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—— Bebauungsplan Nr. 01/2018 "Altstadt Wohnen I" Stadt Vetschau/ Spreewald, Bebaungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst vollstéandig die Flurstiicke 765 und 596 und 48 der Flur 5 der Gemarkung
Vetschau.

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird auf MU - Urbanes Gebiet - festgesetzt.
Zulassig sind Nutzungen nach § 6a Abs. 1 und 2 BauNVO.

Die Nutzungen nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 - Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes - sind unzuldssig.

Abweichend hiervon sind der gewerblichen Hauptnutzung zugeordnete bzw. mit dieser im
Nutzungszusammenhang stehende Einzelhandelsbetriebe mit einer Nutzflache von jeweils bis zu
150m? und einer Nutzflache von 300 m? insgesamt im MU 1.1 und MU 1.2 als Ausnahme zulassig.

Die Nutzungen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 - Vergniigungsstatten und Tankstellen - sind auch als
Ausnahme nicht zulassig.

Der Anteil der Wohnnutzungen im Erdgeschoss wird dabei je Teilgebiet auf maximal 30 v.H. begrenzt.
Als Ausnahme kann je Teilgebiet ein hoherer Anteil an Wohnflache je Erdgeschoss zugelassen
werden, wenn sichergestellt ist, dass bezogen auf das gesamte MU-Gebiet maximal 30 v.H. der
verfligbaren Geschossflache nicht liberschritten wird. Oberhalb des Erdgeschosses sind nur
Wohnungen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO fiir Kleintierhaltung sind unzuldssig. Nebenanlagen in Form von
befestigten Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Millstandplatze) sowie technische ErschlieRungsanlagen
sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Ré&ume fiir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zulassig.

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO sind auch auRerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig. Carports werden den Garagen im Sinne des § 12 BauNVO gleichgestellt.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt gemag Eintrag im Nutzungsspiegel mit
- Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmaf}

- Geschossflachenzahl (GFZ) als HéchstmaR

- Anzahl der Vollgeschosse (VG) als HochstmaR und

- Wandhohe (WH) als HéchstmaR.

Die Uberschreitung der nach GRZ zulassigen Grundflache geméaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist in
folgendem Umfang zulassig:
- um0,2 auf 0,8 in MU 1.1
- um0,3auf0,9imMU 1.2
- umO0,1auf0,5in MU 1.3.

Als die fur die Ermittlung der GRZ/GFZ maRgebliche Grundstucksflache wird festgesetzt die Flache,
die durch die Grenze des Baugebietes und durch die eingetragenen Linien des Planzeichens 15.14
der PlanZV innerhalb des Baugebietes begrenzt wird. Die GRZ/GFZ ist somit fiir die Teilbaugebiete
MU 1.1 und MU 1.2 und MU 1.3 getrennt zu ermitteln.

In Dachrdumen oberhalb des 3. Vollgeschosses sind keine Aufenthaltsrdume zulassig.

Bezugshdhe fiir die zuldssige Wandhdhe ist die bei Planaufstellung vorhandene Geldndehéhe mit
- 60,35 m DHHN2016 in MU 1.1 und MU 1.2
- 60,90 m DHHN2016 in MU 1.3.

Innerhalb der privaten Verkehrsflachen sowie der privaten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind befestigte Flachen fiir Fahr- und Gehwege sowie Zufahrten und technische
Anlagen zulassig

a) auf Flurstiick 765 - bis maximal 1.400 m?

b) auf Flurstlick 48 - bis maximal 300 m2.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
Es wird festgesetzt eine offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Innerhalb des Baugebietes MU 1.2 ist eine Uberbauung der Flachen auRerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflache zum Baugebiet MU 1.1 hin mit einer offenen Uberdachung zuléssig.
Eine Bauweise mit Unterkellerung ist unzulassig.

Die Baugrenze (Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache) wird festgesetzt mit Planeintrag.

Verkehrsflachen

Die fur die Nutzungen im Baugebiet MU gemaR Stellplatzsatzung fir die Stadt Vetschau/ Spreewald
notwendigen Stellplatze sind innerhalb der privaten Verkehrsflache oder/und innerhalb des
Baugebietes MU zu schaffen.

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gemaf Planeintrag wird fiir den Zweck
,Stellplatze und Stellplatzbegriinung” festgesetzt. Millstandplatze und technische
ErschlieBungsanlagen sind zulassig.
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Ver- und Entsorgungsanlagen
Das anfallende Schmutzwasser ist Gber Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten und zu
behandeln.

