Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/GV10/2010-154

Gemeinde Hohen Viecheln Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfihrend: Datum: 13.01.2010

Bauamt Einreicher: Blrgermeister

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 7 "Ferienhaus am Schweriner See" -
Billigung des Vorentwurfs

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium

0 03.02.2010  Ausschuss fiir Bau, Verkehr, Gemeindeentwicklung und Umwelt Hohen Viecheln
(0] 08.03.2010  Gemeindevertretung Hohen Viecheln

Beschlussvorschlag:

1) Die Gemeindevertretung Hohen Viecheln billigt den vorliegenden Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 "Ferienhaus am Schweriner See"
einschlieBlich der dazugehdrigen Begrindung.

2) Die Gemeindevertretung beschlieBt, mit dem vorliegenden Vorentwurf die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB durchzufihren. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit soll durch einen
zweiwbchigen Aushang des Vorentwurfs im Bauamt des Amtes Dorf
Mecklenburg-Bad Kleinen durchgeflhrt werden.

Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung Hohen Viecheln hat am 14.12.2009 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 beschlossen. Das Ziel der Planung besteht in
der planungsrechtlichen Sicherung des baulichen Bestandes sowie in der Ausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung  "Ferienhausgebiet" nach § 10
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Zur heutigen Sitzung der Gemeindevertretung wurde der Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 erarbeitet. Die Gemeindevertretung
wird gebeten, den Vorentwurf zu billigen, damit die vorgeschriebene friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange mit einem von der Gemeinde autorisierten Vorentwurf durchgefihrt werden
kann
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Satzung der Gemeinde Hohen Viecheln Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7
"Ferienhaus am Schweriner See", Vorentwurf

Das RROP weist der Gemeinde Hohen Viecheln und somit auch der Ortslage Hohen
Viecheln keine hervorgehobenen Funktionen in der Siedlungsstruktur zu. Dies be-
deutet, dass sich die Siedlungsentwicklung in Hohen Viecheln dem Eigenbedarf der
Gemeinde anzupassen hat.

Die Gemeinde geht davon aus, dass das Planvorhaben mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung vereinbar ist.

2. Planungskonzept
2.1 Derzeitiger Bestand

Die Gemeinde Hohen Viecheln liegt am Ufer der Nordspitze des Schweriner Sees,
etwa 15 km sudlich der Hansestadt Wismar. Zum bereits 800 Jahre alten Hohen Vie-
cheln gehdren die Ortsteile Hadchenshof, Moltow und Neu Viecheln. Die Gemeinde
hat mittlerweile rund 670 Einwohner.

Das Plangebiet der Satzung befindet sich am stidwestlichen Rand der Ortslage, in
unmittelbarer Nahe zum nérdlichen Ufer des Schweriner Sees. Die Flachen und Ge-
baude des Plangebietes wurden Anfang der 90 er Jahre vom Vorhabentrager aufge-
kauft. Damals noch im AuRenbereich liegend, wurden die zwei groRen Hauptgebau-
de mit einer Baugenehmigung gemaf § 35 Abs. 4 Nr. 4 saniert. Hiernach ist auch im
AuBenbereich die Anderung oder Nutzungsénderung von erhaltenswerten, das Bild
der Kulturlandschaft pragenden Gebzuden, auch wenn sie aufgegeben sind, wenn
das Vorhaben einer zweckmafigen Verwendung der Gebéude und der Erhaltung
des Gestaltwerts dient zulassig.

Am norddstlichen Plangebietsrand befand sich eine recht grofiziigige Garage, die
mittierweile zu einem kleinen Ferienbungalow umfunktioniert wurde.

Die Gebaude stehen ungeordnet zueinander und besitzen mit Sattel-, Walm- und
Kriippelwalmdach verschiedene Dachformen.

Im nordwestlichen Bereich befindet sich eine aus Betonpflaster mit Fugen und Ra-
sengitter bestehende Flache fir Stellplatze.

