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1 Grundlagen

Fir den Standort des alten Kulturhauses in Vetschau/Spreewald existiert ein
Bebauungsplan (Nr. 12/2002) ,Am Kulturhaus*.

Dieser Plan wird mit dem Ziel, einen Einzelhandelsstandort zu entwickeln geandert,
da der urspriingliche Plan ist nicht mehr umsetzbar ist und fir die Nahversorgung
der zentrumsnahe Standort entwickelt werden soll.

Das Anderungsverfahren fir den B-Plan erfolgt auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung. Die wesentlichen aktuellen Rechtsgrundlagen werden in der
Schlussfassung der Begriindung im Anhang zusammengefasst.

Um fir das Unterbringen eines Backergeschéfts im Zusammenhang mit einem
geplanten Drogeriemarkt Raum zu schaffen, soll die Uberbaubare
Grundstlcksgrenze fir das Sudliche Baufeld angepasst werden

Nachfolgend wird die Begriindung als Ganzes neu gefasst. Die wesentlichen Teile
bleiben unberihrt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Anderung der ersten Planfassung im ,beschleunigten
Verfahren® auf der Grundlage des § 13a Abs. 4 BauGB. Durch die Anderung werden
die Grundzige der Planung nicht beruhrt.

Im Plangebiet wird weiterhin die Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen
angestrebt. AuBenbereichsflachen werden nicht in Anspruch genommen. Die
Anderung préazisiert also lediglich die bereits vorgesehene Nutzung.

Die Voraussetzungen sind erfullt.

- der Plan wird fur Ma3nahmen der Innenentwicklung geandert

- es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen
innerhalb der Stadt und damit der Fortentwicklung von
Vetschau/Spreewald

- die zulassige Grundflache (GR) ist geringer als 20.000 m?

- es wird kein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt
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- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b (BauGB) genannten Schutzguter bestehen nicht

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist u. a. keine Umweltprifung erforderlich. Ein
Umweltbericht muss nicht zusammengestellt werden.

Die Beteiligung der Betroffenen ist nur einstufig erforderlich.

Im Anhang wird der Endfassung der Begrindung eine Verfahrensubersicht

beigeflgt.

Als Plangrundlage werden neben der vorliegenden Vermessung aktuelle Plan-und
Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl. aus dem Web-Dienst Kartengrundlage

www.geobasis-bb.de) der ©Landesvermessung und  Geobasisinformation
Brandenburg © GeoBasis-DE/LGB als Grundlage herangezogen.

2 Rahmenbedingungen

Vermessung
Bestand

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt in der Gemarkung Vetschau 0stlich direkt Plangebiet
angrenzend an die Altstadt.

Im Umfeld befindet sich dstlich der Kleinen Bahnhofstrale der Friedhof, (sldlich) die
Wilhelm-Pieck-Stralte bzw. Altstadtbebauung sowie (im Westen) die sanierte

Bahnhofstralde mit der begleitenden altstadttypischen Bebauung. Im Norden finden

sich Wohn- und Gartengrundsttcke.

Rechtliche Grundlagen der Landesplanung (gem. Stn. der Raumordnungsbehdrde) Landesplanung

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585)

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (GVBI. | S. 235)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBI. Il Nr. 24), in Kraft getreten mit
Wirkung vom 15. Mai 2009

Ziele und Grundsatze der Raumordnung bezogen auf die Planungsabsicht

- Grundsatze aus § 5 Abs. 1, 2 und 4 LEPro 2007 (Konzentration der
Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte; Vorrang von Innen- vor
AuBenentwicklung; Starkung des innerstadtischen Einzelhandels,
Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung)

‘ f:\projekte\vau-kaufmarkt_ael\vau-kulturhauslae_e_sep18-begrdocx.docx Druck 05.09.18 Seite 2



Vetschau / Spreewald Kulturhaus erste Anderung Sep2018

- Ziel 4.7 Abs. 1 bis 3 LEP B-B (Zulassigkeit grofl¥flachiger
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung nur in zentralen Orten; Beachtung des
raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes und des
Kongruenzgebotes)

- Ziel 4.7 Abs. 5 LEP B-B (ausnahmsweise Zulassigkeit gro3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen auRerhalb zentraler Orte, wenn das
Vorhaben ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und der
Standort in einem Stadtischen Kernbereich oder in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt; Vorhaben dienen
ganz Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte
vorhabenbezogene Verkaufsflache 2500 m? nicht Giberschreitet und
mindestens 75 % nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten
werden).

Fir das Plangebiet sind nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B keine
flachenbezogenen Festsetzungen getroffen worden. Die Stadt Vetschau/Spreewald ist
nach den Festlegungen des LEP B-B im Abschnitt 2 (Zentrale- Orte-System) kein
Zentraler Ort.

Die Gemeinsame Landesplanung beurteilt den B-Plan wie folgt.

Die dargelegte Planungsabsicht lasst zum derzeitigen Planungsstand keinen
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen, so dass gemal § 1 Abs. 4
BauGB von einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung ausgegangen werden
kann. Auch die flir diese Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung sind
angemessen berticksichtigt.

Festzustellen ist, dass der Vorhabenstandort einem wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich zugeordnet werden kann und der im Plansatz festgelegte
Schwellenwert von 2500 m? Verkaufsflache unter Berlcksichtigung der geplanten
textlichen Festsetzungen durch das Einzelhandelsvorhaben nicht Uberschritten und
auch die Ausrichtung auf die ganz Uberwiegende Nahversorgung sichergestellt wird.

Der Planungsbereich liegt vollstdndig innerhalb des gem. § 7 Bundesberggesetz
(BBergQ) erteilten Erlaubnisfeldes Forst (11-1563) und vollstdndig innerhalb des gem.
§ 8 BBergG erteilten Bewilligungsfeldes Spremberg-Graustein B (22-1555).

Bebauungsplane (BPL) sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln (Entwicklungsgebot). Fir B-Plane nach § 13a gilt die
Entwicklungspflicht allerdings nicht. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Der vorliegende Entwurf entspricht mit der Darstellung eines Sondergebietes (SO)
nicht den Darstellungen des FNP.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt weist fir die zu beplanende
Flache Mischbauflachen und nérdlich, ca. 30 m tief entlang der Kleinen Bahnhofstralle,
eine Wohnbauflache aus.

Diese Darstellung soll die Stadtmitte und die angrenzenden Bereiche starken und fur
die Zukunft attraktiv gestalten. Der FNP sieht das Plangebiet als Teil des
Stadtzentrums.

Der B-Plan konkretisiert die Ziele und die Grundkonzeptionen des FNP. Die
Ausweisung als Sondergebiet fir Handelseinrichtungen ist somit eine planerische
Fortentwicklung und unterstiitzt die Versorgung der Innenstadt.

Der Flachennutzungsplan (gegebenenfalls einschliellich Landschaftsplan) wird im
Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. (2) Satz 2 BauGB).

Das Plangebiet befindet sich zum Uberwiegenden Teil im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet "Altstadt" der Stadt Vetschau / Spreewald und ebenfalls zum Uber-
wiegenden Teil innerhalb des Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung "Altstadt
Vetschau/Spreewald".

Die geplante Nutzung als groRflachiger Einzelhandelsstandort fihrt zur
Funktionsstarkung der Innenstadt und damit des Altstadtbereiches in seiner
Gesamtheit und steht damit nicht im Widerspruch zu den Sanierungszielen.
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Im Uberplanten Bereich an der BahnhofstralRe (Flurstick 546) wurde 1996 mit
Fordermitteln aus der Stadtebauférderung (S-Programm) ein Spielplatz errichtet. Fir
diese geforderte MalRnahme gilt eine Zweckbindungsfrist von 25 Jahren (d. h. bis zum
19.07.2021).

Diese Tatsache wird bei der Planumsetzung beachtet.

Fir den Standort bzw. das Vorhaben sind insbesondere die Gestaltungssatzung und
die Stellplatzsatzung der Stadt zu beachten.

Die Gestaltungssatzung, die sich auf den Erhalt der historischen Bebauung orientiert,
kann auf die erforderlichen groRvolumigen Baukorper nicht Gbertragen werden. Fur
das Bauvorhaben waren zahlreiche Ausnahmen erforderlich.

