Gemeinde Hohen Viecheln
Landkreis Nordwestmecklenburg

-

Bebauungsplan Nr. 9

"Hohen Viecheln Mitte"

im beschleunigten VYerfahren nach § 132 BauGB
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Aufgabe und Inhaite der Planung

In dey Orlslege Hohan Viecheln befindat aich aing zurm Tell brechiisgends Figshae, die zum
Tell noch durch Keingarten, fir die aber tendenzisll kein Badar! mehr bestoht, genttzt
wird. Dzs an der Haupletralle stshends Wohngebéiude mit sener desolaten Batanbaianz
etallt sinen stadisbaulichen Missstand dar. Dis Gemsinde miichte durch die Uberplantmyg
der Brachfidche im Jnnenbareich des Sledlungsgsebietas dan stdtebaulichen Missstand
besaiftivgen tmd planungsrechiiich die Forleniwickiung der stiidtebaulichen Strulduren in
diesern Berelch dea Ortes Hohen Viachealn sichent.

Plamumngazial ist dle Schaffung der bau- und planungsrechilichen Yoraussetzungen fir eine
erpéinzends Wohnbebatnng Innerhalb dar Crislage von Hohsn Viecheln,

Durelt Nachverdioirttung des Quartiers an der Fritz-Reuter-Strafie Ecia Seeweg kann aine
Baulzndresarvefifchs In zentreler Orislage eschiossan warden.

Caftar hat die Gemeindaverirehmg beschicssen, fr dis Aufstellung des Bebawungsplanes
das beschlstmigle Verfahren gem. § 132 BauGE anzuwenden. Miglich Ist dles such, da
geméRl §13a Abs. 1, Satz 2 eine zulssige Crundfiache {nach § 18, Abs. 2 BauNVQ0) von
weill weniger als 20.000 m" fesigesstzt wird und keine Anhsltspunkte fior eine
Beslntrdoittigung der In §1 Abs. 8 Nr. 7 Buchslebe b BauQB genannien 8Schutzgiier
vorflegen. Dis Pfilcht zur Durchithrung elner Umwaltveriéglichkeltsprifung bestsht daher

BEQRUNDUNG:

Dis unbebauten Grundetiickstelle des Plangebletes werden derzelt Kleingarinerisch als
Nutzgérten bewlirtschaftet. Geschitzia Biotope sind nicht vorhander, Ein Abrss des
Cherplantan Wohnhatsas irn WA 1 und der vorhandenan Garagen iat derzelt nicht geplant.
Die Baulichkeltan werden kn Bestend genutzt Soliten sis zu ainem spéitersn Zeitpunkt
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Bachenhilonz

Nr. FEichenberetchnimy wm %
1.  Babsubars Fliche nach BRZ 3868,2 81,78
2. Voarkehrsfigohen 14 18684
3. Gemminbedarfefigcie nach GR 128,1 260

Gesamifiache des Plangebistes 4841,7 100,00
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Grundlagen der Planung ! Aufstellungsverfahren
Folgende Seseize und Rechisverctdnurgen bildan die Grundlagen 1 dle Aufetellurygy des
Bebsuungsplanes:

+ das Bavgeselzbuch (BauGh} In der Fassung der Bekenntmaschung wom 23.08.2004
(BEBL 1 8. 2414), zulelzt gedndart durch Artiksl 4 des (asalzes vom 12.04.2011

(B3BL ! S.816)
= dis Baunuizungsverordnung (BeuNVO} In dar Bekannimeshung der Neufazaung vom
23.Januar 1990 (BGB! [ 8, 132} 2uletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes 2ur
Eriskehterung von Investiionen und der Auswelsimg und Beraitstellung von
Y¥chnbauland vom 22, April 1883 (BGEL | 8. 486}
» Planzeichenyverominung {PlanzVy} vom 18. Dezember 1960 (BGEL 1991 ] 8. 68)
+ dio Landeshaverdnumg Mecklenurp-Yorpemmem (LBauC M-V) vam 18450 2008
Kartangrimdiage kst dis Fltrkarts {(Varmeassong) tmd Luftbilder aus dem GJS,
Geltungsbereaich
Plangelxat Gemeinda Hohan Viecheln
Gemarianhg Hohan Viechein
Flur 2
Plangeltungsbereich:  umiesst Teilflachen aus den Fluretcken 23872 und 220

