























Gemeinde Hohen Viecheln

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 ,Hohen Viecheln Siidwest, Begriindung

Aufgrund einer Reglung zwischen der Stralenbaubehérde und dem Grundstiicksei-
gentumer der Flichen fiir den zwischenzeitlich errichteten und parzellierten parallelen
Rad- und Fuweg, ist die direkte verkehrliche ErschlieBung der Baugebietsflichen un-
mittelbar siidlich der Landesstrae gesichert.

4, Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die vorliegende Bebauungsplaninderung umfasst den teilhaften Wegfall der textlichen
Festsetzungen Nr. 10 und die Anpassung der textlichen Festsetzungen Nr. 10 (1), 10
(3) und Nr. 7 an aktuelle Standards sowie der Uberarbeitung der 6rtlichen Bauvor-
schriften.

Alle tibrigen 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.

Dies gilt insbesondere fur die Abgrenzung von Bau-, Verkehrs- und Griinflichen, die
festgesetzte Flichen zur Regenrickhaltung, die Flichen zum Schutz von Natur und
Landschaft, zum Erhalt von Bepflanzungen, zur Anpflanzung von Bidumen und Stréu-
chern, die Art und das MaR der baulichen Nutzung und prinzipiell die Begrenzung der
bebaubaren Bereiche mittels Baugrenzen. Die Baugrenzen wurden in geringfiigigen
MaRe im Bereich der bestehenden Leitungen dem aktualisiertem Bestand angepasst.

Dies betrifft auch die in der Planzeichnung vorhandene zwischen den beiden westlich
gelegenen WAs verlaufende Planstrafe. Da es sich ausweislich der Flurkarte bei den -
zwar gemeinsam bewirtschaften - fraglichen Flichen um eigenstindige zu erschlie-
ende Flurstiicke handelt, verbleibt die Gemeinde unverindert bei der urspriinglichen

Planung.
Im Folgenden werden die Abénderungen gegeniiber dem rechtskriftigem B-Plan be-
griindet.

. 4.1. Mat der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Aufgrund des Wegfalls der Dachneigung (vgl. 4.3) ist es erginzend erforderlich, in den
Bereichen mit einer zulissigen Firsthéhe von 9,50 - als bisher einzig begrenzendes
Maf der Nutzung - eine maximale 1l-Geschossigkeit festzusetzen. Eine hohere Aus-
nutzung ist stidtebaulich nicht zu vertreten, wire aber ohne v. g. erganzende Begren-
zung moglich.

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

Von der textlichen Festsetzung 7 (2) wird abgesehen, da die technischen Vorausset-
zungen fir eine Schaffung eines angemessenen Larmschutz fiir Wohnhauser auch fiir
max. zwei Vollgeschosse in der unmittelbaren Nihe zur Bahntrasse nach heutigem
Stand méglich sind. Ebenso ist es auf Grund neuerer technischer Bauweise nicht not-
wendig Festsetzungen zur Dachneigung vorzunehmen zu miissen oder die Nutzung
des Obergeschosses in Form von Wohnzwecken auszuschliefen. Des Weiteren hat
sich die Einrichtung und Anlage des Schienenverkehrsweges in den letzten 19 Jahren
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Gemeinde Hohen Viecheln

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 ,Hohen Viecheln Siidwest*, Begriindung

4.3,

veridndert, so dass heutzutage eine andere Ausgangssituation fiir das Plagebiet herge-
stellt worden ist.

Die Errichtung der Gebdude muss auf Grundlage des neuen schalltechnischen Gut-
achtens’ wie folgt umgesetzt werden:

1. Gebdudeseiten und Dachflichen von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN
4109 (Schlafraiume, Wohnraume, Biirordume etc.) sind innerhalb der ausgewiese-
nen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die er-
forderlichen resultierenden bewerteten Schalldimm-Mafle gemifd Tabelle 8 der
DIN 4109 eingehalten werden.

