Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/GV10/2014-0421

Gemeinde Hohen Viecheln Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrend: Datum: 08.07.2014

Bauamt Einreicher: Burgermeister

Bebauungsplan Nr. 1 - 1. vereinfachte Anderung fiir das "Wohngebiet
Hohen Viecheln Siidwest"
Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium
O 01.09.2014  Ausschuss fiir Bau, Verkehr, Gemeindeentwicklung und Umwelt Hohen Viecheln
O 06.10.2014  Gemeindevertretung Hohen Viecheln

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung Hohen Viecheln beschliel3t, dass

1. Der vorliegende Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, bestehend aus
Planzeichnung und Begrindung, werden in der vorliegenden Form gebilligt.
2. Auf der Grundlage des Entwurfs der 1. Anderung des zum Bebauungsplanes 1 soll

die offentliche Auslegung gem. § 13 (2) Nr. 2i. V. m. § 3 (2) BauGB durchgefuhrt
werden. Bei der Beteiligung ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung
abgesehen wird.

3. GemalR § 13 (2) Nr. 3i. V. m. § 4 (2) BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange von der 6ffentlichen Auslegung zu informieren und zur Abgabe
einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufzufordern.

Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohen Viecheln hat am 21.10.1996 den
Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 1 als Satzung beschlossen. Er dient der Schaffung eines
Allgemeinen Wohngebietes und enthalt u. a. Festsetzungen zum Ausschluss von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen, zum Maf} der baulichen Nutzung, zur
Grundflachenzahl, zur maximalen Firsthéhe, zu Bauweisen und zum Larmschutz gegentber
Stralle und Bahn. Der Ursprungsbebauungsplan wurde noch 1996 genehmigt und ruhte
dann unverandert bis er 2006 seine Rechtskraft erlangte. Eine Umsetzung der Planung
erfolgte bis heute nicht.

Die 1. Anderung fiir den B-Plan Nr. 1 folgt aus den geanderten Anforderungen an die
weiterhin beabsichtigte Errichtung von Einfamilienhausern und nimmt Bezug auf die
veranderte Immissionssituation und die daraus resultierenden SchutzmalRnahmen. Neuere
Untersuchungen und Entwicklungen machen es madglich die restriktiven Festsetzungen des
Planes vor allem in Bezug auf die Anpassung an die Larmsituation und 6rtlichen
Bauvorschriften zu lockern und das Gebiet folglich attraktiver zu gestalten ohne den
Charakter des Ortsbildes wesentlich zu verandern.

Von einer bisherigen textlichen Festsetzung zum Larmschutz wird teilweise abgesehen, da
die technischen Voraussetzungen flr eine Schaffung eines angemessenen Larmschutzes fir
Wohnhauser auch fur max. zwei Vollgeschosse in der unmittelbaren Nahe zur Bahntrasse
nach heutigem Stand moglich sind. Ebenso ist es auf Grund neuerer technischer Bauweise
nicht notwendig Festsetzungen zur Dachneigung vorzunehmen zu mussen oder die Nutzung
des Obergeschosses in Form von Wohnzwecken auszuschlieften. Des Weiteren hat sich die
Einrichtung und Anlage des Schienenverkehrsweges in den letzten 19 Jahren veréandert.

Es wird von den gestalterischen Festsetzungen der Einfriedungsart, der Hauptffirstrichtung
und der Dachneigung Abstand genommen, da die gestalterischen Elemente des Ortes
Hohen Viecheln auch durch die Festsetzung von einheitlichen Baufeldern (Abstand zur
StralRkenbegrenzungslinie) ausreichend gewahrt werden. Gleichzeitig soll den Bauherren
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mehr Freiheiten zur individuellen Gestaltung innerhalb des gesteckten Rahmens gegeben

werden und das Baugebiet an moderne Regelungen und Gestaltungen angepasst werden.
Weiterhin erfolgt die zusatzliche zeichnerische Festsetzung von maximal 2 Vollgeschossen
auf den Teilflachen mit der zulassigen Firsthéhe von 9,50 m (Maf3 der baulichen Nutzung)

sowie die zeichnerische Ubernahme des zwischenzeitlich errichteten Geh- und Radweges

als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbindung.

