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Teil 1 - Begrindung
1 Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohen Viecheln hat in ihrer Sitzung am
14.12.2009 die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 7 mit der Gebiets-
bezeichnung "Ferienhaus am Schweriner See" beschlossen.

Das (ibergeordnete Planungsziel besteht in der Ausweisung eines Sondergebietes
(SO) nach § 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung "Fe-
rienhausgebiet”. Der Vorhabentrager betreibt im Bereich des Plangebietes eine Fe-
rienhausanlage. Uber die vorhandenen und planungsrechtlich zulassigen Nutzungen
hinaus, wurde vor einigen Jahren eine vorhandene Garage zu einem zusatzlichen
Ferienhaus umgebaut. Da diese Maltnahme ohne Genehmigung durchgefiihrt wurde
hat der Landkreis Nordwestmecklenburg nun eine Riickbauverfligung angekindigt.
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll nun auch der ohne Genehmigung
errichtete bauliche Bestand gesichert werden. Eine weitere Bebauung ist nicht vor-
gesehen.

Die angefiihrte Vorgehensweise ist gerechtfertig, da durch das neue kleine Ferien-
haus keine zusatzlichen Eingriffe in die Natur und Landschaft erfolgen und auch kei-
ne anderweitigen zusatzlichen Belastungen zu erkennen sind. Die Anlage befindet
sich im Tourismusentwicklungsraum in attraktiver Lage. Die Gbrigen Gebaude, die
bauhistorisch wertvoll sind und naher am Ufer des Schweriner Sees liegen werden
bereits touristisch genutzt. Des Weiteren befinden sich Bootshauser und die Hafen-
anlage zwischen dem Seeufer und dem Plangebiet. Insgesamt betrachtet, wird die
ndhere Umgebung des umgenutzten Gebaudes intensiv baulich und freizeitmafig
genutzt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet
sich in der Ortslage Ho-
hen Viecheln. Diese liegt
im Landkreis Nord-
westmecklenburg, am
Ufer der Nordspitze des
Schweriner Sees und 15
Kilometer sudlich der
Hansestadt Wismar.

Der festgelegte Geltungs-
bereich umfasst ein ca.
0,5 ha groRes Gebiet be-
stehend aus dem Flur-
stlick 276/3 der Flur 2,
Gemarkung Hohen Vie-
cheln. Luftbild Ortslage Hohen Viecheln mit dem Plangebiet, Quelle: GAIA MV
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Er wird im Norden von dem entlang der Bahntrasse verlaufenden &ffentlichen Weg,
im Osten von privaten Griinflichen sowie vom Gelande des Segelvereins, im Siiden
von vorhandenen Bootshausern sowie von Grinflichen und im Westen von der ortli-
chen, 6ffentlichen Badestelle begrenzt.

1.3 Planungsrecht, Fldchennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Hohen Viecheln verfiigt {iber einen wirksamen Flachennutzungsplan.
Dieser weist das Plangebiet als Sondergebiet das der Erholung dient gemal § 1
Abs. 2 Nr. 10 sowie § 10 BauNVO aus. Hierzu zahlen insbesondere Wochenend-
hausgebiete, Ferienhausgebiete und Campingplatzgebiete. Das Planvorhaben ist
daher als aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt zu betrachten.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgliltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gliltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte der Flur 2, Gemarkung Hohen Viecheln im
Mafstab 1:1000, Kataster- und Vermessungsamt Nordwestmecklenburg, die topo-
graphische Karte im Mal3stab 1:10000, Landesamt fiir innere Verwaltung M-V sowie
eigene Erhebungen verwendet.

Die Gemeinde Hohen Viecheln mit der entsprechenden Ortslage befindet sich in der
Planungsregion Westmecklenburg. Gemal® des Regionalen Raumordnungspro-
gramms (RROP) befindet sie sich im Landlichen Raum, im Vorbehaltgebiet fiir Na-
turschutz und Landschaftspflege und im Tourismusentwicklungsraum. So fiihrt ein
Uberregional bedeutsames Radwegenetz (z.B. "Radweg Hamburg-Riigen") durch
Hohen Viecheln.

Im Siiden und Westen des Plangebietes grenzt unmittelbar das FFH (Flora-Fauna-
Habitat) — Schutzgebiet mit der Bezeichnung DE 2234-304 "Schweriner Auflensee
und angrenzende Walder und Moore" an. Des Weiteren grenzt das Landschafts-
schutzgebiet und das SPA 64 "Schweriner Seen” (Special Protection Area-
Vogelschutzgebiet) an. Aufgrund der bersits vorhandenen, vielfdltigen Vorbelastun-
gen, wie die allgemeine bauliche Intensitét und die touristische Nutzung sowie dar-
aus begrundet, dass durch das Vorhaben keine weiteren Eingriffe verursacht wer-
den, ist das Vorhaben und die damit verbundene Umnutzung in seiner Art und sei-
nem Umfang nicht dazu geeignet Auswirkungen auf die genannten Schutzgebiete zu
haben. Auf eine Vorpriifung wird entsprechend verzichtet.
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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. Dies wurde durch die landesplanerische Stel-
lungnahme zum Vorentwurf vom 03.05.2010 bestétigt.