Der derzeit in Aufstellung befindliche B-Plan Nr. 4 / 2008 ,Am Kulturhaus® ersetzt mit
seiner Rechtsverbindlichkeit den fiir einen Teil des Plangebietes seit 2005
rechtsverbindlichen B-Plan der Stadt Vetschau / Spreewald Nr.12 / 2002 ,Am
Kulturhaus*.

Der B-Plan aus 2005 sah neben Verkehrsflachen eine Wohnnutzung vor.

Die Gehodlze innerhalb des Plangebietes unterliegen den Regelungen der Verordnung
des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken
(GeholzSchVO LK OSL). Gemal §4 Geho6lzSchVO LK OSL ist es verboten,
geschitzte Landschaftsbestandteile zu beseitigen, zu zerstéren, zu beschadigen oder
in ihrem Aufbau wesentlich zu verandern. Von diesen Verboten kénnen Ausnahmen
zugelassen werden (§ 6 GehdlzSchVO LK OSL). Um die Vereinbarkeit der Satzung mit
den Regelungen der Geh6lzSchVO LK OSL herzustellen, ist vom Trager der
Bauleitplanung ein Antrag auf Zusicherung der Ausnahmegenehmigung vom
Gehodlzschutz fiur die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in den Gehdlzbestand
(Geholzbeseitigung auf den als Uberbaubar ausgewiesenen Flachen) an die uNB zu
richten.

Die Linden entlang der Kleinen Bahnhofstralte unterliegen auf der Grundlage des § 29
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 17 Brandenburgisches
Naturschutzausfilhrungsgesetz (BbgNatSchAG) einem Schutzstatus als geschitzte
Allee.

Alleen dirfen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigt werden. Von den Verboten des § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG kann auf
Grundlage des § 67 Abs. 1 BNatSchG eine Befreiung gewahrt werden, wenn

1. dies aus Griinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlief3lich
solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder

2. die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren
Belastung flihren wirde und die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege vereinbar ist.

Um die Vereinbarkeit der Satzung mit den Regelungen des Alleenschutzes
herzustellen, ist vom Trager der Bauleitplanung ein Antrag auf Zusicherung der
Befreiung vom Alleenschutz fur die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in die Allee
(Beseitigung von Alleebdumen) an die untere Naturschutzbehérde zu richten.

Die Stadt hat den erforderlichen Antrag auf Zusicherung der Ausnahmegenehmigung
vom Gehdlz- und Alleenschutz fir die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in den
Gehodlzbestand (Gehdlzbeseitigung auf den als Uberbaubar ausgewiesenen Flachen)
an die uNB gerichtet.

Grundlage fir die Beantragung sind der Fachbeitrag ,Aufnahme und Bewertung baum-
und artenschutzrelevanten Gehdlze* (Fassung Juli / August 2016) sowie zusatzliche
Abstimmungen zwischen der Stadt, dem Vorhabentrager und der uNB.

Im Ergebnis wird eine Ausnahmeregelung zugesichert. Es liegt eine entsprechende
schriftliche ,Zusicherung von naturschutzrechtlichen Entscheidungen® vom 10.02.2017
VOor.

Sie enthalt Nebenbestimmungen mit Einzelheiten zum erforderlichen Gehdlzersatz.

Damit stehen naturschutzrechtliche Belange der Planverwirklichung nicht (mehr)
entgegen.
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Aus Sicht des Artenschutzes ist die Erstellung eines artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages erforderlich. Ein solcher liegt vor.

Die zu fallenden Linden wurden auf Hohlen und deren Bewohner (Brutvogel,
Fledermause, Kafer) untersucht.

Eine Sichtkontrolle der abzureiRenden Gebaude auf Brutplatze von Schwalben und
gegebenenfalls Quartieren von Fledermausen wurde durchgefihrt.

Zusammenfassend kommt der Artenschutzbeitrag zu folgendem Ergebnis.

Artenschutzrechtliche Konflikte durch das Bauvorhaben ,Am Kulturhaus* sind
insbesondere bei der Avifauna zu erwarten. Da die Vorhabenflache neben
mehreren Heckenstrukturen tber einen relativ gro3en Anteil von Starkbdumen und
demzufolge Uber potentielle Brutplatze verfigt und das alte Kulturhaus eine
Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir Rauchschwalben darstellt, ist (zunachst) von
einer direkten Beeintrachtigung der Gehdlzbritenden Vogelarten sowie der
Rauchschwalbe auszugehen.

Nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b) bb) BNatSchG sind européische Vogelarten besonders
geschiitzt, daher finden die Vorschriften des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG
Anwendung.

Fledermause nutzen das Vorhabengebiet sowohl als Transferflugroute sowie, in
Abhéngigkeit des artspezifischen Nahrungsangebotes mehr oder weniger haufig,
als Jagdhabitat. Auch die Baum- und Strauchbestdnde in den Randzonen
(Ubergang zum Friedhof) der Vorhabenflache werden (iberwiegend von der
Breitfligel-, und der Zwergfledermaus, aber auch von Langohrflederméusen, als
Jagdhabitat genutzt. Eine geringe Beeintrachtigung von Fledermausen durch das
Vorhaben ist durch die Reduzierung von Nahrungshabitaten nicht auszuschlieRen.

Zauneidechsen konnten auf der Vorhabenflache nicht nachgewiesen werden und
sind von der Baumaf3nahme nicht betroffen.

Xylobionte Kéafer der oben genannten Spezies sind auf der Vorhabenflache und in
deren unmittelbarer Umgebung nicht nachgewiesen worden und demzufolge nicht
durch das Vorhaben beeintréachtigt.

Erganzend zum Artenschutzbeitrag (ASB) wurde hinsichtlich der Aussagen zur
Niststatte der Rauchschwalbe vom Verfasser des ASB eine Konsultation mit der uNB
mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt.

Um den Anforderungen des Art. 5 lit. b Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie
2009/147/EG) - Verbot der absichtlichen Zerstérung oder Beschadigung von
Nestern und Eiern und der Entfernung von Nestern- zu entsprechen, muss i. d. R.
eine Baufeldfreiraumung auBerhalb der Brutperiode der betroffenen Vogelarten
vorgesehen werden. Dies trifft zwar v. a. flir Vogelarten zu, die in jedem Jahr ein
neues Nest bauen, jedoch auch fiir Arten, die ihr letztjahriges Nest wieder nutzen
kénnen, bei Verlust jedoch flexibel reagieren und ohne Einschrankung ihrer
Reproduktionsrate ein neues Nest bauen konnen. Diese flexible Verhaltensweise
ist auch bei dem einzigen Brutpaar der Rauchschwalbe zu erwarten.

Diese  Problematik wurde am  13.09.2016  ausfuhrlich mit  dem
Artenschutzbeauftragten der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises,
fernmindlich unter Bezugnahme auf den ASB besprochen.

Als Fazit dieses Gespraches legte die uNB fest, dass kein Antrag auf Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung fir die Beseitigung der Niststatte, aulierhalb der Brutzeit,
erforderlich ist.

Im Sinne des §66 Abs.1 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) hat die
ordnungsgemafle und schadlose Beseitigung des im Plangebiet anfallenden
Schmutzwassers zu erfolgen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern. Eine uneingeschrankte
Pflicht zur Versickerung besteht nach den einschlagigen Vorschriften allerdings nicht.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die schadlose Beseitigung des
Schmutzwassers losbar ist. Der Standort befindet sich im Innenbereich und ist bereits
in grof3en Teilen Gberbaut.
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Fur die Planungsebene Bebauungsplan sind die geforderten Untersuchungen in einer
fur die Planungsebene angemessene Untersuchungstiefe durchzufihren. Eine
entsprechende Voruntersuchung liegt vor.

Im Planungsbereich befindet sich das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4i.V.m § 3 Abs.1 BgDSchG
geschitzte Bodendenkmal ,Ortslage Lacoma Bodendenkmal 80167".

Das Vorhaben berihrt teilweise das Bodendenkmal ,Altstadt des deutschen
Mittelalters“- Bodendenkmal-Nr. 80164, das in seinem Untergrund Spuren und
Hinterlassenschaften aus der Zeit der friihesten Besiedlung birgt und deshalb in seiner
Gesamtheit als Bodendenkmal i. S. d. § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG zu betrachten und
zu behandeln ist.

Es gelten die Schutzbestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(insbesondere §§ 7 und 9 BbgDSchG).

Bodendenkmale sind gemal® § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG bewegliche und
unbewegliche Sachen, insbesondere Reste und Spuren von Gegenstéanden, Bauten
und sonstigen Zeugnissen menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens, die sich
im Boden oder in Gewassern befinden oder befanden.