Die B-Plananderung umfasst ausschlie3lich den teilhaften Wegfall und die Anpassung von

textlichen Festsetzungen sowie der Planzeichnung. Alle Gbrigen zeichnerischen und

textlichen Festsetzungen sowie Hinweise des rechtswirksamen B-Planes gelten weiter fort

und werden der Ubersichtlichkeit halber teilweise in der Planzeichnung, den textlichen

Festsetzungen oder nachrichtlichen Ubernahmen mit aufgefiihrt. Damit kann, da

» weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet wird noch

» Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Natura 2000-Gebiete vorliegen

das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB, bei dem

* von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung abgesehen werden kann,

« der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise eine 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt werden kann und

* den bertuhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise eine Beteiligung
durchgefiihrt werden kann,

angewendet werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten der B-Plan Anderung tragt der Auftraggeber.

Anlage/n:
Plan Entwurf und Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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PLANZEICHNUNG TEIL - A M. 1:1.000 TEXT TEIL - B VERFAHRENSVERMERKE

G EMARKU NG FLU R Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Gesetz 1. Aufstellung aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ............... Die ortsubliche
’ vom 11.06.2013. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom...............
bis............... erfolgt
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO) Hohen Viecheln,den ............... ...
Birgermeister
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 auch ausnahmsweise nicht zulassig.
2. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemafR § 17 (1)
Landes-Planungsgesetz (LPIG) Mecklenburg - Vorpommern mit Schreiben vom ..................
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO) beteiligt worden.
ie Oberkante des Erdgeschol}fubodens darf max. 0,50 m tGber dem H6éhenbezugspunkt liegen. ohen Viecheln,den ................ ...
1) Die Oberk des Erd hoRfuRbod darf 0,50 m uber dem Hohenb kt li Hohen Viecheln, d
Birgermeister
(2) Als Bezugspunkt fiir die Gebaudehohe bzw. Oberkante des Erdgeschof3fuRbodens gilt der den Gebauden
82 nachstliegende Héhenpunkt in der Planzeichnung.
\ 79 35Gem.h§ 13 (2) BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
abgesehen.
274 274 80 81 3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB )
\ 47 [51 274 Hohen Viecheln,den ................ ...
53 ei Fassadenseiten Uiber 20 m ist ein Versprung der Fassadenflucht von mind. 1,50 m Urgermeister
LPB Il [53 WA 1 Bei Fassadenseiten liber 20 m ist ein V/ der Fassadenfluch ind. 1,50 B t
\ < &) vorzusehen. Im Ubrigen gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.
'\ 49 - GRZ 0’4 4. Die Gemeindevertretung hatam............... den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur
\ { FH 9’50 m 4. Beschriankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) Auslegung abgestimmt.
274 ‘\ LPB I \ 274 Pro Haus, Doppelhaushalfte oder Reihenhaussegment ist nur eine Wohnung zul&ssig. Hohen Viecheln, den .............. ...
\ 28 \ \ TN Blrgermeister
- ' ( ~ 290 \
\ \ \\\ 2 e 5. Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
\ \ \ \ \\ & ’\ex"s“a 5. Die Entwurfe des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie der
\ \ 274 ‘\ 287 F\"\\Z'Reu Die Flachen fir Zufahrten, Stellplatze und Hofe o. & sind in den Gebieten fiir Einzel- und Doppelhausbebauung so Begriindung ohne Umweltbericht haben in der Zeitvom ............... bis zum ............... wéahrend den Dienststunden
\ 52 - [27 3 sparsam zu versiegeln, dass eine zentrale Ableitung des dort anfallenden Niederschlagswassers nicht erforderlich wird. nach § 3 (2) BauGB o&ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und
\ WA [l ‘\ % N\ \ 274 \.5\5 Nur bei anstehendem nicht versickerungsfahigem Untergrund ist das tberschiissige Regenwasser in das Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, in
5 ./ |LPB Il Regenriickhaltebecken zu leiten. der Zeitvom ............... biS ..evvvrinnnnn. durch Aushang ortsiiblich bekanntgemacht worden.
\ \ :
\ GRZ 0,35 ~ \ o .
\ \§ T — 274 Hohen Viecheln, den ............... . il
FH9.50 m \ LPBI1]| \ LPB I DV —= 6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Blrgermeister
\ ’ \ \ 287 \ (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
\ \ 9 :
i o\ \ (trifft rdumlich nicht zu)
\ % . S \\ 574 \ : g.Dhie %ehérden und sonstigens'l'tré"ger 6ffintlicherbBtelangedsind gem. § 4 (2) BauGB i. V. m. § 13 (2) BauGB mit
- . - i — — — - : Y Tq k chreiben vom .............. um Stellungnahme gebeten worden.
= 274 \ . Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
\ 274\ =\ |\ > \ \ 7. Flachen fiir b dere Anl d Vorkeh Schut hadlichen U Iteinwirk im Si
9 %3 \ 1 287 272 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB) Hohen Viecheln, den .............. ...
\ \ \ Birgermeister
274 (eY) \\ 2 \ \ (1) Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafrdume, Wohnraume,
; 8 i 274 ‘\ 273 WA Il Biroraume etc.) sind innerhalb der ausgewiesenen Larm-pegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren,
) \ 1 dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-MaRe gemaR Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten 7. Der katastermafRige Bestand sowie die geometrischen Feststellungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als
Y 2—;4\ \ LPB1 \. GRZ 0.35 werden. richtig bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur
\ | \ ’ auf der Grundlage der vorlegenden Flurkarte im Mastab 1: ............... erfolgen konnte.
‘\ 8 ) 274 17 FH 9.50 / Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109 )
\ 287 . 287 274 1 k m thaster- und Vermessungsamt d. LK NWM u. d. Hansestadt Wismar