Die angrenzende Umgebung des Plangebietes wird vor allem durch Griinflachen und
die Ufernutzung des Schweriner Sees gepragt. So befinden sich im Osten die Fla-
chen des Segelvereins, im Stiden Bootshéduser und im Westen die 6ffentliche Bade-
stelle von Hohen Viecheln.

2.2 Stidtebauliche Konzeption, Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 entsprechend
der Nutzung und den stadtebaulichen Zielstellungen als Sondergebiet geman § 10
BauNVO festgesetzt. In den festgesetzten Sondergebieten (SO 1 und SO 2) mit der
Bezeichnung "Ferienhausgebiet" sind ausschlieflich Ferienhduser und Ferienwoh-
nungen zuldssig. Dauerwohnungen sind mit Ausnahme von Wohnungen fir Auf-
sichtspersonal und den Inhaber bzw. Betriebsleiter unzulassig.

Das Planziel besteht darin, fiir das Sondergebiet "Ferienhaus am Schweriner See”

die vorhandene und planungsrechtlich zulassige Nutzung der zwei Ferienhauser zu
sichern. Dariiber hinaus soll die Umnutzung bzw. der Umbau der vorhandenen Ga-
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Satzung der Gemeinde Hohen Viecheln liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7
"Ferienhaus am Schweriner See", Vorentwurf

rage zu einem kleinen Ferienbungalow im Nachhinein legitimiert werden. Die MaR-
nahme wurde ohne Genehmigung durchgeflhrt und der Landkreis Nordwestmeck-
lenburg hat nun eine Riickbauverfiigung angekiindigt. Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan soll nun auch der ohne Genehmigung errichtete bauliche Bestand
gesichert werden. Eine Ausweisung zusatzlicher Bauflachen ist nicht vorgesehen.

Um eine zu massive Bebauung zu vermeiden wird die GRZ im SO 1 auf 0,2 und im
SO 2 auf 0,25 begrenzt. Des Weiteren wird eine eingeschossige, offene Bauweise
mit einer max. Firsthéhe von 5,50 m im SO1 und von 10,50 m im SO 2 festgesetzt.
Auch sind nur Einzelhduser zulassig.

Sudlich angrenzend an die Bebauung werden grofflachig private Grinflachen aus-
gewiesen. Eine zusatzliche Bebauung soll hier vermieden und eine méglichst optima-
le Einpassung in das Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Um eine angepasste Bebauung zu gewahrleisten und das Ortsbild zu bewahren, wird
eine Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V aufgestellt.
Aulierdem wird die Anpflanzung einer naturnahen Hecke festgesetzt. Vorhandene
Baume und Hecken sind zu erhalten. Zufahrten und Stellplatze sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise herzustellen.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der Baulichkei-
ten an die dorflichen bzw. drtlichen Verhélinisse, ohne jedoch die gestalterischen
Mdglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Die Dacher der Gebéaude sind entsprechend der vorhandenen Bebauung nur als Sat-
tel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher zuldssig. Als Dacheindeckungen sind hierbei
nur nicht glanzende, einfarbig rote, rotbraune oder anthrazitfarbene Ziegel zulassig.
Aullerdem ist die Eindeckung mit Reet zulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulas-
sig. Die Verwendung von Kunststoff-Fassaden oder —D&chern und von Dach- oder
Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortduschen, ist unzulassig. Damit sollen
Materialien vermieden werden, die das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen
wirden.

Ebenfalls sollen in Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild keine grellen Farben
oder unpassende Materialien zur Fassadengestaltung eingesetzt werden. Dement-
sprechend sind Fassaden nur als verputzte Flache oder als Sichtmauerwerk auszu-
fuhren. Putzfassaden sind in weil® oder in gebrochenen Ténen der Farben weil}, bei-
ge, gelb oder rot zulassig. Klinkerfassaden sind nur in naturrotem oder rotbraunem
Klinker zuléssig. Holzfassaden sind bis zu einem Anteil von 30 % je Wandflache zu-
lassig.

Stellplatze von Millbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke, Natursteinmauer oder Holzzaun mit senk-
rechter Lattung zulassig. Die max. zulassige Hohe der Zdune betréagt 0,80 m.
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