Der ratrnlichs Gaftungsbareich umtasst eina Fisoha von oa. 0,48 ha und wird wis folgt
begranzt

Im Norden : dirch dis &ffentiiche Strele {Frilz-Ratter-Strafte) und
dirch ein bebautes Welingnundatck (236/1}

Im Westen : durch eine &ifentiiche Cronfldche und ein bebautes
Wohngrundsiick (228/1)

Im Outan : durch die &ffeniliche Strafie Seeweg

Im Soden : durch einen Garagenkomplex

Die Gratizen des Plangeliimgsberaiches sind Im Tell A - Planzelohntmg des Bebatnings-
planes fesinesatzt

Fastsstzungen
Art der bauliohen Nubrmyp

Dis Festsatzung nach Art und Mafd der baulohen Nutzung im Plangeblet erfolghs umler
Beriicksichiigung der umillegentdan vorhendensan Bebammy und mit dem el in dar
Orslage Hohen Viechaln eine ungectdnete Flache zv Oberplanen und atirakiive
Wohmpundsiticke berefrainllan.

Auierdem iut elne Flachs fir den Gemeibedar vomesehen, um fir die Semwinds
Untarstell ind Lagermdgiichkedten fir Materia] und Gerétts 2 B. fir dle Grin- tned Sralen-
triarhalivmg beraitzustalien.
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Oes Malt der baulichen Nutzung Im fasipessizien Plangeblat wird in den WA-Gebleten
durch dis Grundifiichenzeh! bastimmt. Fir sine kitnflige LbGckenhebauung endsnyg der
Friz-Reuter-Strefle wird das MsB der eieflenhegleftendsn U

aufgenommen. Die Grundsilicke sind streBenssiiy enger bebaut als Im riickwartigen
Berslch. Damit kénnten im WA 1 euch zwe! Wohnhiuser errichist werden.

Die Bazugapunkts der festgesalzten Hohe baulicher Anlagen sind wie folgt dafintert

afs unilersr Bezugspunk! die mittlers Hohe des dazugehdtipen Siraflansbechnittes
HierfGr werden die Verkehrsflachen wie folgt zugsordnet
- fMr des Baufeld WA 1 die Fritz-Reuter-Stralie,
- fir dza Beufsid WA 2  dis Planstafla A innarhall des

Plangebiates
afs abere Berugsptmide Treufhdhe: Hahe der uiaren Schrfttkants det
Auflenwend mit der Dachhaut
Firsththe: Hehe der obemsten Dachbegrenzimgsiante
des eingedeckien Daches

Auf der Fiche f0r den Gemelnbedarf wird das MaB der baulichen Nitzung durch dis
Festsatzung der maximealen Gnndfigohe und der madmalen Gebaudehdhe bestimmt

als untersr Bezugspunikt dis miflare Hobe des dazugehirigen Stralenabschnities

alz chere Bazugspunite Gshiiudehidhe:  Hbhe dar obarstan Dachbegrenzungshants,
bal Zelt- und Turmdéchemn als obersbar
Dachbegranzungspunkt sowle bei Atftika-
sushiibung el obarslks  AuBlenwandhs.
grerzangakants definiert

Bawwetoe, iberhaubare Grundetiinksfiiche

Im Bebauungspian kst fiir dle elnzelnen Baugshists eine cffens Bauwelse festgeseiat. Die
Gebiuda gind als Einzelhfuser zu enichten. Dia fherbanbaren Gnmdsitickefidchen aind
durcl: Fesisetzungen won Baugrenzen bestimmt Ein geringligiges WVortrelen von
Gebfiudatellan vor die Baugranze ist zultesig,