\ 274 5 \- 3 274 19 _ .-—-—--"'\ ’ Larm- MaRgeblicher Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR des Wismar, den ...............
. ' \ SA- — pegel- AuRenlarmpegel AuRenbauteils R'W,res [dB] Leiter des Katasteramtes
Stra BenquerSChnltte % \\ 6 \ 274 2 = bereich [dB(A)] Bettenraume in Aufenthalts- und Biiroraume und
2 — Krankenanstalten Wohnraume Ahnliches
(Darstellung ohne Normcharakter) 22734 \\ \‘. L\ == 20 / und Sanatorien 8. Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen der Biirger sowie die
| N —— Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am .............
— N
Planstralle A 274 \ 274 / — : I bis 55 35 30 - gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
> 87\ 24— =\ [ 56 - 60 35 30 30
G Kfz/F/R/P G _ — 4\, 268 111 61-65 40 35 30 Hohen Viecheln,den ............... . i
[ I | e 274 25 Blrgermeister
4 274 6 (2) Schlafraume und Kinderzimmer sind in den Baufeldern, die nahe der Fritz-Reuter-StralRe und der Bahngleise in den
L 10 L 475 | |p,25 = | 274 7 k Larmpegelbereichen Il und Il liegen, vorzugsweise in den larm-abgewandten Geb&udeseiten anzuordnen. Falls dies
 — : Ax 287 = 8 nicht maéglich ist, sind sie mit einer schallgeddmmten -eventuell fensterunabhangigen- Liftungseinrichtung zu versehen.
Z \ 274 \ ‘\ 274 A 9.Der _Bebauungsplan, bestehend aus der Planze.ichnung. (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde_ am ............... von der
Vv \ \ 9 \ 266 (3) Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf der mafRgebliche AuRenlarmpegel entsprechend Punkt 5.5.1 der DIN 4109 Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
\ -\ PB1 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 Gemeindevertretung vom ............... gebilligt.
PlanstralRe B \ ‘\ ‘ dB vermindert werden.
> \ \ Hohen Viecheln,den ............... ...
G Kiz/F/R/P G \ LPB 1 \ \ 274 N (4) Wird durch erganzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der maRgebliche Blrgermeister
| | = \. \ \ 274 274 3 \ 265 AuBenlarmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Baukdrper vermindert, so kann von den Festsetzungen in
\ \ . £ 3 ] ] den Punkten 1, 2 und 3 abgewichen werden.
274 k \ 274 3 : 10. Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
/|L 1,0 /|L 5,25 /!,/!9,25 \-\ 3 \ \ 274 1 _// 274 8. Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.
. k 3 e o= -
\ \\ T s 264 (1) In den offentlichen Verkehrsflachen sind an den festgesetzten Stellen Winterlinden (tilia cordata) oder RoRkastanien Hohen Viecheln,den .............. . ...
Fritz Reuter Stral '\ \ . L — (aesculus hippocastanum) 3x verschult, Stammumfang 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Blrgermeister
ritz Reuter Stralse = A = 7
\| 2—724 \ 274 \a {ra LPB | sy - (2) An den festgesetzten Stellen fir das Anpflanzen von Strauchern ist eine Feldhecke
\ 45 =~ =\ \, - M aus folgenden einheimischen Badumen und Striduchern anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten: Feldahorn (Acer 11. Der Beschluss des B-Planes durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der
274 \ - = \ - campestre), Vogelkirsche (Prunus avium), Eberesche (Sorbus Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und die tber den Inhalt Auskunft erteilt, sind vom
6 \ [LPB I \ —_— \ T 263 aucuparia), Haselnuss (Corylus avelana), Holunder (Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa), Sanddorn (Hipophae | | s bis.....cocoei ortsiblich bekannt gemacht worden.
LPB I 3 rhamnoides), Weilldorn (Crataegus momnogyna), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Rosengewachse (Rosa canina),
' | h id Weild Cc Heckenkirsche (Loni { R achse (R i
274 \ - . ——2h Brombeere (Rubus fructiosus), Himbeere (Rubus idaeus), Hartriegel (Cornus alba oder Cornus sanguinea) und Ginster In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
\ 41 =+ \ - 274 (Cytisus scoparius). Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit,
\ //'/ R \ - __ —amal 274 36 Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen von dieser Ansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
- ) - — 274 37 (3) In den allgemeinen Wohngebieten sind an den festgesetzten Stellen einheimische kleinkronige Laubbaume (max. worden.
‘ 274 238 Kronenumfang 6 m), 3x verschult, Stammumfang 16-18 cm, anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. GroRerwichsige
24704 “39 LPBII Baume sind zuldssig, wenn sie durch regelméRige Pflegemafnahmen auf das oben abgegebene Maf reduziert werden. Die Satzung tritt mit Ablaufdes .............c.cccocueeee in Kraft.
F R G P Kfz 224 .
| | | . | | 274 9 (4) Fur Grundstiickszufahrten kénnen die festgesetzten Stellen zum Anpflanzen von Baumen bis zu 2,0 m verschoben Hohen Viecheln,den ............... ...
T werden. Burgermeister
2
| 250 | 200 | 6,00 \ L
7 7 7 7
WA 9. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
. hn\\n\e GRZ 0,4 / Die zum Bepflanzen und Erhalten festgesetzten Baume und Straucher sind dauerhalt zu erhalten. Alle MaBnahmen, die
E\Senba. - B\ankenberg den Fortbestand gefahrden, wie Verdichtung des Bodens, Grundwasserabsenkung und Eingriffe in den Wurzelraum sind
Bad K\e\nen FH 6,50 m zu unterlassen. Beim Abgang einzelner Bepflanzungen ist fir gleichwertigen Ersatz zu sorgen.
10. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)
(1) Einfriedungen dij_rfen nur als_unverfugte Fe_]dsteinmayern od?r Hecken ausgefij_hrt_werden. Hinter oder in der Hecke UBERSICHTSKARTE o. M.
angeordnete Drahtzdune sind bis zu 90 cm Hohe oder bis zur H6he der Hecke zulssig.
(2) Oberirdische Gas- und Olbehélter sind in einer geschlossenen Umkleidung unterzubringen, die mit einer Wand- und
Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung versehen ist.
H H H ] (3) Dacheindeckungen sind nur in roten, braunen oder grauen Farbe bzw. als Grasdach zulassig.
0O 10 20 30 40 50 100 m (4) entféilt
|GauB - Kriiger - Koordinatensystem @LYgﬁgzigrqg?eins?%dn?;:ta;ugg{aitsﬂf der Leistung bis zu einer GroRe von 0,5 Quadratmeter zulassig.
(6) entféllt - : :
PLANZEICHENERKLARUNG GEMAR PLANZV 1990 Raumlicher Geltungsbereich