Die bodendenkmalpflegerische Kontrolle der Erdarbeiten sowie die archaologische
Dokumentation angetroffener Bodendenkmale ist in organisatorischer und finanzieller
Verantwortung vom Veranlasser der Malnahme durchzufihren (§ 9 Abs. 3
BbgDSchG).

Eine denkmalrechtliche Erlaubnis der uDB ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren
(denkmalrechtliche Erlaubnis gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG bzw. denkmalrechtliche
Erlaubnis i. R. eines erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens gem. § 9 Abs. 1
BbgDSchGi. V. m. § 20 Abs. 1 BbgDSchG) erforderlich.

Im Genehmigungsverfahren sind beurteilungsfahige Unterlagen zum Umfang der
Erdeingriffe (u. a. Ubersichtsplan; Schnitte, ggf. Baugrundgutachten) bei der uDB bzw.
bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde einzureichen.

In der naheren Umgebung des betrachteten Geltungsbereiches befinden sich
Wohngrundstiicke, deren Schutzanspruch zu sichern ist. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens sind daher die vorhabenrelevanten Auswirkungen (u. a.
Betrieb der technischen Anlagen fur Klima und Luftung, An- und Abfahrverkehr
einschlielich  Warenlieferungen) im Hinblick auf die Einhaltung der fir
Wohngrundstiicke zumutbaren schalltechnischen Beurteilungspegel zu prifen. Das zu
erstellende Fachgutachten ist dem Referat T 24 der Abteilung T 2 des Landesamtes
fur Umwelt (LfU bisher LUGV) zur Beurteilung vorzulegen.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt. Dass die verkehrlichen
Erschliefung von der L 54 aus Grinden der Verkehrssicherheit zuldssig ist, wurde im
Verfahren fachlich gepruft und mit dem LS abgestimmt.

Die Stadt Vetschau / Spreewald hat sich in 2015 ein Grunflachenkonzept gegeben.
Dabei geht es, neben der dkologischen Aufwertung des Wohnumfeldes, insbesondere
um die Gestaltung von Rlckbauflachen in den entsprechenden Wohnquartieren.
Gegenstand sind u. a. Konzepte fur umfangreiche PflanzmaRnahmen.

Im Rahmen der Abstimmungen zu den erforderlichen Ersatzpflanzungen wurde das
Konzept in Abstimmung mit der uNB prazisiert.

Laufende oder bestehende sonstige stadtebauliche Planungen oder das Vorhaben
betreffende Fachplane aus den Bereichen des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechtes, die beachtet werden missen, sind nicht vorhanden.

Nachfolgend werden die sonstigen stadtebaulich relevanten Standortbedingungen
zusammengefasst.
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Luftbild Standort

Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle zwischen Alt- und Neustadt. Das Umfeld wird ~ Nutzungen
durch eine Mischung von verschiedenen Nutzungen, Wohngrundstiicke im Siden,

Westen und Norden sowie den im Osten liegenden Friedhof (6ffentliche Griinflache),

gepragt.

Im Geltungsbereich befindet sich das seit Jahren ungenutzte ehemalige Kulturhaus
der Stadt. Nordlich der das Gebiet durchquerenden Wegeverbindung zwischen
Bahnhof- und Kleiner Bahnhofstrafte befindet sich ein ehemaliges Gartengrundstuck.

Direkt an der Bahnhofstralle ist ein Spielplatz (Skaterbahn) eingerichtet worden.
Ostlich der Kleinen Bahnhofstral’e sind zwischen Friedhof und W.-Pieck-Stralle
Grinflachen vorhanden.

Bauplanungsrechtlich ist das Plangebiet, trotz der Nutzungsbrache, dem Innenbereich
zuzuordnen.
Bilder

Kulturhaus
Spielplatz
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Der Geltungsbereich wird von dem eingeschossigen grof¥flachigen Gebaude des
ruindsen Kulturhauses dominiert, welches sich h6henmaRig in die Altstadt einfugt. Die
Altstadtbebauung ist typischerweise zwei- bis dreigeschossig.

Derzeitig fast die Halfte des Plangebietes bereits liberbaut.

Auf Grund der angrenzenden Siedlungs- und Versorgungsfunktionen und unter
Beachtung der Vorbelastungen besitzt der Bereich einen mittleren Wert flr das
Schutzgut Mensch. Beachtet ist das geringe Potenzial der Flache fur Erholung und
Wohnen. Der Spielplatz wird nur in geringem Umfang frequentiert. Das Kulturhaus als
Erholungsstatte wird seit langem nicht mehr betrieben. Das Gebiet ist wenig
empfindlich hinsichtlich Veranderungen.

Zu beachten sind die Anforderungen, die das Wohnen und der Friedhof an seine
Umgebung stellen.

Der Biotoptyp ,Wohn- und Mischgebiet® umfasst die gesamte Altstadt. Der Wechsel
von intensiv- und mindergenutzten Flachen ist typisch.

Auf Grund des Fehlens wertvoller Biotoptypen bzw. geschutzter Biotope und Arten, der
fehlenden Natirlichkeit und Vielfalt sowie unter Beachtung der Vorbelastungen durch
Immissionen bzw. der Nutzungsintensitdt durch den Menschen besitzt der Bereich
insgesamt nur geringen Wert fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Lediglich durch das Vorhandensein einer relativ groBen Zahl an Baumen, die den
Anschluss der Altstadt an den Friedhof bilden, wird der Standort aufgewertet.

Die Boden im Plangebiet sind wegen der Vorbelastungen durch die bestehende
Uberbauung, die Naturferne und der geringen Bedeutung fiir die Lebensraumfunktion
von geringem Wert.

Der Bereich besitzt wegen der vorhandenen Uberbauung fiir das Grundwasser einen
geringen Wert im Naturhaushalt. Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Der Bereich besitzt keine Bedeutung fir das Schutzgut Klima/Luft. Es werden weder
wesentliche Verunreinigungen hervorgerufen, noch kann das Plangebiet zur
Reduzierung mafgeblich beitragen. Klimatische Besonderheiten sind nicht vorhanden.

Die Baugebiete im Umfeld weisen eine kleinteilige, geschlossene, strallenbegleitende
Bebauungsstruktur mit geringen Gebaudehdhen auf. Die Flache am Rand der Altstadt
stellt wegen der aufgegebenen Nutzung und der Bebauungsstruktur einen
~Fremdkorper” dar.

Fir das Landschaftsbild ist das Plangebiet auf Grund der Lage im Innenbereich und
der relativ geringen Vielfalt sowie der fehlenden Natiirlichkeit ohne Wert. Es wird aus
der Landschaft nicht wahrgenommen.

Kulturglter bestehen in Form der Bodendenkmale, die mit groRer Wahrscheinlichkeit
vorhanden sind. Als Sachgut besitzt das Kulturhaus keinen tatsachlichen Wert. Eine
Nachnutzung ist gescheitert. Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachguter besitzt der
Bereich deshalb einen mittleren Wert.

Das Plangebiet wird in erster Linie Uber die Wilhelm-Pieck-Stralle, die als
LandesstralBe eingestuft ist, erschlossen. Diese verbindet die Neustadt mit der Altstadt
und Vetschau mit der Region. Das Bundesstralen- und Autobahnnetz ist gut
erreichbar.

Die Bahnhofstrale im Westen und die Kleine Bahnhofstrafle im Osten besitzen lokale
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Bedeutung fiir die Stadt. Die genannten Strallen sind in einem guten Zustand.

Der das Gebiet in Ost-West-Richtung durchquerende Weg wird rege als Abkiirzung
und Parkmdglichkeit genutzt. Er ist sowohl fir den Auto- als auch den nicht
motorisierten Verkehr von ortlicher Bedeutung. Die Wegeverbindung weist
Qualitatsmangel auf.

Der offentliche Nahverkehr wird mittels Bussen gewahrleistet. Haltestellen sind im
nahen Umfeld des Plangebietes vorhanden.

Der Bahnhof Vetschau / Spreewald ist vom Standort gut erreichbar.

Auf Grund der Innenstadtlage sind zahlreiche unterirdische Leitungen unterschiedlicher
Medientrager im Gebiet vorhanden.

