 6ffentliche StraRenraum Flurstiicke 57 + 58 + 59 gemalR Planeintrag wird als &ffent-
liche StralRenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung mit dem Zweck ,5ffentlicher
Parkplatz” festgesetzt. Zuldssig sind Stellplatze fir PKW und Bus.

1.5.4 Der Teil des privaten Grundstickes Flurstiick 137 gemaR Planeintrag wird als private
Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung mit dem Zweck ,privater Parkplatz* fest-
gesetzt zur Errichtung von PKW- Stellplatzen fiir private gewerbliche Nutzungen und private
Wohnnutzungen. Die Zufahrt ist aus Richtung Marktplatz und entsprechend der technischen Vorschriften
durch den Eigentlimer zu sichern.

1.6 Geh- Fahr- und Leitungsrechte
1.6.1 Im Bereich des Flurstiickes 652 wird gemaR Planeintrag ein Gehrecht festgesetzt zugunsten der
Allgemeinheit in einer Breite von 3,0 m.

2. Griinordnerische Festsetzungen

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

2.1.1 Das anfallende Niederschlagswasser der Gebdude und der befestigten Flachen auRerhalb von
Gebduden ist entsprechend der technischen Méglichkeiten vorrangig vor der Einleitung in das ffentliche
Kanalnetz
- durch wasserdurchldssigen Aufbau direkt oder
- in angrenzende Grlnfldchen zur Versickerung zu bringen oder
- als Brauchwasser zu nutzen.

21.2 Die Befestigung von Zufahrten, Fahrwegen, Stellpldtzen, befestigten Hofflichen und Wegen
innerhalb der Baugebiete M| und der Parkplatze ist in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
und mit einem maximalen Versiegelungsgrad von 60% herzustellen.
Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Betonierungen, Asphaltierungen und Fugenverguss sind unzuldssig.

2.2 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Gewidssern
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Gehélzbestande und Grinflachen auRerhalb von bebauten bzw. zu bebauenden Flachen sind zu
erhalten und in die bauliche Nutzung einzubeziehen.

2.2.2 Stellplatzanlagen sind durch den Errichter der Stellpldtze mit einheimischen standortgerechten

B&umen zu bepflanzen (Pflanzung 1 Baum je 5 Stellplatze).
Bei Uberbauung von Stellplétzen mit Solar- Carports sind die Baumpflanzungen fiir die betreffenden
Stellplatze ersatzweise an anderen Standorten im Geltungsbereich des BP zul&ssig.

Hinweise (ohne Festsetzungscharakter)

H.1

H.2

H.3

H.4

H.5

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des klassifizierten Bodendenkmalbereiches 80164 ,Altstadt/
Stadtkern Vetschau (detaillierte Angaben siehe Planbegriindung). Die bodendenkmalpflegerische
Kontrolle der Erdarbeiten sowie die archdologische Dokumentation angetroffener Bodendenkmale ist in
organisatorischer und finanzieller Verantwortung vom Veranlasser der Mafinahme durchzufithren (§ 9
(3) BbgDSchG). Denkmalrechtliche Erlaubnisse gem. § 9 (1) BbgDSchG sind grundsétzlich
erforderlich. Im Verfahren ist dann tber Art und Umfang von archéologischen Dokumentationen
und Bergungen zu entscheiden. Bodenfunde sind melde- und dokumentationspflichtig.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. &. entdeckt werden, sind
diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischem
Landesmuseum (AuRenstelle Cottbus) oder der unteren Denkmalschutzbeh&rde beim Landkreis OSL
anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungs-
statte sind bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 11 Abs.
3 BbgDSchG) und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen.

Im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich in die Denkmalliste des
Landes Brandenburg eingetragene Einzeldenkmale. Fiir Manahmen an Einzeldenkmalen selbst sind
denkmalrechtliche Erlaubnisse erforderlich. Belange des Umgebungsschutzes kénnen beriihrt sein.
Das Erfordernis einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bei MaRnahmen benachbart zu Einzeldenkmalen ist
im jeweiligen Genehmigungsverfahren mit der unteren Denkmalschutzbehotrde abzustimmen.

Bei Auffinden von Munition, Munitionsteilen und anderen Kampfmitteln gelten im Plangebiet die
Bestimmungen der Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV vom 23.11.1998,
verdffentlicht in GVBI 11 Nr. 30 vom 14.12.1998. Danach ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu
beriihren und deren Lage zu veréndern.

Die Fundstelle ist unverziiglich der néchsten értlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.
Bei Notwendigkeit ist flir Bauvorhaben eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dariiber
entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zusténdige Behdrde.

Vorhandener Mutterboden ist gem. § 202 BauGB sowie nach DIN 18 300 und DIN 18 915
ordnungsgemaf zwischenzulagern und wiederzuverwenden.