1. Festsetzungen Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) HI NWE|SE Hohen

Viechéln

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4, BauNVO)

Waldweg

A___A a Abgrenzung der Larmschutzbereiche gem. TF 7 und DIN 4109
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) Bezug zu vorangegangenen Bebauungsplanen
LPB I Larmschutzbereich | gem. DIN 4109 Die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 (iberdeckt wesentliche Teile des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1. Der
Bebauungsplan Nr. 1 tritt damit in den tberlagerten Bereichen auler Kraft.
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4, BauNVO) Die vorliegende Bebauungsplananderung umfasst dabei
. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
GRZ Grundflachenzahl P g P gen (§ ) - den Wegfall der textlichen Festsetzung Nr. 10 (4) und 10 (6),
FH Firsthohe als Hochstmal Gber den Bezugspunkt Anpflanzen von Strauchern - die Anderung der textlichen Festzungen Nr. 7 und 10 (3),

- den Wegdgfall der zeichnerischen Festsetzung von Firstrichtungen, Hausgruppen und Doppelhdusern (Bauweise),

Anpflanzen von Baumen von Grasdachern und Dachneigungen (Bauvorschrift),

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

- die zusatzliche zeichnerische Festsetzung von maximal 2 Vollgeschossen auf den Teilflachen mit der zulassigen

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23, BauNVO) Sonstige Planzeichen Firsthéhe von 9,50 m (MaR der baulichen Nutzung) sowie
Baugrenze - die zeichnerische Ubernahem des zwischenzeitlich errichteten Geh- und Radweges als Verkehrsflache mit GEMEINDE
_______ g Abgrenzung des MaRes unterschiedlicher Nutzung besonderer Zweckbindung.