Das Plangebiet ist stadttechnisch ortsublich erschlossen. Die Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung des Standortes ist moglich. Der Planbereich wird von
Trink- und Abwasserleitungen durchquert, die fir die gesamte Stadt Bedeutung
besitzen.

Das Plangebiet kann durch den vorhandenen Leitungsbestand mit Strom erschlossen
werden.  Anschlussstellen sind vorhanden (Trafostation im Siden des
Geltungsbereiches).

Eine Gasversorgung ist moglich.

3 Planungsziele / Vorhaben

Die Stadt Vetschau / Spreewald will die Versorgungsfunktion der Innenstadt starken,
indem ein Lebensmittelmarkt mit einem Voll-Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt angesiedelt wird.

Ein neuer Marktstandort kann die bereits vorhandenen Handelseinrichtungen der
Innenstadt erganzen und zusatzliche Kunden in die Innenstadt ziehen.

Die Realisierung des Projektes bietet die Chance, das ehemalige Kulturhaus, welches
als Ruine das Ortsbild beeintrachtigt, zu beseitigen.

Der betroffene Bereich zwischen der Alistadt und dem stadtischen Friedhof ist
teilweise mindergenutzt. Eine Aufwertung des Areals unter Beachtung der
gewachsenen Strukturen wird sich auf die gesamte Altstadt positiv auswirken.

Mit der Entwicklung des Standortes kann die Anbindung der Kleinen Bahnhofstral3e an
die W.-Pieck-Stralle verbessert werden, indem sie zukunftig rechtwinklig in die
Landesstralle mindet. Daneben besteht die Mdglichkeit, bessere Parkmdglichkeiten
fur den stadtischen Friedhof zu schaffen.

Die Gemeinden sollen planerisch tatig werden, sobald und soweit es fir die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Bei der Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben erfordert der Flachenbedarf der
Vorhaben und das Koordinierungsbedirfnis der von den Planungen berihrten
offentlichen und privaten Belange in der Regel eine férmliche Bauleitplanung (§ 1 Abs.
3 BauGB).

Das Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich bei Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO aus der erforderlichen qualifizierten Abstimmung nach § 2
Abs. 2 BauGB.

Innerhalb des Plangebietes sollen grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe und mit dem
Hauptsortiment Lebensmittel und geringen Randsortimenten angesiedelt werden.

Mit der Entwicklung des Standortes kann ggf. eine hdhere Kundenfrequenz generiert
und damit auch zusatzliche Kaufkraft aus dem Vetschauer Umland angezogen werden.

Die Handelskennziffern bestatigen, dass ein Verkaufsflichenzuwachs in Vetschau
vertretbar  ist. Mit  einer  Verkaufsflachenausstattung  von 1,67 m?
Verkaufsflache/Einwohner liegt Vetschau deutlich unter dem sidbrandenburger
Durchschnitt, der bei 2,0 m¥EW liegt.
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Vorhabenplan
Stand 28.09.16

Im Vorfeld wurden mehrere Alternativen fir die Standortentwicklung untersucht. Davon Alternativen
sind zwei unten dargestellt.

Bei der Alternativprifung war urspringlich schon mal die Option einer Bauflache fur
den Backer Gegenstand der Betrachtungen.

Diese soll nun wie folgt umgesetzt werden.
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Gegenstand der ersten
Anderung

Baugrenze im stidlichen
Baufeld

hellblau urspriingliche
Grenze

dunkelblau Anderung

Der neue Einkaufsmarkt, als ein ,Zugpferd” fir die Altstadt, soll auf der im Norden des
Plangebietes brach liegenden Gartenflache entstehen. Er 6ffnet sich nach Siden zur
HaupterschlieBung. Im Siidwesten des Plangebietes entsteht ein weiteres Gebaude,
welches einen Drogeriemarkt aufnehmen kann.

Die neuen Gebaude bilden einen in seiner Dimension der Alistadt angemessenen
Platz. Dieser nimmt den zentral liegenden ausreichend dimensionierten Parkplatz auf,
der von allen Anliegern genutzt werden kann.

Sudlich des Friedhofs werden in der Nahe des Eingangs Stellplatze angelegt.

Der Spielplatz an der ,BahnhofstralRe” bleibt als solcher erhalten und kann aufgewertet
werden.

Die ErschlieBung wird Uber die ,W.-Pieck-StralRe“ und die ,Kleine Bahnhofstrale®
gesichert. Die Landesstralle wird im Bereich der Einmiindung aufgeweitet, so dass
eine Links-Abbiegespur geschaffen werden kann.

Fir die gednderte Verkehrsfiihrung, einschlieBlich der Gestaltung der Einmindung,
liegt eine Fachplanung vor.

Die nicht motorisierten Kunden sollen den Standort vorzugsweise direkt von der ,W.-
Pieck-Strafl’e“ oder von der ,Bahnhofstrale” aus erreichen.

Die rickwartige Erschlielung einiger Anliegergrundstiicke soll weiterhin moglich sein.
So ist die Feuerwehrzufahrt flir das Grundstick Bahnhofstralle 9 zwingend
erforderlich.

Einzelheiten, insbesondere die notwendigen Breiten und Kurvenradien fir die
Durchfahrt, sind nicht Gegenstand der Festsetzungen in einem Bebauungsplan. Sie
werden im Rahmen der Vorhabenplanung bestimmt.

Gegebenenfalls kdnnen die durch den B-Plan vorgegebenen Baugrenzen nicht
vollstandig ausgenutzt werden.
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Eine moderne zentrale Ver- und Entsorgung mit den stadttechnischen Medien wird
angestrebt. Die vorhandenen Hauptleitungen werden gesichert. Fir die
Trinkwasserversorgungsleitung DN 150 (Stahl) sowie Abwasserdruckleitung DN 200
(Beton) wird eine Teilverlegung erforderlich, wenn die Uberbaubaren Flachen voll
ausgenutzt werden.

Die Leitungsumverlegungen sind unter Beachtung der geplante Gebaudestandorte
und der Drainageleitungen zur Niederschlagsentwasserung raumlich eingeordnet.

Da einer Umverlegung vom WAC als zustandigem Unternehmen grundsatzlich
zugestimmt wird, kann der B-Plan auch realisiert werden.
Von Seiten des WAC wird auf folgende Schwerpunkte hingewiesen
Eine Uberbauung der im B-Plan verlaufenden Leitungssysteme im Eigentum
des WAC ist nicht zulassig!
- Die v. g. Leitungssysteme sind in der Planung so zu platzieren, dass der
jeweilige Arbeits- und Schutzstreifen entsprechend DVGW-Arbeitsblatt W 400-
1 eingehalten wird
- Bei der Umverlegung der beiden v. g. Leitungssysteme ist unbedingt HD-PE-
Rohr zu verwenden
- Die Kosten fur die Umverlegung der Leitungssysteme sind nach dem
Verursacherprinzip durch den Verursacher bzw. Bauherrn zu tragen.
Die Stadt kann davon ausgehen, dass sowohl das anfallende Schmutz- als auch das
Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann.

Der Bereich ist schmutz- als auch niederschlagswasserseitig erschlossen. Das
Plangebiet wird direkt durch eine Schmutzwasserleitung durchquert.

Grundsatzlich wird eine Versickerung des auf dem Baugrundstiick anfallenden
Niederschlagswassers angestrebt. Die Machbarkeit ist hinreichend nachgewiesen.

Das mit der Vorprifung beauftragte Fachplanungsbiro hat im August 2016 eine
vorlaufige konservative Berechnung fir die Behandlung des anfallenden
Niederschlagswassers  vorgelegt (es  wurde mit  einem ungtinstigen
Versickerungsbeiwert gerechnet.

Technisch sind unterirdische Drainageleitungen (Rigolen) vorgesehen. Die
Grundwassersituation lasst nach Aussagen des Buros eine Versickerungslésung zu.

Demnach kann das Niederschlagswasser vor Ort schadlos versickert werden. Die
konkrete technische L6sung wird im Rahmen der Vorhabenplanung bestimmt.

Im Zuge der Planaufstellung wurden weitere denkbare Alternativen fiir die Realisierung
der schadlosen Niederschlagsentwasserung untersucht. Das sind folgende.

Im Vorfeld wurde natirlich die oberflachennahe Versickerung Uber Mulden als
Primarlosung angestrebt. Diese Losung ist jedoch auf Aufgrund des erforderlichen
hohen Uberbauungsgrades des Baugrundstiicks nicht moglich.