Das auf Dachflachen der Gebaude und auf befestigten Freiflachen anfallende Niederschlagswasser
ist iber Anschluss an die &ffentliche Kanalisation abzuleiten, sofern nicht Festsetzung 1.6.3 etwas
anderes bestimmt und die Anfallsmenge den bei Planaufstellung im Bestand vorhandenen Wert nicht
Ubersteigt.

Eine ersatzweise Versickerung durch dezentrale Versickerungsanlagen ist bei Vorliegen der
technischen und wasserrechtlichen Voraussetzungen zuléssig.

Das auf allen befestigten Flachen innerhalb des Plangebietes, Anteil Flurstiick 48, sowie auf
befestigten Wegeflachen innerhalb von Griinbereichen des gesamten sonstigen Plangebietes, Anteil
Flurstiick 765, anfallende Niederschlagswasser ist in die seitlich angrenzenden Griinflachen zur
Versickerung zu bringen.

Neu zu errichtende befestigte Flachen auRerhalb von Gebauden sind in anteilig luft- und
wasserdurchldssigem Schichtenaufbau herzustellen. Zulassig ist ein Schichtenaufbau mit maximal
60% Versiegelungsgrad, sofern dem nicht gesetzliche Regelungen entgegenstehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie Abstandsflichenrechte

RO1-L

Innerhalb der privaten Verkehrsflache und der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
wird das Recht zum Bau und Betrieb einer Kabelstrecke und einer Transformatorenstation nebst Bau-
und Auswuchsbeschrankung dauernd zugunsten des jeweiligen Versorgungsunternehmens
Elektroenergie festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt ohne Planzeichen, jedoch mit Eintrag der Bezeichnung des Rechts.

R 02 - GF

Innerhalb der privaten Verkehrsflache (Anteil auf Flurstiick 765) werden Geh- und Fahrrechte
zugunsten des jeweiligen Eigentlimers der Flurstiicke 652 und 655 der Flur 5 der Gemarkung
Vetschau dauernd zur Nutzung als Geh- und Fahrflache festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt ohne Planzeichen, jedoch mit Eintrag der Bezeichnung des Rechts.

R 03 - GF

Innerhalb des Baugebietes MU werden Geh- und Fahrrechte zugunsten des jeweiligen Eigentimers
der Flurstiicke 652 und 655 der Flur 5 der Gemarkung Vetschau in einer Breite von 4,00 m bis zum
Anschluss an die private Verkehrsflache und das Recht nach 1.7.2 dauernd zur Nutzung als Geh- und
Fahrflache festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt mit Planeintrag als Planzeichen 15.5 gemaR PlanZV und mit Bezeichnung
des festgesetzten Rechts.

R 04 - AF

Innerhalb des Baugebietes MU wird ein Abstandsflachenrecht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers
der Flurstlicke 652 und 655 der Flur 5 der Gemarkung Vetschau in einer Breite von 7,50 m und einer
Tiefe von 5,00 m festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt mit Planeintrag als Planzeichen 15.8 gemaR PlanZV und mit Bezeichnung
des festgesetzten Rechts.

RO05-L

Innerhalb des Baugebietes MU wird ein Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen Eigentimers der
Flurstlicke 652 und 655 der Flur 5 der Gemarkung Vetschau in einer Breite von 4,00 m dauernd zur
Verlegung, Belassung und Unterhaltung von Entsorgungsleitungen fiir Schmutzwasser festgesetzt.
Die Festsetzung erfolgt mit Planeintrag als Planzeichen 15.5 gemaR PlanZV und mit Bezeichnung
des festgesetzten Rechts.

R06-L

Innerhalb der privaten Verkehrsflache werden Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Ver- und
Entsorgungsunternehmen Schmutzwasser, Niederschlagswasser, Trinkwasser, Elektroenergie,
Kommunikation und Erdgas dauernd zur Verlegung, Belassung und Unterhaltung von Ver- und
Entsorgungsleitungen, die der Ver- bzw. Entsorgung des Baugebietes MU dienen, festgesetzt.
Die Festsetzung erfolgt ohne Planzeichen, jedoch mit Eintrag der Bezeichnung des Rechts.

R 07 - GF

Innerhalb des auf Flurstlick 765 der Flur 5 der Gemarkung Vetschau liegenden Teils der privaten
Verkehrsflache werden Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit dauernd zur Nutzung als
Geh- und Fahrflache festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt ohne Planzeichen, jedoch mit Eintrag der Bezeichnung des Rechts.

R 08 - GF

Innerhalb des auf Flurstlick 48 der Flur 5 der Gemarkung Vetschau liegenden Teils der privaten
Verkehrsflache werden Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit dauernd zur Nutzung als
Geh- und Fahrflache festgesetzt.