GEMEINDE HOHEN VIECHELN

-—o0—0—0o—o
Alle Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1 gelten weiter fort
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) I . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und werden der Ubersichtlichkeit halber mit aufgefihrt.
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

StralBenverkehrsflache
2. Darstellungen ohne Normcharakter PLANINHALT MASSSTAB
Strallenbegrenzungslinie "
1. ANDERUNG 1:1.000
— rhanden liche Anl n
Z Verkehrsberuhigter Bereich vorhandene bauliche Anlage BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "HOHEN VIECHELN"
Gehweg - vorhandene Grundstiicksgrenzen
Fahradwe 274 ) .
g Flursticksnummer PRAAMBEL PROJEKT-NR. |PROJEKT-DATEI PROJEKTLEIT. | BEARBEITUNG | CAD-BEARB. | GEPRUFT
A Zufahrt zur Schaltstelle der Bahn e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1 9755 2014_05_07_BP1_1Ae.vwx Bottenbruch Erhorn Konig Bottenbruch
Aufgrund der §§ 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI |, S. 2414), zuletzt geandert
Flichen fiir V I 9 Abs. Nr. 12 BauGB durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), sowie nach § 86 der Landesbauordnung vom 18. April 2006 (GVOBI. VERFAHRENSART PLANSTAND BLATTGR. DATUM
achen fiir Versorgungsanlagen (§ s. Nr. auGB) M-V S. 102), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323) wird nach Beschlussfassung durch -
die Gemeindevertretung vom ................. folgende Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Anderung gem. § 13 BauGB Vorentwurf 780 x 692 07.05.2014
— Gemeinde Hohen Viecheln fur das Wohngebiet Hohen Viecheln Stid-West, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
] Abwasserpumpwerk und dem Text (Teil B), erlassen:
PLANVERFASSER
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. Nr. 21 BauGB)
¥y Thalen Consult GmbH INGENIEURE - ARCHITEKTEN - STADTPLANER
NN N | ) Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zu gunsten des zustindigen ' Sitz der Gesellschaft: Urwaldstr. 39 26340 Neuenburg Tel: 044 52-916-0 Fax:04452-916-101 E-Mail: info@thalen.de
— 1 1 ] Versorgungstrégers STADT- UND LANDSCHAFTSPLANUNG
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1.1.

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Planungsziele

Die hier vorliegende 1. Anderung fiir den Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 1 der Gemeinde
Hohen Viecheln folgt aus den gednderten Entwicklungsabsichten und nimmt Bezug
auf die verinderte Immissionssituation und die daraus resultierenden Schutzmaf-
nahmen.

Eine Anpassung beziehungsweise eine Flexibilisierung von Festsetzungen wurde not-
wendig, um das Gebiet an den derzeitigen Anspriichen auszurichten und zukunftsfa-
hig zu entwickeln. Der Ursprungsbebauungsplan wurde 1996 genehmigt und ruhte
dann unverdndert bis er 2006 seine Rechtskraft erlangte. Neuere Untersuchungen und
Entwicklungen machen es méglich die restriktiven Festsetzungen des Planes vor allem
in Bezug auf die Anpassung an die Larmsituation und 6rtlichen Bauvorschriften zu lo-
ckern und das Gebiet folglich attraktiver zu gestalten ohne den Charakter des Ortsbil-
des wesentlich zu verandern.

Aufstellungsbeschluss und Planverfahren nach §j 13 BauGB
Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) hat der Rat der Gemeinde

Hohen Viecheln in seiner Sitzung am .................... die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 1 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortsuiblich be-
kannt gemacht.

Da

e einerseits auf Grund der klaren Begrenzung der Anderungen des B-Planes hinsicht-
lich Inhalt und Umfang

ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB méglich und auch zur Reduzierung des
Aufwandes sinnvoll ist, musste

e anderseits gepriift werden,

o ob die Zulissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach dem Landesrecht unterliegen, nicht vor-
bereitet oder begriindet wird oder

o ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes (gem. § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB) bestehen.