Um dis Slkohiverhaiinisse I Bereich der ZufehrisstraBen zu gewshrieklen eowis eine
groiizngige olfene Gestallung des Slralenreumen zu emmdglichen wird fasigesalzt, dass
Nebenaniagen, Garagen (md Carporis aulerhalh der fherbaubaren GnmdstOciefianhen
ratr ot folgenden Enschrankungen nidssig sind;

1. Die Emichitmyg von Nebenanlagen i Sinme des § 14 {1) BauNVO n Form von
Gebauden st auBerhalb der Qherbavharen Grundstioksfitchen im Bersich
zwischen den ShaBengrenzen der Fritz-Reuter-Stralle untd dam Sesweq und
dan sheBenseitigen Batgrenzen bezw, deren Flucht ausgeschiossen.

2. Die Emichtung von Garagen und Qberdachten Stelipittzen (Carports) zwischen
dem bzw. daren Flucht und den StraBengrenzen
dar Friz-Reuter-Strafte und des Sesweg it nicht Zulassly.
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Yerkehriiche Erschlleung

mwmmmmmmFmﬁnmmmm
Stichetrele die Erschlleung der elnzelnen Baugrundsttcke wind eis
memmwmmmmmm
aufgeweltal, tm eine Wendemdglichkei! fir kisinera Fahraauge zu schaffen. Der Ausbau
arfolgt entsprechend den Anforderungen der RASt 08. Dies plit bescndars fir dis
Ausbaubrelte, dis Sicherhelfsahstinde, dga Lichireumprofil und dle Mindestbedarfefitchen
for Kurverfahrten bzw. Einbiegeredien,

Masle der StraBenbelsuchhing, Schaltschranke, Stralennamenschilder w. dgl. aind
sufiarhal des Lichtusumprofis der Stelle so anzuordnen, ¢esa durch sla kelne
2usdtzlichen Gefuhiran ausgehet.

Die StreBenplanungy st mit dem zustandigen Amt abzusiimmen,

Um dle Verkehmsicherhelt Im Arnschlussberelch Frilz-Reuter-Strafte ~
mmmmmmmwmwmmm
uniniitsfbaren Kurvanbereich evegeschiessern.

Var- und Enfsorgungsaniagen

Trinkwasssrversorpumnsy

For die Versorgung mit Trinkwssser ist der Zweckverband Wismar zustindig. Die
Anschivssmogichket en das Sffentliche Trinkwassemelz bestsht fUr dis peplants
Betauung sowohl in der Fritz-Reuter-Stralle (Wasserisitung 180 x 18,4 PE)} gls auch Im
Seaweg (Wasserleflung 80 PVC),

Die vorhandenan GnmdsiDoks- tnd Heusanschi0sse zu dan Wohnh#usern Fiitz-Reutsr-
Sfr. 20 u. 30 sind bel der geplanten Erschiisung zu beachisn,

Sohmutzwassaranteorpitg

Diz Schmutzwassarenteorpung begt im Veranbwortungshereich des Z2weckvarbandes
Wismar, Die Erschilefiting des Gebletes sclite nach Moglichkelt Im frelen Gefitlle zu dem
Wmumw}mmmm lstahFrafgeﬁnammlnm
mmasglich, m&ﬁ%mm Druckentwissenmg Ober ene
Abwasserdnicideiimy Heusabwassarpumpwerke.