Das Reduzieren der GRZ, um die notwendigen Freiflachen nachweisen zu kénnen, ist
nicht machbar.

Der zuldssige Uberbauungsgrad des Grundstiicks, der sich in der Festsetzung der
GRZ ausdruckt, kann ohne das Infragestellen des Vorhabens nicht reduziert werden,
weil das Grundstiick zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu klein ist.

Die erforderliche GrofRe der Verkaufsflache und damit die der Gebaude reduziert die
verfiigbaren Flachen. Das Grundstiick kann ebenfalls nicht vergréert werden, um die
notwendigen Offenflachen flir Mulden zur Verfigung stellen zu kénnen.

Demnach sind oberirdische Versickerungsanlagen nicht herstellbar, ohne das
Vorhaben und seine Funktionalitat zu gefahrden.

Der tatsachliche Versieglungsgrad der Flachen soll im Rahmen der Vorhabenplanung
durch den Einsatz von Betonsteinpflaster innerhalb der Stellflachen reduziert werden,
um einen verbesserten Versickerungsbeiwert zu erreichen.

Als eine weitere denkbare Losung wurde die Einleitung des anfallenden
Niederschlagswassers in den Regenwasser-Sammler der Stadt Vetschau bzw. die
Moglichkeit eines Uberlaufes der Rigolen gepriift.
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Im Bereich des ehemaligen Kulturhauses startet westlich und dstlich auch solch ein
Sammler. Aufgrund des freilaufenden Gefélles, weisen die Hochpunkte dieser
Sammler eine sehr geringe Uberdeckung auf.

Nach Prifung der Gefallestrecken und der Mindestiberdeckung kann aus technischer
Sicht eine Einleitung im Freispiegelgefalle nicht realisiert werden.

Bei der Rigole liegt die Mindest-Uberdeckung bereits bei 1,00 m. Hier wére ein
Anschluss nur mittels Pumpwerk moglich.

Erganzend ist It. Stellungnahme des Versorgungsbetriebes zu bemerken, dass
mittelfristig (5-10 Jahre) der Ersatz der im B-Plangebiet vorhandenen Trafostation
"Kulturhaus" vorgesehen ist.

Sollte jedoch auf Grund der neu geplanten Bebauung ein hoher zusatzlicher
Leistungsbedarf entstehen, ist gegebenenfalls ein Ersatz der Trafostation zu einem
frheren Zeitpunkt erforderlich. Hier ist zeitnah der erforderliche Leistungsbedarf
anzumelden.

Eine etwaige neue Trafostation kann nicht genau auf dem gleichen Standort (der
vorhandenen Station) gestellt werden. Sie muss aber in unmittelbarer Nahe errichtet
werden.

Grundsatzlich sind Nebenanlagen fur die Ver- und Entsorgung im Plangebiet zulassig.
Detaillierte Festsetzungen sind im B-Plan nicht erforderlich.

Um den Standort zu definieren, sind Voruntersuchungen und Abstimmungen
erforderlich, die nur im Rahmen der Vorhabenplanung geleistet werden kénnen.

Der Bereich wird gegenwartig teilweise als Parkplatz genutzt. Zukiinftig werden die
vorhandenen Grundstiicke im Norden und Westen durch Gebaude von den Stérungen
des zukinftigen Parkplatzes abgeschirmt.

Die Anlieferungszone, erfahrungsgemalf die Larmquelle, die die grofiten Stérungen
hervorruft, da auch auflerhalb der normalen Verkaufszeiten Anlieferungen erfolgen, ist
so angeordnet, dass unzulassige Stérungen kaum zu erwarten sind. Der Anliefer- und
Besucherverkehr schlie3t die Nutzung von Wohnstral3en aus.

Mittlerweile liegt eine Larmimmissionsprognose (Stand 22.08.2016) vor. Untersucht
wurden die Auswirkungen des Vorhabens an insgesamt acht Immissionsorten im
Nahbereich.

Die Prognose kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis,

dass beim Betrieb der geplanten Einkaufsméarkte entsprechend der
angenommenen Betriebsbeschreibung keine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte im Tages- und Nachtzeitraum zu erwarten ist. Der Ansatz
berticksichtigt den Einsatz larmarmer Einkaufswagen. Die angegebene
Schallleistung Lw fur die Liftungs- und Klimatechnik sind als Vorgabe in der
Ausschreibung zu verwenden.

Daneben werden folgende Hinweise gegeben.

Fur die Einhaltung der Immissionsrichtwerte zum Maximalpegel sind
nachstehende Grundséatze zu beachten:

- Die Nutzung von Stellplatzen im Nachtzeitraum nach 22.00 Uhr fiir abfahrende
Pkw in einem Abstand von weniger als 20 m zu den Immissionsorten 101 - 106 ist
nicht mdglich.

- Die Nutzung von Stellplatzen im Nachtzeitraum nach 22.00 Uhr fir abfahrende
Pkw in einem Abstand von weniger als 35 m zum Immissionsort 107 ist nicht
moglich.

- Durch organisatorische Malinahmen ist bei einer Nachtnutzung des Parkplatzes
diese Abstandsregelung zu gewahrleisten. Zum Beispiel kdnnten durch die
Mitarbeiter die westlich an die Anlieferzone des REWE-Marktes angrenzenden
Stellplatze genutzt werden. Spate Kunden nutzen in der Regel die Parkplatze
direkt vor dem Einkaufsmarkt, so dass hier die Abstandsregelung eingehalten
wird.

Im Plangebiet sind aus Umweltsicht durch die mit der Uberbauung von Grundflachen
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einhergehenden umfangreichen Geholz- und Habitatverluste insbesondere die
Schutzgiter Fauna, Flora und Boden berihrt.

Lediglich das Landschaftsbild ist nicht betroffen, da sich der Standort im Innenbereich
der Stadt befindet.

Die heutige, durch Baume bestimmte Qualitdt des Plangebietes kann nicht erhalten
werden. Der Standort erhalt ein vollig neues Erscheinungsbild. Er wird weitgehend
Uberbaut.

Das Errichten der Gebaude, das Umverlegen der ,Kleinen Bahnhofstral3e®, der
Parkplatzbau und umfangreiche Leitungsverlegungen lassen den Erhalt des
GroRgrins nicht zu. Die erheblichen unvermeidbaren Eingriffe in den Boden und die
Uberbauung bedeuten fiir alte Baume in der Regel den Untergang, selbst wenn man
diese zunachst integrieren kann.

Grundsatzlich geht bereits der Gesetzgeber davon aus, dass mit der Anwendung des
§ 13a BauGB keine erheblichen Umwelteinwirkungen im Sinne der Plan-UP-Richtlinie
entstehen koénnen. Mit der Anwendung des §13a BauGB wird vom
naturschutzrechtlichen Ausgleich abgesehen, weil der Eingriff als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder als zulassig gilt.

Eine gesetzliche Forderung fur einen Ausgleich der nicht vermeidbaren
Beeintrachtigungen besteht nicht. Dennoch ist alles zu tun, um die Beeintrachtigungen
der Umwelt so gering wie moglich zu halten.

Folgende Minderungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen sind im Entwurf
bereits bertcksichtigt worden.

- Standortwahl des Vorhabens

- Nachverdichtung bzw. Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen

- Nutzung belasteter und minderwertiger, aber gut erschlossener
Flachen

- schadlose Beseitigung des Schmutzwassers durch zentrale
Abwasseranlage

- Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort.

Die vorliegende Erst-Untersuchung kamen zu dem Schluss, dass fur insgesamt
mindestens 19 Baume ein Ersatz erforderlich ist. Im Verlauf der weiteren Planungen
hat sich ein klares Bild fir den erforderlichen Ersatz der zu beseitigenden Baume
ergeben.

Die Mindestanzahl zu pflanzender Bauem ist mit 34 Exemplaren ermitelt worden. Zu
pflanzen sind heimisch Laubgehalze der Qualitdt Hochstamm, 3x verschult,
STU 14-16 cm. Davon sind mindestens 17 Exemplare als Baumreihe oder Allee zu
pflanzen.

Die unvermeidlichen Auswirkungen werden durch Ersatzpflanzungen, soweit wie
moglich im Plangebiet, gemindert. Die entsprechenden Mdglichkeiten sind aber wegen
der beengten Platzverhaltnisse und der Anforderungen, die sich aus umfangreichen
Leitungsverlegungen auf dem Grundstick (z. B. Drainageleitungen fir die
Niederschlagswasserentsorgung) ergeben, begrenzt.