Die Fahrrechte werden dabei, mit Ausnahme einer Nutzung durch Fahrzeuge der Feuerwehr,
Rettungsdienste und Abfallentsorgung, auf die Nutzung als Radweg begrenzt.

Die Festsetzung erfolgt ohne Planzeichen, jedoch mit Eintrag der Bezeichnung des Rechts.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen

Innerhalb des Baugebietes MU ist die Errichtung von Werbeanlagen bis zu einer Einzelflache von
insgesamt 5 v.H. der dazugehorigen Fassadenflache bzw. freistehend bis jeweils 1,00 m? fir
Gewerbetreibende am Ort der Leistung zulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit grellem oder stéandig wechselndem Licht.

Gebaude, Dacher
Innerhalb des Baugebietes MU sind zuléssig Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher und Flachdécher.

Die zulassige Dachneigung wird auf 2 - 45° festgesetzt.
Die Dachdeckung ist ab einer Dachneigung von 10° aufwarts als Ziegeldeckung (Farbton rot bis

braun) oder als Metallprofildeckung (Farbton grau oder rot bis braun) zul&ssig.
Griin- und Solardécher sind zuléssig.
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Einfriedungen

Zulassig fur Einfriedungen sind Stabgitterzaune aus Metall, Holzzaune ohne Sockel und in Hecken
eingezogene Maschendrahtzdune bis zu einer maximalen Héhe von 1,60 m. Fir die Einfriedung von
Abfallsammelanlagen sind auch Mauern aus Klinker oder verputztem Mauerwerk zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemag § 9 Nr. 25 a, b BauGB

Die im Plan gekennzeichneten Flachen mit Erhaltungsbindungen sind zu erhalten, aufzuwerten und in
die bauliche Nutzung einzubeziehen.

Die mit Erhaltungsgebot belegte Eiche ist zu erhalten.

Sonstige vorhandene Baume sind grundsétzlich zu erhalten. Fallungen sind zu lassig, zur
Umstrukturierung von Zufahrten, Hof- und Stellplatzflachen. Abgehende bzw. zu fallende Baume sind
gleichwertig zu ersetzen.

Je 5 Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Vorhandende Baume sind
anzurechnen.

Bei Uberbauung von Stellplétzen mit Solar-Carports sind die Baumpflanzungen fiir die betreffenden
Stellplatze ersatzweise an anderen Standorten im Geltungsbereich des BP zulassig.

Die nicht Uberbaubaren bzw. nicht fiir Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Grundstiicksflachen sind zu begriinen. Mindestens 20 % dieser Flachen sind mit standortgerechten
Gehdlzen zu bepflanzen.

AuBRenwéande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt sowie Fassaden ohne
Offnungen ab einer GréRe von 100 m? sind mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen zu begriinen. Je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden.
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HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

H.1

H.2

H.3

H.4

H.5

H.6

H.7

H.8

Erhaltungs- und Sanierungssatzung, Gestaltungssatzung

Die Satzung der Stadt Vetschau uber die Erhaltung baulicher Anlagen
(Erhaltungssatzung) nach § 172 BauGB vom 05.08.1992) gilt fiir das
gesamte Plangebiet und dient der Erhaltung des Ortskerns der Stadt
Vetschau/ Spreewald. Die besonderen Regelungen zur Genehmigung fiir
den Abbruch, den Umbau oder die Anderung der Nutzung von baulichen
Anlagen sind zu beachten. Die Sanierungssatzung nach § 142 BauGB der
Stadt Vetschau/ Spreewald vom 13.06.1998 (Bekanntmachung) zum
Sanierungsgebiet ,Altstadt” gilt fiir das gesamte Plangebiet. Die besonderen
Regelungen zur Genehmigung fiir den Abbruch, den Umbau oder die
Anderung der Nutzung von baulichen Anlagen sind zu beachten.

Der Plangeltungsbereich BP liegt formal teilweise innerhalb des férmlich
festgelegten Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung Altstadt
Vetschau/ Spreewald vom 15.08.2003 (Bekanntmachung). Ergénzende
Angaben hierzu siehe Planbegriindung, Punkt 2.3.13.

Bodendenkmale

Das Plangebiet beriihrt das Bodendenkmal Nr. 80168 - Dorfkern Neuzeit.
Eine denkmalrechtliche Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehdrde gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG bzw. eine Beteiligung im Baugenehmigungs-
verfahren gem. § 20 Abs. 1 BbgDSchG ist erforderlich. Archéologische
MaRnahmen sowie archaologische Dokumentationen sind in
organisatorischer und finanzieller Verantwortung des Veranlassers der
MaRnahme durchzufiihren. Bodenfunde sind melde- und dokumentations-
pflichtig. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben,
Metallsachen, Miinzen, Knochen u. a. entdeckt werden, sind diese
unverzilglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archaologischem Landesmuseum (AuRenstelle Cottbus) oder der unteren
Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Oberspreewald-Lausitz anzuzeigen
(§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum
Ablauf einer Woche nach Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten (§
11 Abs. 3 BbgDSchG) und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die
Erhaltung zu schiitzen.