Repetwasserablatuny

Im tfferiichen Bareich der VerkehrefiSohe der Frilz-Reuter-Str. und des Secwsages
vetiduft ednes Regecwassarisiiimyg, die In den Schweriner See entwassert. Dis GrundstDoke
tas Plangebiotes sowle dis VerkehmsfiSshen werden an den Regerwasserkanal
mmmmmwmvmmumm
Niederschisgswassars als Brauchwassar obllegt dem Bavhern und wird dumch dis
Planirey nioht ausgesshiossen,

Elekiroenergioversorguny

n: Plangebist befinden sich Leitungs- und Anlsgen der E.ON adis. Eln Anschiuss an dis
vothandenen Anlagen zur Versomgung des Planverhabens ist migieh. Dezy jut eine
Ensalterinyg der Stromyertellengsaniagen erforderfich, filr die eine enfsprechandes Fldche
Im Sffantlichen Batraurm gem. DIN 1888 beradt 2u1 gleflen jat

Zur Betrtaifiumg und Einschiitzungen der Aufwendungen fiir eine kinflice Shomverscrgian
ist rechizaiily ain Antrag mit folgenden Aussagen an das Vemsargunosuntermehmen zu

alellon;
Laga- bzw, Behammgspian
« Ersohillefungsbeginn urd 2eitl Batablatr!
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» Versorgunmgsstrukhyr und Leistungsbedarf
+ vorgesshens Atsbaushrifen mit zelil. Einordnung und Savstrombedart

» Leftmgsirassen von Baumpflanzungen fretzuhehten sind. Hier kst aine
entsprechands Absprache mit dem Versorrmgsuntemehmen erfordariich.

+ rechizeily vor Baubeginn eine Blrwalstmg zum Anlagenbestand zu erfolgen hat

« die Zughinglichielt 211 vorhandanen Trafoststionen kst jederzeit zu gewahriaiaten ist,

« dla Sichecheitshinwelse 211 Arbelien m Beraloh von Kabeln zu baachten aind.

Telekommuniketion
Der Anschluss en des Telekommuniketionanatz oblfegt dem Savherm und wird durch dis

Planung nicht garegalt.

Gasversorgung

lin Plangebie! befinden sich Verscrgungsanlegen aus dem Vereniwortungsbarsich der
Gasversorgung Wemar Land GmbH. Diess hefinden slch In der Frilz-Reuter-Strafe tmd
im Seeweqg, auf der dam Plangeblst ebgewandtan Selte. Bel sllen Bausarbafien itn Baredch
der Anlagen tnd fir eventuslls Anschifisse sind dis ellgemeinen Hinwsise zum Schuiz der

Varsorgungsanlagen zu beachtsn,
Léschwasserversorgung

Am Ende des Koppeiweges In Hohen Viechsin befindet sloh ein ausgsbiideter und
unterialianer Loschwassarteich. Das Platgebiet befindet sioh Innathalb des 200 m -
Berelchas des Ldschwassertalohes, Damit fat dis [ Ssshwasssrversorgung gesichert.

Altlasten- und Abfallwirtschaft

Im Geltingabetelch dar ausgewissenan Plapngsfigche legen dem Fachdlenst Unwesit
des Landirelsas keine Erkenminisse (Ober Allasten oder den Verdacht euf eine
eitissiverdichiige Flgche vor. Es wird jedoch durch Negaliveusionft keine Gewdhr filr dia
Frefhait dar Flursidcks von Altlssten oder Sechwerhalen, die sine aliastverdachiige
Flsche begrimdan kénnen, Obemotrmen.

Warden bei Bausrbelten Anzelchen for Belashmgen des Untergnmdes, wie abertiger
Geruch, encrmale Fitrbunyg, Mmmmmmﬂmm
allar Ablaglerungren 1.8, angefroffan, hat der Grimdstcksbesitzer als Abfellbesitzer diese
Auffaliigkeltan umyverziglich dem Fechdlenst Umwelt des Lendkraises NWM 21 malden,
Der Grundsiicksbesiizer Ist 2ur ordnupgsgemidfen Enisorgurgyy des  belasisten
Bodanaushubs nach §5 2 und 3 des Gesatzes dbar dis Vermeldiny tiwd Enfsongung von
Abfallan {Abtalloesetz — ALIQ) vom 27.08.1886, zulsizt gedindert durch Artikel 8 des
{3esetzas vorm 22.04.1693 varpilichint