Dennoch konnten insgesamt sieben Standorte im Sondergebiet gefunden werden.
Zusatzliche Pflanzungen erfolgen innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache.

Auch auflerhalb des B-Plan-Gebietes sind dennoch zusatzliche Ersatzmafl3nahmen
vorgesehen und vertraglich gesichert. Grundlage fir die externen Pflanzungen bildet
das entsprechende mit der uNB abgestimmte und aktualisierte Griinflachen-Konzept
fur die Stadt.

AuBerhalb sind folgende MalRnahmen vorgesehen.

- Baumreihe an Feldweg in Stradow insgesamt 15 Linden
- ,Neustadt® Vetschau 10 — 11 Baume wegbegleitend auf den
Flurstiicken 517 und 296

Die vorhandene Grinflache an der Bahnhofstrafle kann im Wesentlichen (auch mit
dem Baumbestand) erhalten bleiben. Der dort eingerichtete Spielplatz wird ertlichtigt
und aufgewertet.
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Hinsichtlich des Artenschutzes wurde ein Artenschutzbeitrag erarbeitet.

Es sind gemal vorliegendem Artenschutzbeitrag nur fir die Avifauna Malnahmen
erforderlich.

Als effektive Vermeidungsmalnahmen wird eine Bauzeitenregelung benannt. Im
vorliegenden Fall sollen BaumaBnahmen, die die ermittelten Arten (aulder
Rauchschwalbe) betreffen, im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September nicht
durchgefiihrt werden.

Eingriffe auRerhalb der Brutperiode gelten nicht als unzulassig.

Die Eingriffsflache ist von geringer GréRe und liegt inmitten der Stadt, so dass die
Okologische Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang mit grof3er
Sicherheit weiterhin erflllt sein wird.

Ein Verstol gegen das artenschutzrechtliche Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(Totungsverbot), Nr. 2 (Stérungsverbot zu bestimmten Zeiten) bzw. Nr. 3
(Beschadigungsverbot geschiitzter Lebensstatten) droht nicht. Végel kénnen den
Bauarbeiten weichen und werden auch spater nicht durch den Betrieb getttet. Ein
Versto3 gegen das Zerstéren von Gelegen und anderen Entwicklungsformen
geschitzter Tiere bliebe aus, wenn aullerhalb der Brut-, Aufzucht- und
Entwicklungszeiten gebaut wurde.

Das Einhalten der Bauzeiten auerhalb der Brut-, Aufzucht- und Entwicklungszeiten
kann, wie andere zum Artenschutz, als Auflage in die Baugenehmigung aufgenommen
werden.

Die uNB geht aber aus, dass fir die Rauchschwalbe gegenwartig keine Mallnahmen
erforderlich werden.

Fur die Art waren bei Bedarf aber grundsatzlich CEF-MalRnahmen mdglich.

Der Artenschutzbeitrag empfiehlt folgende Ersatzmalnahme: Montage von vier
vorgefertigte Nisthilfen speziell fur Rauchschwalben an geeigneten Ortlichkeiten der
Stadt Vetschau (offene Lagerhallen, unter Schleppdachern, Autobahnbriicken).

Es ist somit sichergestellt, dass Verstdfle gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
nach § 44 BNatSchG im Rahmen der Vorhabenplanung abgewendet werden kdnnen.

Die Einzelheiten werden im weiteren Verfahren in Zusammenarbeit mit den
zustandigen Behorden geregelt.

‘ f:\projekte\vau-kaufmarkt_ael\vau-kulturhauslae_e_sep18-begrdocx.docx Druck 05.09.18 Seite 1 5



Vetschau / Spreewald Kulturhaus erste Anderung Sep2018

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

4.1 Geltungsbereich

Geltungsbereich
B-Plan

den vorhandenen Flurstiicksgrenzen.

Bei Abweichungen ist die Lage der Grenze in Bezug auf das Kataster vermasst. Im
Nordosten ist die Grenze des Plangebietes mit der Friedhofsmauer identisch.

Betroffen sind folgende Flurstiicke der Flur 5 der Gemarkung Vetschau/Spreewald: 283
(tw), 284, 285/1, 301/3, 302 (tw), 350/1 (tw), 353/1 (tw), 353/2 (tw), 354, 355, 373, 374,
546, 701, 702, 704 (tw).

Planzeichnung erste
Anderung
Stand September 2018
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4.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11) zahlen die privaten und
offentlichen Flachen fiir den flieRenden und ruhenden Verkehr.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstlicks wird (ber die neu zu erstellende
Anbindung der Kleinen Bahnhofstralle an die W.-Pieck-Stral3e gesichert.

Im Bereich der neu geplanten Einmindung wird eine Linksabbiegespur eingerichtet.
Die W.-Pieck-StralRe wird entsprechend aufgeweitet.

Daneben grenzt das Plangebiet im Westen unmittelbar an die Bahnhofstralle. Auch an
diese Stralle kann der Standort angeschlossen werden, so dass er gut in das
Stadtgefiige eingebunden ist.

Die entsprechenden Flachen werden, soweit sie im Geltungsbereich liegen, als
offentliche StraBenverkehrsflache (OV) festgesetzt.

Die Verkehrsflachen werden von den Baugrundstiicken und den brigen Flachen durch
die (in der Regel neu zu bildende) StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt. Sie bildet
die Flurstiicksgrenze zwischen der privaten Bauflache und dem Stralengrundstiick.

Die Darstellung der Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch sondern
umfasst den gesamten StralRenraum einschlieRlich Gehbahn und StralRenbegleitgriin.
Details innerhalb der Verkehrsflache / des Stra3engrundstiicks (wie die Aufteilung in
Fahr- oder Gehbahn, Stral3enbegleitgrin o. dgl.) regelt der B-Plan nicht. Es liegt aber
fur die Gestaltung des Strallenraumes eine hinreichend detaillierte und abgestimmte
Fachplanung vor.

Sudlich des Friedhofs ist ein 6ffentlicher Parkplatz fiir die Besucher vorgesehen. Die
entsprechende Flache wird als offentliche Verkehrsflaiche mit der
Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt.

Die Verkehrsflachen sind im erforderlichen Umfang vermasst.

Im nordlichen Teil der Kleinen Bahnhofstrale sind die Strallenbegrenzungslinie und
die Baugrenze identisch.

Der Abstand zwischen Friedhof und Baugrundstiick im Bereich des nérdlichen
Baufensters liegt bei rund 9,5 m.

Nach der vorliegenden Fachplanung ist dieser Abstand ausreichend, um alle
erforderlichen Verkehrsanlagen im Strallenraum unterzubringen.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im vorliegenden Fall kommt nur die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO in Frage.

Sonstige Sondergebiete sind dann festzusetzen, wenn sich ein solches Gebiet von den
Gebieten nach §§ 2-10 wesentlich unterscheidet (durch die baulichen Anlagen oder die
besondere Nutzung). Derartige Gebiete sind auf einen bestimmten Zweck
ausgerichtet, der auch einer organisatorischen Zusammenfassung bedarf.

Der § 11 Abs. 2 BauNVO zahlt beispielhaft einige sonstige typische Sondergebiete auf.
Unter anderem werden Ladengebiete und Gebiete fir Einkaufszentren und
groRflachigen Einzelhandel benannt. Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend.

Um die Interessen der Nachbargemeinden zu wahren, ist die Grofke der
Verkaufsflache zu deckeln.

Im vorliegenden Fall wird das Baugebiet als Sondergebiet groRflachiger
Einzelhandel (SO Handel) zeichnerisch festgesetzt.

Auf Grund der Lage im Stadtzentrum sind nur Betreibe zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Das Baugebiet flgt sich also in die umgebende Mischnutzung ein.

Innerhalb des Sondergebietes fiir den groRflichigen Einzelhandel sind
folgende Nutzungen allgemein zuladssig: (1) GroRflachige
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Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.900 m?* mit
einem Angebot an Lebensmitteln als Hauptsortiment und mit einem
Zusatzangebot an sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten auf einer
anteiligen Verkaufsflaiche von maximal 160 m*> (Randsortiment),
(2) sonstige Einzelhandelsbetriebe und Laden mit einer Verkaufsflache
von bis zu 700 m? (3) Dienstleistungsbetriebe, (4) Betriebe des
Nahrungsmittelhandwerks, (5) Sonstige Handwerksbetriebe, (6) Schank-
und Speisewirtschaften, (7) Raume fiir freie Berufe sowie (8) Stellplatze fur
den durch die zulassige Nutzung verursachten Bedarf.