Diese Prufung erfolgte mit Ergebnis, dass der Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens nichts entgegensteht, da die vorgenannten Folgen und Beeintriachtigungen nicht
eintreten kénnen. Somit wird das Verfahren nach § 13 BauGB, bei dem

e von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach abgesehen werden kann,

e der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben oder wahlweise die eine 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafle 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de

Projekt-Nr. 09755 4/12



Gemeinde Hohen Viecheln

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 1

1.3.

2.1.

werden kann und

e den beriihrten Behorden und sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise eine Be-
teiligung werden kann,

angewendet. Weiterhin wird im vereinfachten Verfahren u. a. von der Umweltpriifung,
von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfuigbar sind, abgesehen.

Lage und Grofle

Das Plangebiet liegt am westlichen Rande der Ortschaft Hohen Viecheln, nérdlich des
Schweriner Auflensees. Begrenzt wird das Gebiet

e im Norden durch die Landesstrafle L 031 (Fritz-Reuter-Strafie),
e im Osten durch Wohnbebauung mit Hausgérten,

e im Siden durch Fliachen der Deutschen Bahn und

e im Westen durch landwirtschaftliche Griin- und Nutzflichen.

Der genaue Geltungsbereich geht aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes hervor.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 5,7 ha. Der Geltungsbereich, umfasst in
der Flur ....., Gemarkung ....... , vollstandig die Flurstiicke 274/5, 274/6, 274/7, 274/8,
274/9, 27410, 27415, 274/17, 274/18, 274/19, 274/20, 27421, 274/22, 274/23,
27424, 274)25, 274/26, 274)27, 274/28, 274/29, 274/30, 274/31, 274/32, 274/33,
274/34, 27436, 274/37, 274/38, 27439, 274/40, 274/41, 274/42, 274/43, 274/44,
274/45, 274/49, 274/50, 274/51, 274/52, 274/53, 274/54, 27455, 274/56, 274/57,
274/58, 287/2, 287/3, 287/4, 287/5, 287/6, 287/8, 287/9. Es wird begrenzt durch die
Flurstiicke

e 290/2 (L 301) im Norden,

e 273 (Wohnbebauung), 269, 268, 266, 265, 264, 263 (Gartennutzung) im Osten,

e 263 (Wegeparzelle), 224/1 und 274/2 (Bahnanlagen) im Stiden und

e 287/7 (Bahntrasse), 274/46, 274/4, 287/7 (Landwirtschaftliche Flache), 274/48
(Grunfliche) und 274/47 (Wegeparzelle) im Westen.

Planerische Vorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Die Verordnung uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm wurde am
31.08.2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt verkiindet, die Veroffentlichung erfolgt
am 13.01.2072.
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Abb. Ausschnitt aus Planzeichnung des Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (2011)
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Fur das Plangebiet bestehen keine planerischen Vorgaben.

2.2. Flachennutzungsplanung

Der gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohen Viecheln legt fur das Plange-
biet tiberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet fest und vermerkt Ver- und Entsor-
gungsanlagen im nordwestlichen Planbereich in Form von Flachen fur Abwasser und
Elektrizitat. Der genannte nordwestliche Bereich wurde in Form einer Griinflache fest-
gelegt. Des Weiteren ist eine oberirdische, elektrische Hauptfreileitung entlang der
nérdlichen Grenze des Plangebietes eingezeichnet.

Im niaheren Umfeld erhalt der Flichennutzungsplan weiterhin folgende Darstellungen:
* nordlich eine 6rtliche Hauptverkehrsstrafle,

e Hstlich Wohnbauflichen,

* sidlich Bahnanlagen und

* westlich befinden sich Flachen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft mit einer Griinfliche der Nutzung Sport-
platz.

1Rechtskraft Ursprungsplan 30.09.2004; Rechtskraft 1. Anderung 01.12.2011.
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2.3.

Insofern ist festzustellen, dass die derzeitige beabsichtigte 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 1 den Darstellungen des rechtskriftigen Flaichennutzungsplanes ent-
spricht und aus diesem entwickelt ist.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne und Planungsrecht

Das gesamte Planungsgebiet ist derzeit mit dem rechtkraftigem B-Plan Nr. 12 tiber-
plant. Fir den Geltungsbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt in dem
Gartenbaubetriebe und Tankstellen als Nutzung ausgeschlossen sind.