Kampfmittel

Nach der 8. Ausgabe der aktualisierten Kampfmittelverdachtskarte des
Zentraldienstes der Polizei vom Januar 2018 wurde im Plangebiet keine
Kampfmittelbelastung festgestellt. Bei Auffinden von Munition,
Munitionsteilen und anderen Kampfmitteln ist es verboten, diese zu
berihren und deren Lage zu veréndern. Die Fundstelle ist unverziiglich der
nachsten értlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

Bei Notwendigkeit ist fur Bauvorhaben eine Bescheinigung zur
Kampfmittelfreiheit beizubringen. Darliber entscheidet die fir das
Baugenehmigungsverfahren zusténdige Behorde.

Wasserrechtliche Erlaubnisse

Wasserrechtliche Erlaubnisse zur Ableitung bzw. Behandlung von Schmutz-
und Niederschlagswasser sind entsprechend der gesetzlichen Erfordernisse
im bauordnungsrechtlichen Verfahren bei der unteren Wasserbehoérde zu
beantragen. Die erlaubnisfreie Grundwasserentnahme fir Brunnen bzw.
Grundwasserabsenkungen, Erdaufschlussarbeiten mit Einfluss auf das
Grundwasser sowie der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
unterliegen der Anzeigepflicht.

Leitungsbestand

Im Plangebiet vorhandene Leitungs- und Kabelflihrungen haben
Bestandsschutz. Fir alle baulichen MalRnahmen, insbesondere bei
Erdarbeiten, sind die entsprechenden Sicherheits- und
Abstandsforderungen nach geltenden technischen Vorschriften einzuhalten.

Abfallentsorgung

Zustandig fur die Abfallentsorgung ist der KAEV ,Niederlausitz®. Die
Vorgaben betreffend die Abfallbeseitigung sowie die Errichtung von
Abfallsammelplatzen sind beim Entsorgungstréger einzuholen.

Stellplatzsatzung

Im Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Vetschau/ Spreewald vom
11.11.2004, bekannt gemacht im Amtsblatt fur die Stadt Vetschau/
Spreewald am 18.12.2004.

Geholze

Die Gehdlze innerhalb des Plangebietes unterliegen den Regelungen der
Verordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von
Baumen und Hecken (GeholzSchVO LK OSL). Eingriffe in geschiitzte
Gehdlze bedirfen der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehorde.
Um die Vereinbarkeit der Plansatzung Bebauungsplan mit den Regelungen
der GeholzSchVO LK OSL herzustellen, wird vom Trager der Planung ein
Antrag auf Inaussichtstellung der Ausnahmegenehmigung vom
Gehdlzschutz fiir die Eingriffe in geschiitzte Gehodlze gestellt.

Bei Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind vorzugsweise Arten der Anlage 1
zum Erlass des MLUR zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der
Pflanzung von Gehdlzen in der freien Landschaft und Arten der Anlage 3
zur Geh6lzSchVO LK OSL zu verwenden. Darauf wir hier hingewiesen.

H.9 Artenschutz

Die Entnahme von Baumen und Gehdlzen ist auf allen Flachen
ausschlieBlich auBBerhalb der Vegetations-, Brut- und Nistzeiten, also
auflerhalb des Zeitraumes vom 01. Mérz bis zum 30. September zuléssig.
Notwendige Ausnahmen bediirfen der Genehmigung der zustandigen
unteren Naturschutzbehérde.

Nist- und Brutplatze sowie Lebensstatten besonders geschitzter Tier- und
Pflanzenarten, insbesondere von geschitzten Vogelarten und
Fledermausen, sind, sofern sie angetroffen werden, zu schiitzen. Dies gilt
insbesondere fiir die Anderung und den Abriss von Gebauden und die
Inanspruchnahme von Gehdlzen sowie fiir Baumféllungen.

Sofern Lebensstatten besonders geschitzter Arten betroffen sind, ist die
weitere Verfahrensweise direkt mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

H.10 Grundwasser

Das Vorhaben liegt im Bereich des abgeschlossenen
Grundwasseranstieges nach vorheriger bergbaulich beeinflusster
Grundwasserabsenkung. Schwankungen des Grundwasserspiegels sowie
die Bildung von schwebendem Grundwasser sind zu beriicksichtigen.
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