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 darf die Gemeinde die Art der Nutzung naher
konkretisieren, um ihr Planungsziel zu erreichen.

Sie darf den Anlagentyp durch die Begrenzung der Verkaufsflache festsetzen. Diese ist
letztlich eine Eigenschaft der Betriebe.

Im vorliegenden Fall ist im SO-Gebiet wegen der GréRe und des
Grundstlickszuschnitts  nur  ,ein  einzelner  groRflachiger = Handelsbetrieb®
unterzubringen. Das bedeutet, dass (praktisch als Ausnahme) bei der Festsetzung
eine plangebietsbezogene Obergrenze fiir die Verkaufsflachengrofie zulassig ist.

Die Gesamtverkaufsflache des grofRflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes darf
insgesamt 1.900 m? nicht Uberschreiten. In dieser Zahl ist ein Zusatzangebot an Nicht-
Lebensmitteln (begrenzt auf 160 m? Verkaufsflache) enthalten.

Zusatzlich ist ein nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von
bis zu 700 m* zuldssig. Dieser Betrieb sollte vorzugsweise Drogeriewaren bzw.
kosmetischen  Erzeugnissen anbieten. Wegen der Lage im zentralen
Versorgungsbereich der Stadt sind im B-Plan entsprechende Einschrankungen des
Sortiments aber nicht zu begrinden.

Neben den ,reinen® Einzelhandelsbetrieben sind auch andere Nutzungen, bis hin zu
den erforderlichen Stellplatzen, zuldssig. Diese werden flachenmafig nicht begrenzt,
da sie sich nicht auf die Nachbargemeinden auswirken wirden.

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung und zur Grof3e der Verkaufsflache sind mit dem
Vorhabentrager abgestimmt.

4.4 MaR der Nutzung

Der Uberbauungs- bzw. (indirekt) der Versieglungsgrad wird im Plangebiet durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert. Fiir das SO-Gebiet wird eine GRZ
von 1,0 festgesetzt, was Uber der Obergrenze des § 17 BauNVO fir derartige
Baugebiete liegt.

Die BauNVO (2013) lasst in §17 Abs. 2 aus stddtebaulichen Grinden ein
Uberschreiten der Obergrenzen zu, wenn ,die Uberschreitung durch Umsténde
ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden.”

Die Grinde fir das Abweichen liegen an der Tatsache, dass die
Grundstlcksverhaltnisse keine VergroRerung des SO-Gebietes zu Gunsten eines
héheren Grinanteils zulassen. Am Standort muss aber grof¥flachiger Einzelhandel
realisiert werden. Kleine Einrichtungen sind weder fiir die Kunden noch fiir den Handel
attraktiv. GroRRere besser geeignete Grundstiicke, die eine GRZ von maximal 0,8
zulassen wirden sind zentrumsnah in Vetschau nicht verflgbar.

Die gesunden Wohnverhaltnisse fur die Bevolkerung werden dadurch, dass sich die
Bebauung letztlich auf den bereits vorbelasteten Standort konzentriert gewahrt.
Alternativ. ware am Standort das VergroRern des SO-Gebietes nur durch eine
Inanspruchnahme von wohnungsbezogenen Gartenflachen maglich.

Das eine zusatzliche Inanspruchnahme des Umfeldes zugunsten von mehr ,,Grin® auf
dem Baugrundstiick zu Lasten der Umwelt ginge, liegt auf der Hand.

Im gleichen MalRe kommt dieser Umstand den gesunden Arbeitsverhédltnissen am
Standort zugute.
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Vielmehr als von begriinten Splitterflachen auf dem Grundstiick profitieren die
Angestellten vom Erhalt des intakten grinen Umfeldes. Die Nachteile der
Uberschreitung werden also durch den Umstand, dass der Bestand im Nahbereich
geschont wird, ausgeglichen.

Die dritte Dimension der Bebauung wird durch das Festsetzen der maximal
zulassigen Gebdudehoéhe (OK) begrenzt. Im vorliegenden Fall wird fur beide
Gebaude eine Hohe von 8,5 m Uber dem vorhandenen Gelénde gewahlt.

Die vorliegende Ausflhrungsplanung fir den Vollsortimenter sieht ein nach Norden
abfallendes Pultdach mit einer Stufe vor. Unmittelbar zur Nachbargrenze erreicht das
geplante Gebaude nur eine Hohe von (OK Dach) von 4 m.

Damit kann gesichert werden, dass es zu keiner erheblichen Verschattung der
benachbarten Wohngrundstiicke kommt.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach §18 Abs.1 BauNVO
die Bestimmung des Bezugspunktes unerlasslich.

Das vorhandene Gelande ist nahezu eben. Die Héhen im Plangebiet bewegen sich nur
gering um die Marke 63,0 m. Als Héhenbezugspunkt wird dieses Mald einheitlich
angesetzt. Das Hohensystem ist DHHN 92. Die Festsetzung fur den Hohenbezug
lautet: HB 63,0 m (DHHN 92).

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB festgesetzt.

Mit der Bestimmung der tberbaubaren Grundstlicksflache im Sinne von § 23 BauNVO
wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstliickes die Bauausfiihrung der
Hauptbaukoérper maéglich ist.

AuBerhalb dieser Flachen ist, sofern das im B-Plan nicht ausgeschlossen ist, die
Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie solcher Anlagen
zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind.

Entsprechend der gednderten Aufgabenstellung werden im Plangebiet mit Hilfe
geschlossener Baugrenzen zwei separate Bereiche (so genannte ,Baufenster®)
bestimmt, die mit den Hauptgebauden bebaut werden diirfen.

Das sudliche urspriinglich rechteckige Baufenster wird im nordlichen Teil um 5,5 m in
der Ost-West-Richtung reduziert und erhalt im ,Gegenzug“ im Siden eine groéRere
Breite.

Die nordliche Grenze des Baufeldes wird entsprechend der im
Baugenehmigungsverfahren bereits erteilten Befreiung geringfiigig nach Norden
verschoben.

Einzelheiten siehe auch Bild im Punkt 3 der Begrindung.

Die Ostgrenze des noérdlichen Baufensters verlauft in einer Entfernung von rund 9,5 m
parallel zur Einfriedung des Friedhofes.

Die ubrigen Flachen nehmen die Nebenanlagen, insbesondere die Stellplatze auf.

Die Baugrenzen sind mit dem Vorhabentrager bzw. mit der Erschliefungsplanung
abgestimmt.

Die Baugrenzen sind im erforderlichen Umfang vermasst.

4.6 Sonstige Festsetzungen

Nahe der Bahnhofstrale wird der bestehende und aufzuwertende Spielplatz als
Offentliche Griinflache (OG) mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.

Auch die Flachen, die Ostlich der zu verlegenden Kleinen BahnhofstralBe jenseits des
Parkplatzes liegen, werden als Offentliche Grinflaiche (OG) mit der
Zweckbestimmung Friedhof festgesetzt.

Sie sind Bestandteil der bereits bestehenden parkartigen Griinanlage sudlich des
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Friedhofes ohne selbststandige Funktion. Sie kann als, wie im FNP vorgesehen, dem
Friedhof zugeordnet werden.

Auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchungen zum Baumbestand bzw. zu den
notwendigen = Baumfallungen werden die zu erhaltenden Baume im
B-Plan festgesetzt.

Als erhaltenswirdig, bzw.-fahig sind insgesamt vier Baume festgestellt worden. Diese
befinden sich allesamt im Bereich der Grinflaichen (Spielplatz/Spielflache und
Friedhof).

Moglichst im Plangebiet (oder zumindest im Nahbereich) sollen aus gestalterischen
und naturschutzfachlichen Griinden Baume gepflanzt werden.

Trotz der erforderlichen intensiven Nutzung des Baugrundstiickes und unter
Beachtung der unterirdischen Versickerungsleitungen wurden im Plangebiet fiir einige
Baume geeignete Pflanzflachen gefunden.

Die Pflanzqualititen sind in der ,Zusicherung von naturschutzrechtlichen
Entscheidungen® vom 10.02.2017 festgelegt.

Da die festgesetzte GRZ eine Obergrenze darstellt, steht das Pflanzen von Baumen
nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen im B-Plan.