Das Mafd der baulichen Nutzung lisst das Entstehen von bis zu 18 m langen Haus-
gruppen an der Fritz-Reuter-Strale zu, welche bei der Erstellung von Mansarddachern
von den festgesetzten Dachneigungen abweichen diirfen. Dariiber hinaus ist nur das
Entstehen von Einzel- und Doppelhdusern im mittleren und stidlichen Plangebiet zu-
lassig. Generell ist eine Grundflichenzahl von 0,35 bis 0,4 mit einer maximalen First-
hshe von 9,50 m, abweichend davon die Gebidude im Nahbereich der Bahntrasse mit
einer Firsthohe von 6,00 m, iiber dem Bezugspunkt festgesetzt. Neben vereinzelt fest-
gesetzten Firstrichtungen ist die Dachneigung zwischen 40° und 50°, im Nahbereich
der Bahntrasse mit 15° bis 25°, bestimmt. Baugrenzen bestimmen die Baufelder fir
die Errichtung von Bauwerken.

Im Umfeld des Plangebietes grenzen keine rechtskriftigen Bebauungspline an.

2 Satzungsbeschluss vom 21.10.1996, rechtskriftig geworden am 15.05.2006.
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2.4.

3.1.

3.2,

Rechtsgrundlage
Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen:

a) Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfas-
sung - KV M-V),

b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) - Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz uber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

f) Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
g) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V),

h) Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V),

i) Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) und
j) Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V)

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Bestand

Bestandssituation und Nutzung

Zurzeit befindet sich noch keine Bebauung oder Infrastruktur auf dem Plangebiet.
Griin-, Ackerland und einzelne Gehélze am Rand dominieren das Gebiet. Ein unbefes-
tigter Weg durschneidet einen Teil der Fliche in Nord-Sud-Richtung (Zufahrt zur
Schaltstelle der DB).

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlauft parallel zur Fritz-Reuter-Straf3e eine un-
terirdisch verlegte Stromleitung.

Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler Lage zwischen Schwerin (25 km) und
Wismar (22 km). An der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft die L 031
,Fritz-Reuter-Strafde“ und an der siidlichen die Bahnstrecke Schwerin-Rostock. Der
niachste Bahnhof liegt in der ca. 3 km westlich gelegenen Ortschaft Bad Kleinen.

Aufgrund einer Reglung zwischen der Straflenbaubehérde und dem Grundstiicksei-
gentiimer der Flichen fiir den zwischenzeitlich errichteten und parzellierten parallelen
Rad- und Fuflweg, ist die direkte verkehrliche Erschliefung der Baugebietsflichen un-
mittelbar siidlich der Landesstraf3e gesichert.
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4.

4.1.

Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die vorliegende Bebauungsplananderung umfasst den teilhaften Wegfall der textlichen
Festsetzungen Nr. 10 und die Anpassung der textlichen Festsetzungen Nr. 7 an aktuel-
le Standards sowie der Uberarbeitung der &rtlichen Bauvorschriften.

Alle tbrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 1 gelten weiter fort und werden der Ubersichtlichkeit
halber teilweise in der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen oder nachrichtli-
chen Ubernahmen mit aufgefiihrt.

Im Folgenden werden die Abinderungen gegeniiber dem rechtskriftigem B-Plan be-
grindet.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB)

Von der textlichen Festsetzung 7 (2) wird abgesehen, dar die technischen Vorausset-
zungen fur eine Schaffung eines angemessenen Larmschutz fur Wohnhauser auch fur
max. zwei Vollgeschosse in der unmittelbaren Ndhe zur Bahntrasse nach heutigem
Stand moglich ist. Ebenso ist es auf Grund neuerer technischer Bauweise nicht not-
wendig Festsetzungen zur Dachneigung vorzunehmen zu missen oder die Nutzung
des Obergeschosses in Form von Wohnzwecken auszuschliefien. Des Weiteren hat
sich die Einrichtung und Anlage des Schienenverkehrsweges in den letzten 19 Jahren
verandert, so dass heutzutage eine andere Ausgangssituation fuir das Plagebiet herge-
stellt worden ist.

Die Errichtung der Gebaude muss auf Grundlage des neuen schalltechnischen Gut-
achtens3 wie folgt umgesetzt werden:

1. Gebiudeseiten und Dachflichen von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN
4109 (Schlafraume, Wohnrdume, Biiroriume etc.) sind innerhalb der ausgewiese-
nen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die er-
forderlichen resultierenden bewerteten Schalldimm-Mafle gemafd Tabelle 8 der
DIN 4109 eingehalten werden.