Werden schiidiche Bodanverindenmpen oder Alilasten n Sinne des BBodSchE
Ist dle Senierung mit dem Amt abeustimmen. Dabel Ist dle plantmgsrechtiich

zulgzsige Nutzung der Grundstiicke und das sich dareurs ergebende Schulzbaditints ae

beachlien, sowelt dieses mit den Bodenfunkiionan zu verainberen st

Bei der Senienung Bt dafilr zu sorgen, dass die Vorbalastungen des Bodens brw. da

Allant sowelt entfamt werden, dass dle fir den jewelligen Standoit zulttsskye Nutzimgs-

miglichicedt wieder hergestellt wird.

Varblethends Schadstoffe dirfen lengliistly keine Gefabr cder erhebliche, nashieflye

Balastung darsisllen.

Bet aflen Mafinshmen ist Vorsorge zu treffen, dass keine schitdl. Bodenverindsrmgen

hervorgenifen wenden und Bodenetmadricungen mibglichst varmiedan werden,
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Alis Baumafnzhmen sind so vorzubersiten und durehzifGhren, daes ven den Baustellen
&lng gamsinwohiveriraglichs tmd geordnete Abfallsmeorpung erfolgen kenn,

Belm Riokbau yorhandener Anlagen ist darsuf 2 aohten, dass wedar Boden noch der
Bauschutt von ricizubatenden Gabaudan und Anlagen schadhaft belastet sind,

Abfalle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bausohult), die nicht verwerlet werden kianen,
sind enispr. §10 und §11 KWJALIG durch emen zugelassenen Befdrderer in einer

Abfalbeseliigimgananiage 2u antsorgern.
Unbelastate Abfile didan nicht auf Deponien abgelagert werden, St sind wiedar 2u
varwarten

Die Abtallbesaitigung wird durch den Landkrais Nordweatmeckienbum wialrgensmmean,
Cie Abfellantecrgimg kann prolientics an der Shefe Secwen® (Ostlche Bogranzung das
Plangebieles) erfolgen. Hier ial eine Fiiiche fir einen Abfallbehilteresmmelplatz vorge-
sshen, Das Plangebiel st vollsiéndlg Ober Sffentliche Verkehrswepe umfshrbar. Eine
Entsorgunyg der Ablslibehfftar an der worgesehemsn Sielle 8t Jederza? auch chne
Rilckwarsizhren moglich,

9. Bodendenkmale

Im Plengebist befinden sich keine Bodandenkmals in der Derkmallste des Landes
Mecklsnburg-Vorpommems varzelchnet

Weann wahrend der Erdarbefien unvermuiet Funds oder anfidflige Boderverirbingen
enideckt wartden, st gemaf § 11 DEchG M-V dis unbare Denkmaischutzbehdrds des
Landireises Nordwestmeoklenburg zu benachrichiigan tmd dar Fund und dis Fundstelle
biz zum Elnfreffen von Miarbeltern oder Beaufiragtan des Lardasantss fir Kudhr- ond
Denkmalpilege in unverindertem Zustand 2u erhalian, Veraniwortlich klerfir sind dis
Entdecker, der Leiter der Arbelian, der Gnmdstiickseigentiimear sowle 2uféillice Zeugen, die
ﬁwmmme,nmvmmmmwwmmm

10. Immisslons- und Klimaschutz

10.1 Genehmigungsbedirfiige Anlagen nach Bim8chG
Im Planungsbersich und seingr lmissicosschutzrelevanten Umgebung befinden skoh
keinre Anlagen und Belishe, die nach BimSchG durch des Siasilichs Amt fir
Larxiwirisohaft und Nattr genehmigt bzw. baeim Amit angezeig! wunden,