Wasserrechtliche Erlaubnisse zur Ableitung bzw. Behandlung von Schmutzwasser und
Niederschlagswasser sind entsprechend der gesetzlichen Erfordernisse im bauordnungsrechtlichen
Verfahren bei der unteren Wasserbeh&rde zu beantragen. Fur Versickerungsanlagen ist der Nachweis
der Versickerungsféhigkeit zu fihren.

Benutzungen von Gewéassern (Entnahme von Grundwasser, Einbringen von festen Stoffen in das
Grundwasser usw.) bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis. Die erlaubnisfreie Grundwasser-
entnahme fiir Brunnen unterliegt der Anzeigepflicht. Der Bau eines Brunnens ist bei der unteren
Wasserbehorde einen Monat vor Beginn der Errichtung anzuzeigen.

Grundwasserabsenkungen bediirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis. Das erforderliche Verfahren
nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) ist zu beachten.
Erdaufschlussarbeiten mit Einfluss auf das Grundwasser sind einen Monat vor Beginn bei der unteren
Wasserbehérde anzuzeigen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehoérde einen Monat vorher
anzuzeigen.
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H.6 Im Plangebiet vorhandene Grundwassermessstellen und Anlagen der Vermessung (H6henfestpunkte,
Trigonometrische Punkte) sowie Leitungs- und Kabelfiihrungen aller Ver- und Entsorgungsnetze
haben Bestandsschutz.

Fir alle baulichen MaRnahmen, insbesondere bei Erdarbeiten, sind die entsprechenden
Sicherheits- und Abstandsforderungen nach geltenden technischen Vorschriften einzuhalten.

H.7 Zusténdig fir die Abfallentsorgung ist der KAEV ,Niederlausitz". Die Vorgaben betreffend die
Abfallbeseitigung sowie die Einrichtung von Abfallsammelplétzen sind beim Entsorgungstréger
einzuholen.

H.8 Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Verordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum
Schutz von Bdumen, Hecken, Strduchern und Feldgehélzen (Geh6lzSchvO/ LK OSL). Eingriffe in
geschiitzte Gehdlze bedirfen der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehérde.

H.9 Die Entnahme von Baumen und Gehdolzen ist auf allen FlAchen ausschlielich auRerhalb der
Vegetations-, Brut- und Nistzeiten, also auerhalb des Zeitraumes vom 01. M&rz bis zum 30.
September eines jeden Jahres zuldssig (§ 39 (5) Nr. 2 BNatSchG). Notwendige Ausnahmen
bedirfen der Genehmigung der zusténdigen uNB.

H.10 Bei Gehdlzpflanzungen im Geltungsbereich sind vorzugsweise Arten der Anlage 1 zum Erlass des
Ministeriums fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung zur Sicherung
gebietsheimischer Herkinfte bei der Pflanzung von Gehdélzen in der freien Landschaft und Arten
der Anlage 3 zur GehdlzSchVO/LKOSL zu verwenden.

H.11 Abrissarbeiten und Rodungen dirfen nur auRerhalb des Zeitraumes 01.03. - 30.09. eines jeden
Jahres stattfinden. Ausnahmen sind mdglich, wenn festgestellt wurde, dass keine belegten Nist-
und Brutpldtze vorhanden sind. Werden Nester bzw. Bruten gefunden, ist

- bei Flederméusen durch den Artenschutzfachmann eine fachgerechte Umsetzung durchzufiihren
- bei Végeln mit den Abrissarbeiten zu warten, bis die Jungvégel ausgeflogen sind.

Geb&ude sind vor Abriss ganzjahrig auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren und belegten
Nistplétzen von geschiitzten Vogelarten zu untersuchen. Gleiches gilt fir Bdume, die zur Fallung
vorgesehen sind. Notwendige Ausnahmen bedirfen der Genehmigung der zustdndigen uNB.

H.12 Die Vorgaben geméaR Hinweis H.11 sind, soweit sie nicht durch fachgesetzliche Regelungen
gesichert sind, anderweitig zu sichern
- durch Aufnahme in den stddtebaulichen Vertrag (fiir Grundstiicke im Eigentum der Stadt vor ihrer
Privatisierung und, soweit dies rechtlich mdglich ist, fiir Grundstticke in Privatbesitz)
- oder durch Aufnahme in fachrechtliche Genehmigungen.

H.13 Im Gebiet besteht gemaR Lagerstattengesetz eine Anzeige- und Dokumentationspflicht bei
geplanten Bohrungen, Erkundungen und Aufschliissen gegeniiber dem Landesamt flir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe. Das Plangebiet liegt auerhalb einer noch aktuell wirkenden bergbaubedingten
Grundwasserbeeinflussung. Der Grundwasserwiederanstieg ist abgeschlossen.
Schichtenwasserbildungen sind méglich und zu beachten.

H.14 Im gesamten Plangebiet gilt die Gestaltungssatzung ,Altstadt” der Stadt Vetschau/ Spreewald vom

09.09.1999,
bekannt gemacht im Amtsblatt fir die Stadt Vetschau/ Spreewald am 15.08.2003.
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