2. Schlafriume und Kinderzimmer sind in den Baufeldern, die nahe der Fritz-Reuter-
Strafde und der Bahngleise in den Larmpegelbereichen Il und Il liegen, vorzugs-
weise in den lirmabgewandten Geb&udeseiten anzuordnen. Falls dies nicht mog-
lich ist, sind sie mit einer schallgedimmten -eventuell fensterunabhéngigen- Luf-
tungseinrichtung zu versehen.

3. Fur larmabgewandte Geb&udeseiten darf der mafdgebliche Aufienlarmpegel ent-
sprechend Punkt 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Be-
bauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB
vermindert werden.

4. Wird durch ergidnzende Schalluntersuchungen fur konkrete Planvorhaben nachge-
wiesen, dass sich der mafdgebliche Auflenlarmpegel infolge der Abschirmung

3 Ingenieurbiiro Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke, Gerduschimmissionsprognose, 1. Anderung zum B-Plan
Nr. 1 ,,Hohen Viecheln“, Stralsund, 25.04.2014.
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4.2.

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

durch vorgelagerte Baukorper vermindert, so kann von den Festsetzungen in den
Punkten 1, 2 und 3 abgewichen werden.

Die Umsetzung wird durch entsprechende textliche und zeichnerische Festsetzung in
der Planzeichnung gesichert.

Ortliche Bauvorschriften und Stellung der Gebaude (§ 9 (1) Nr. 2 und (4) BauGB und
86 LBauO M-V)

Von den urspriinglich festgesetzten 6rtlichen Bauvorschriften wird Abstand genom-
men, dar diese nicht mehr den aktuellen und modernen Anspriichen von Baugebieten
entsprechen.

Es wird von den gestalterischen Festsetzungen der Einfriedungsart, der Hauptfirstrich-
tung und der Dachneigung Abstand genommen, da die gestalterischen Elemente des
Ortes Hohen Viecheln auch durch die Festsetzung von einheitlichen Baufeldern (Ab-
stand zur StraRenbegrenzungslinie) ausreichend gewahrt werden. Gleichzeitig soll den
Bauherren mehr Freiheiten zur individuellen Gestaltung innerhalb des gesteckten
Rahmens gegeben werden und das Baugebiet an moderne Regelungen und Gestal-
tung angepasst werden, da diese veraltet und tberholt sind.

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990.

Bodenordnende und sonstige Mafnahmen
Bodenordnende Mafinahmen sind in geringem Umfang erforderlich.

Schidliche Bodenverdnderungen / Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdichtige noch kontaminierte Betriebsfld-
chen bekannt. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau- oder Er-
schlieBungsmafinahmen Hinweise auf schidliche Bodenveranderungen gefunden
werden, ist unverzuglich die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Nordwest-
mecklenburg zu informieren.

Bodenschutz

Die durch Bau- oder Erschlieflungsarbeiten verdichtete Bodenfliche im unversiegelten
Bereich ist nach Beendigung der Mafinahme wieder in den urspriinglichen Zustand
der Bodenstruktur zu versetzen.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat der zentralen Polizeidirektion zu benachrichtigen.
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1. Anderung

5.6.

Bebauungsplan Nr. 1

Uberlagerung des Bebauungsplans Nr. 1

Die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 iberdeckt wesentliche Teile des rechtskrf-
tigen Bebauungsplan Nr. 1. Der Bebauungsplan Nr. 1 tritt damit in den tberlagerten
Bereichen aufler Kraft. Die vorliegende Bebauungsplaninderung umfasst dabei nur die
gednderten Festsetzungen und Vorgaben. Alle tibrigen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen sowie Hinweise des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1, die der
Ubersichtlichkeit halber mit dargestellt werden, gelten weiter fort.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Hohen Viecheln hat in seiner Sitzung am ................ die Aufstel-
lung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 beschlossen.

Der Rat der Gemeinde Hohen Viecheln hat am ..................... die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplans beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit dem Entwurf der Begriindung gemaf § 3
Abs. 2i. V. m § 13 BauGB in der Zeit vom .................. BiS ceeeeeeee offentlich aus-
gelegen.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Hohen Viecheln in sei-
ner Sitzung am ......c.ccceeeenee. die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 beschlossen.

Unterzeichnet:

Hohen Viecheln, den ......ccocovevveeeeevennn,

Biirgermeister
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Bearbeitet im Auftrag der der Gemeinde Hohen Viecheln:

¥\ Thalen
A Consult

Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den .................

Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
B.Sc. Meike Erhorn

S:\Hohen Viecheln\09755_P_1 Aend_B_Plan Nr_1\05_B-
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