Innerhalb des Plangebietes sind auf den in der Planzeichnung
festgesetzten Standorten Baume zu pflanzen. Von den Standorten kann
im Einzelnen abgewichen werden. Als Ausnahme kann das Pflanzgebot
teilweise oder vollstindig auch auBerhalb des Geltungsbereiches im
Stadtgebiet umgesetzt werden, wenn fir die Pflanzung keine
geeigneten Standorte im Geltungsbereich nachgewiesen werden
konnen.

Die Rechtsgrundlage fiir die Festsetzungen bietet § 9 Abs. 1 Nr. 25 a bzw. b BauGB.

Die Ausnahmeregelung erfolgt auf der Grundlage des § 31 Abs. 1 BauGB, Die Art der
Ausnahme betreffen die Pflanzstandorte und der Umfang deren Anzahl.

Die Ausnahmeregelung kommt nur zur Anwendung, wenn auf Grund der
Ausfihrungsplanung keine geeigneten Standorte gefunden werden kénnen und wenn
die uNB zustimmt.

Im Ergebnis der Aufnahme und Bewertung der baum- und artenschutzrelevanten
Geholze am Standort des ehemaligen Kulturhauses besteht ein Kompensationsbedarf
fur die Fallung von Winterlinden an der ,Kleinen Bahnhofstral3e“. Fir weitere Baume ist
ein Ersatz erforderlich.

Da es wegen der gegebenen Umstande nicht moglich ist, die Zahl der erforderlichen
Ersatzbaume vollstandig im Plangebiet unterzubringen, werden einige der zu
ersetzenden Baume entsprechend der vorliegenden MalRnahmenplanung auf3erhalb
des Plangebietes gepflanzt.

Die Ersatz-Pflanzung wird vertraglich gesichert.

4.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Planungsbereich befindet sich das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m § 3
Abs.1 BgDSchG geschiitzte Bodendenkmal ,Ortslage Lacoma
Bodendenkmal 80167". Das Vorhaben beriihrt teilweise auch das
Bodendenkmal ,,Altstadt des deutschen Mittelalters“- Bodendenkmal-
Nr. 80164, das in seinem Untergrund Spuren und Hinterlassenschaften
aus der Zeit der friilhesten Besiedlung birgt und deshalb in seiner
Gesamtheit als Bodendenkmal i. S. d. § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG zu
betrachten und zu behandeln ist.

Eine denkmalrechtliche Erlaubnis der uDB ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren
(denkmalrechtliche Erlaubnis gem. §9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG bzw.
denkmalrechtliche Erlaubnis i. R. eines erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens
gem. § 9 Abs. 1 BbgDSchG i. V. m. § 20 Abs. 1 BbgDSchG) erforderlich.

Die Abgrenzung ist in der Planzeichnung dargestellt. Der Geltungsbereich ist nur in
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geringem Umfang im westlichen Teil aulRerhalb der Giberbaubaren Flache betroffen.

Die erforderliche denkmalrechtliche Erlaubnis der uDB wird vom Vorhabentrager im
vorhabenbezogenen Genehmigungsverfahren eingeholt.

Das Plangebiet liegt teilweise im Sanierungsbereich der Stadt Vetschau/Spreewald.
Die Grenze ist in der Planzeichnung (mit einem eigenen neu entwickelten
Planzeichen) dargestellit.

Diese Grenze ist gleichzeitig die Grenze der Gestaltungssatzung "Altstadt
Vetschau/Spreewald".

Die Gestaltungssatzung wird fiir den Geltungsbereich Uberprift und teilweise an die
Planaufgabe angepasst (siehe Bauordnungsrechtliche Festsetzungen).

Fir die Stadt Vetschau / Spreewald besteht eine Stellplatzsatzung. Diese ist bei der
Ausfliihrungsplanung zu beachten.

Gem. Anlage Pkt. 3.2 der Satzung ist je 20 m? Nutzflache ein Stellplatz erforderlich. Als
Nutzflache kann die Verkaufsflache angesetzt werden.

Die Verkaufsflache flr die Hauptnutzungen ist mit max. 2.600 m? festgesetzt. Daraus
ergibt sich zunachst ein rechnerischer Bedarf von 130 Stellplatzen.

Sollte die erforderliche Anzahl auf dem Grundstick nicht nachgewiesen werden
kénnen, so kann der Fehlbedarf wegen der Verbraucherndhe des Standortes gem.
Satzung abgeldst werden.

Spezielle Regelungen sind im B-Plan nicht erforderlich.

4.8 Hinweise

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ergeben sich nach Aussage der zustandigen Behdrde
keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet.

Es ist deshalb nicht erforderlich, MalRnahmen der KampfmittelrAumung durchzufihren.

Das Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ersetzt ein Protokoll Uber die
Absuche nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

4.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gestaltungssatzung der Stadt ist vor allen Dingen auf den Erhalt der historischen
kleinteiligen Bausubstanz orientiert. Die Regelungen sind auf einen solitdren
grof¥flachigen Hallenbau fiir die geplante Nutzung nicht vollstandig tbertragbar.

Die ubrigen Regelungen der Gestaltungssatzung sind flir das Plangebiet weiterhin
glltig.

Fir das Plangebiet entfallen ersatzlos die Regelungen in den § 2 — 8 sowie 10— 11. Im
Wesentlichen Gbernommen werden die Bestimmungen, die die Werbung betreffen.

Im Plangebiet sind, neben einer gebaudeunabhiangigen separaten
Werbeanlage, Werbeanlagen nur an der Gebaudefassade und nur fiir die
am Standort niedergelassenen Unternehmen zuldssig.

Damit werden im Geiste der Gestaltungssatzung fiir die Altstadt Werbeanlagen und
Warenautomaten an Baumen, an Stralenlaternen, an Umformstationen, an oder auf
Dachern, ... ausgeschlossen. Eine regellose Anbringung ist ebenfalls ausgeschlossen.

Der fir derartige Einzelhandelsstandorte erforderliche Werbepylon soll gemeinsam die
Werbeanlagen aller am Standort etablierten Unternehmen aufnehmen. Mehrere
separate Aufsteller sollen im Interesse des Ortsbildes (Friedhofsndhe) nicht zul&ssig
sein.

Suggestiv-, Erinnerungs- und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen sind im
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Geltungsbereich der Satzung unzulassig.

Die zuldssige gebaudeunabhingige separate Werbeanlage darf nicht
hoher als 15 m und nicht breiter als 4,5 m sein. Je Werbeschild an dieser
Anlage diirfen die MaRe von 4,5 m mal 2,0 m nicht liberschritten werden.

Die gebaudegebunden Werbeanlagen sind in Form von Schildern, Tafeln,
Kasten, o.dgl. bzw. als Einzelbuchstaben zuldssig. Die GroBRe der
entsprechenden Werbeflachen darf jeweils die MaRe von 7,0 m mal 1,2 m
nicht tiiberschreiten.

Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder beweglichem Licht
sind unzulassig.

Die Abmalfie der Werbeanlagen fur einen derartigen Einzelhandelsstandort miissen
eine schnelle Orientierung fir die Insassen eines vorbeifahrenden Fahrzeuges unter
Beachtung der Entfernungen ermdglichen. Sie sind entsprechend grofl3 gehalten und
orientieren sich an in der Praxis bewahrten Konzepten.

Insbesondere wegen der Lage nahe der Innenstadt soll eine aufdringliche Wirkung der
Werbung ausgeschlossen werden. Die Gestaltungssatzung fur die Altstadt gibt in
dieser Hinsicht eine gute Orientierung.
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Bestand Planung |Verdnderung | Bestand Planung Veranderung
If. Nr. Kategorie Flache (m?)  Fléche (m?) | Fléche (m?) Qﬂtﬁgeabﬂt Qﬂt:geﬁt Qf';:gel'}lt
1 StralRenflache 2130 2100 -20 17,8% 17,6% -0,2%
2 Parkplatzflache 470 420 -50 3,9% 3,5% -0,4%
3 Baubrache 4950 0 -4950 41,3% 0,0% -41,3%
4 Grinflache 2560 510 -2050 21,4% 57% -15,7%
5 Grinbrache 1870 0 -1870 15,6% 0,0% -15,6%
6 Sondergebiet 0 8950 8940 0,0% 74,6% 74,6%
Summe/ Geltungsbereich 11980 11980 0 100,0% 100,0% 0,0%
Bestand
Planung
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