102 LErmimmisslonen
Zur Gesgfihrleislung des Immisslonsschuizes sind die schalltechitschon Orentierimga-
warle anlsprechend DIN 18 005 in Geblat salbat wie such In den angrenzendan Gebdeten,
e nach fhrar Einstufung nach Baunufzimgsverordnimy ainzuhalten und nech Moglichiatt
Zu untergchraiten,

11. Goewlsserschutz

Bel der Umselzung der Planung s auf den Grundsiiicken ovaniuell vorhandete
Dreinlefimgen und unferindische Cowisser in frer Funkiionstithigkelt zu erhaften bew.
wieder herzustellen,

Der Umgang mit wassergefihrdenden Sioffen ist gamét §62 WHG Ist bel der untaren
Wasserbehlrds

anzuzaigen.
Werden bet der Durchssizung der Planung Erdaufechiisse {(auch Fichankallaidoran oder
Erdwiimrnesonden fr Wisnepinpan’ notwandisy, mit deran unmiibabar brw, mittslbar gt
dle Bewepung oder dis Beascheffanhait dos Gnmdwassers sinpewirit wird, sind diess
gemafl § 48 Abs. 1 des WHG eimen Monat vor Baubeging bel der imieren
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Wasserbehtirde annraigen. Diss  tifit  ebenso fiir  eventusll  notwendige
Gnmdwasserabesnkungen .,

Eventuell geplants Grinxiwessereninahman ther Brunnen fiir Gebrauchswsasser sind
rechizeltig it dat unteren Wasserbehitrda abeustimmett,

12. Naturschutz- und Landschaftapfiege

1241 Artenschutz

Dl m B-Plan ausgewlesenen, 2u babausnden Flichen befindan sich Im Inmenberedth des
Ortes Hohatt Vischeln. Das Flangsbiat kst wia folgt begrenzt:

& Im Novrden durch die Frilz-Reuter-Strale und ein bebautes Wohngrimdsiook

+ Im Ostan durch den ,Seeweg"

+ Im S0den durch elnen Garagenkomplex it

» im Wasten durch aine 8ffentiiche Grimfche und ein babautes Wohngrundstivck
Die unbehauten Grundsiickatella des Plangebistes werden derzelt kisingérinarisch als
Nutzgéirten bewirttscheftet, Geschiizte Biclopa sind nkoht wvorhanden. Eln Abriss das
{iherplanten Wohnhausas m ‘WA 1 tnd det varhandenen Garagen lst darzaeit nicht geplant.
Die Baulichkeiten werden Im Bestand ganuizt Sollien ale 2u elnem spétsren Zeltpunkt
alner baulichen Enfwickitmg welchen, sind die artanschotzrechifichen Bestimmungen zu
heachten. Hierzu werden im Plan folgender Hinwelse gegeben.

Als BchubzmaBnshme 2y Vermeidung von Varboletathesténden gem. der Vorgahen

des § 42 BNatSchG wird fir die Phess der Bavausfthrurg auf Folgendes hingewlessen:

» Vor Beginn der Bentuimung der Bawfaldar sind die varhandenen Gebénude durgh sin
gnarkenntes Fachhimo aid das Vorhandensaeln von geschidzten Tleren zu
untersuchan.

» Sofemn In dety Gebduden Habitate yon geschitztan Tisrarten gefunden werdan, st
?mmwnmvmmgﬂamMmmmm

» Naturschutz und Gaglogis Mecidsnburg-Vorpommem, Abt. Naturschutz, PF 1338,
15283 Giatrow, zu slellen,

+ Wahrend der Alrisserbeitan kst eine gualifiziarte dkologische Baullberwachung zu
gewshriakstor:.

122 Bammsohulz
Im Plangabist befinden sich gam. §18 NaiSchAG M-V geschitzie Baums. Diese sind im
Plan gekennzeichnet.
Dis zur Erhaliunyg fesivesat-an Baume sind withrand dar Baumaliehmen gem. dan DIN-
Veorsohriften zo schitzen.

Gebilgt duroh die Gemelndevertreung am: 18.04.2012