2. Schlafriume und Kinderzimmer sind in den Baufeldern, die nahe der Fritz-Reuter-
Strale und der Bahngleise in den Lirmpegelbereichen Il und Il liegen, vorzugs-
weise in den lirmabgewandten Gebiudeseiten anzuordnen. Falls dies nicht még-
lich ist, sind sie mit einer schallgedimmten -eventuell fensterunabhingigen- Luf-
tungseinrichtung zu versehen.

3. Fur larmabgewandte Gebiudeseiten darf der mafigebliche AuRenlarmpegel 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 erganzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Planvorhaben nachge-
wiesen, dass sich der maflgebliche Auflenlirmpegel infolge der Abschirmung
durch vorgelagerte Baukérper 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 Gebéude (§ 9 (1) Nr. 2 und (4) BauGB und §
86 LBauO M-v)

Von den urspriinglich festgesetzten &rtlichen Bauvorschriften wird Abstand genom-
men, da 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, bzw. diese begrenzt (Einfriedungen
sind nur bis zu einer Héhe von 1,20 m zuléssig.), da die gestalterischen Elemente des
Ortes Hohen Viecheln auch durch die Festsetzung von einheitlichen Baufeldern (Ab-
stand zur Strafdenbegrenzungslinie) 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 tiberholt sind. Dazu gehort im Besonde-
ren die Zulidssigkeit von Anlagen zur Energiegewinnung auf den Dachern, jedoch auch
der Ausschluss von glanzenden Dachoberflichen (glasierte Dachpfannen).

5 Ingenieurbiiro Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke, Stralsund, Gerduschimmissionsprognose, 1. Anderung
zum B-Plan Nr. 1 ,,Hohen Viecheln®, Stralsund, 25.04.2014.
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Gemeinde Hohen Viecheln

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 ,Hohen Viecheln Siidwest®, Begriindung

4.4, Erschlieffung

Fir den rechtkriftigen B-Plan wurde eine vollstindige ErschlieRungsplanung erstellt
und mit der Gemeinde und dem Landkreis abgestimmt. Zwischenzeitlich existieren fiir
die Belange StraRenverkehr und Ldschwasserversorgung jedoch gednderte sachliche
bzw. rechtliche Rahmenbedingungen auf landesweiter und &rtlicher Ebene. Diese fihr-
ten zu Anderungen, die aus der Beteiligung der Triger éffentlicher Belange resultieren.

Bei der bisher im rechtkriftigen B-Plan beschriebenen detaillierten Stralenplanung
handelt es sich

* ausweislich der Planzeichnung und des Regelungsrahmens in § 9 BauGB nicht um
Inhalte der Bauleitplanung sondern um Darstellungen ohne Normcharakter, die der
Erlduterung dienen und

. * um die bereits in den Jahren 1996/97 im Zuge der damaligen Erschlieffungspla-
nungen und -vertrige zwischen Er-schliefBungstrager, Versorgungstragern, Ge-
meinde und LK NWM abgestimmte Erschlieung.

In einer zwischenzeitlichen Abstimmung zwischen Gemeinde, Landkreis und Vorha-
bentriger im August 2015 erfolgte eine neuerliche rechtliche und inhaltliche Uberpris-
fung der StraRenplanung von 1996/97 mit dem Ergebnis, dass

* der Ausbau und die Widmung als geschwindigkeitsberuhigter Bereich einerseits
mdglich ist und folglich der Sicherheitsraum auf 0,25 cm reduziert werden kann,

* der vorgeschlagene Griinstreifen ausweislich der Planzeichnung nicht fir Baum-
pflanzungen vorgesehen ist und folglich dieser der befahrbaren Breite zugeordnet
werden kann

¢ und somit insgesamt 6,00 bzw. 6,50 m in den Planstraflen zur Verfiigung stehen
und folglich die festgesetzten StraRenbreiten fur das Parken im Strafenraum aus-
reichend sind.

Zur weiteren Klarstellung werden die StraRenquerschnitte fur die PlanstraRen (Darstel-
. lung ohne Normcharakter) auf der Planzeichnung gedndert.

Aufgrund einer weiteren Abstimmung vom Juli 2015 zwischen Gemeinde und Zweck-
verband kann davon ausgegangen werden, dass bis spitestes Oktober 2015 fur das
gesamte Gemeindegebiet die Sicherung der Léschwasserversorgung aus dem Netz
des erfolgen kann.

Grundsitzlich wire im Baugebiet damit auf den Feuerléschteich zu verzichten.

Eine befahrbare Zufahrt (Festsetzung als dffentliche Grunfliche) zur Pflege des in der
Gréfe verbleibenden Regenriickhaltebeckens wird in die Planzeichnung mit einer Brei-
te von 5,00 m libernommen.

5. Hinweise

5.1. Baunutzungsverordnung

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

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 ,Hohen Viecheln Siidwest“, Begriindung

5.2,

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

Bodenordnende und sonstige Manahmen
Bodenordnende Mafdnahmen sind in geringem Umfang erforderlich.

Schidliche Bodenverinderungen / Altlasten / Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdichtige noch kontaminierte Betriebsfla-
chen bekannt. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor.¢

Sollten wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Boden-verfirbungen entdeckt
werden, ist gemiR § 11 DSchG M-V die zustindige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer so-
wie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn von Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde zwei Wochen vor-
ab schriftlich anzuzeigen.”

Bodenschutz

Die durch Bau- oder Erschlieffungsarbeiten verdichtete Bodenflache im unversiegelten
Bereich ist nach Beendigung der Mafnahme wieder in den urspriinglichen Zustand
der Bodenstruktur zu versetzen.

Kampfmittel

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

Uberlagerung des Bebauungsplans Nr. 1

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

Leitungen

Im Geltungsbereich verlduft als Leitung der E.DIS AG die Stromversorgung des
Schaltpostens der Bahn.® Diese Leitung wird in die Planzeichnung iibernommen und
spater im Zuge der Erschlieung in die Planstrafie A verlegt.

& Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Archéologie und Denkmalpflege, Stel-
lungnahme als Triiger 6ffentlicher Belange, 13.11,2014
7 Landkreis Nordwestmecklenburg, Stellungnahme als Triger 6ffentlicher Belange, 10.12.2014

8

E.DIS AG, Regionalbereich Mecklenburg-Vorpommern, Betrieb MS/NS/Gas, Ostseekiiste, Schreiben als Tra-

ger dffentlicher Belange, 01.12.2014
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Gemeinde Hohen Viecheln

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 ,Hohen Viecheln Siidwest*, Begriindung

5.8.

5.9.

Die tatsichliche Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen kann von der im Plan ge-
kennzeichneten Lage erheblich abweichen. Daher ist vor Beginn von Bodenbewegun-
gen, Bauarbeiten und/oder Bohrungen in der Nihe der Leitung vom Leitungstriger die
genaue Lage des Leitungsverlaufs in der Ortlichkeit feststellen zu lassen

»Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstiick eventuell vorhandene Drainageleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfihigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustel-
len.“s

Grund- und Oberflichenwasser

JJeglicher Umgang mit wassergefiihrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des §j 62 WHG
und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefiihrdung des Grund- und Oberfliichenwassers
nicht ausgeschlossen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Fléichenkollektoren oder
Erdwdrmesonden fiir Wirmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar
auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese ge-
mdf § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde an-
zuzeigen.

Dies trifft ebenso fiir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wihrend der Bau-
mapnahmen zu.“ 10

Anlagen der Deutschen Bahn

Der Bebauungsplan hilt sich zwar strikt an die Grundstiicksgrenzen, ist jedoch nicht
auf die Ortlichkeit zugeschnitten. Vor einer Umsetzung des B-Planes erfolgt daher eine
weitere Abstimmung durch den ErschlieBungstriager mit der DB Netz AG bzw. mit der
DB Energie GmbH.

Verfahrensvermerke

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

Der Rat der Gemeinde Hohen Viecheln hat am ... die &ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplans beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit dem Entwurf der Begriindung gemifd § 3
Abs. 2i. V. m § 13 BauGB in der Zeit vom 07.11.2014 bis 08.12.2014 6ffentlich ausge-
legen.

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

® Landkreis Nordwestmecklenburg, Stellungnahme als Trager 5ffentlicher Belange, 10.12.2014

0 ebd.
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