2. Planungskonzept
21 Derzeitiger Bestand

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

Das Plangebiet der Satzung befindet sich am siidwestlichen Rand der Ortslage, in
unmittelbarer Nahe zum nordlichen Ufer des Schweriner Sees. Die Flachen und Ge-
bdude des Plangebietes wurden Anfang der 90 er Jahre vom Vorhabentrager aufge-
kauft. Damals noch im Aufienbereich lliegend, wurden die zwei groRen Hauptgebau-
de mit einer Baugenehmigung gemaR § 35 Abs. 4 Nr. 4 saniert. Hiernach ist auch im
Aufenbereich dle Anderung oder Nutzungs@nderung von erhaltenswerten, das Bild
der Kulturlandschaft pridgenden Gebduden, auch wenn sie aufgegeben sind, wenn
das Vorhaben einer zweckméRigen Verwendung der Geb&ude und der Erhaltung
des Gestaltwerts dient zulassig.

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

Die Gebidude 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 Fléche fiir Stellplatze.

Die angrenzende Umgebung des Plangebietes wird vor allem durch Griinfl&chen und
die Ufernutzung des Schweriner Sees gepragt. So befinden sich im Osten die Fla-
chen des Segelvereins, im Siiden Bootshéduser und im Westen die éffentliche 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 gemal § 10
BauNVO festgesetzt. In den festgesetzten Sondergebieten (SO 1 und SO 2) mit der
Bezeichnung "Ferienhausgebiet” sind ausschlieBlich Ferienhduser und Ferienwoh-
nungen zuldssig. Dauerwohnungen sind mit Ausnahme von Wohnungen fiir Auf-
sichtspersonal und den Inhaber bzw. Betriebsleiter unzuléssig.
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Das Planziel besteht darin, fir das Sondergebiet "Ferienhaus am Schweriner See"
die vorhandene und planungsrechtlich zuléssige Nutzung der zwei Ferienhduser zu
sichern. Daruber hinaus soll die ungenehmigte Umnutzung bzw. der Umbau der vor-
handenen Garage zu einem kleinen Ferienbungalow in das stadtebauliche Konzept
eingefiigt werden. Dies ist insofern auch mit den landeplanerischen Interessen ver-
einbar, als das Hohen Viecheln im Tourismusentwicklungsraum liegt. Ein Gebiet in
dem die Vorraussetzungen fiir den Tourismus zu verbessern sind. Dieser Aufgabe ist
die Gemeinde in den letzten Jahren nachgekommen, indem in Hohen Viecheln und
speziell auch im Bereich des Plangebietes touristische Infrastrukturen geschaffen
wurden, so z,B die Hafenanlage und die Bootshauser. Das Planvorhaben steht mit
den landesplanerischen Zielen insofern in Einklang, da das zusétzliche Ferienhaus
dazu dient die getétigten Investitionen der Gemeinde besser ausnutzen zu kénnen.
Eine Ausweisung zusatzlicher Bauflachen ist nicht vorgesehen.

Um eine zu intensive 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 Einzelhauser zuldssig.

Sddlich angrenzend an die Bebauung werden grof¥flachig private Griinfiachen 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 liber die drtlichen Bauvorschrifien nach § 86 LBauO M-V aufgestellt.
AuRerdem wird die Anpflanzung einer naturnahen Hecke sowie einer Streuobstwiese
festgesetzt. Vorhandene Baume und Hecken sind zu erhalten. Zufahrten und Stell-
platze sind In wasserdurchlassiger Bauweise herzustelien.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung lber die ortlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der Baulichkei-
ten an die dorflichen bzw. értlichen Verhéltnisse, ohne jedoch die gestalterischen
Méglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Die Dacher der Gebaude sind entsprechend der vorhandenen Bebauung nur als Sat-
tel-, Walm- oder Krippelwalmdacher zulassig. Als Dacheindeckungen sind hierbei
nur nicht gldnzende, einfarbig rote, rotbraune oder anthrazitfarbene Ziegel zulassig.
Auferdem ist die Eindeckung mit Reet zuléssig.

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

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 Flachen oder als Sichtmauerwerk auszu-
filhren. Putzfassaden sind in weil3 oder in gebrochenen Tonen der Farben weil3, bei-
ge, gelb oder rot zulassig. Klinkerfassaden sind nur in naturrotem oder rotbraunem
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Klinker zuléssig. Holzfassaden sind bis zu einem Anteil von 30 % je Wandflache zu-
Iassig.

Stellpldtze von Miillbehdltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begrunten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke, Natursteinmauer oder Holzzaun mit senk-
rechter Lattung zuldssig. Die max. zuléssige Hohe der Zaune betragt 0,80 m.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehilter ist nicht zuléssig. Werbeanlagen
sind nur an der Statte der Lelstung bis zu einer GréRe von 0,5 m? im Bereich des
Erdgeschosses sowie an der Einfahrt zur Ferienhausanlage zulassig. Werbeanlagen
mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuléssig. Diese
Festsetzungen dienen dazu, das Gesamtbild der Frelflachen sowie das Ortsbild nicht
zu beeintréchtigen.

Es wird an dieser Stelle auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig dleser nach § 86 LBauQ M-V erlassenen
Satzung liber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Verstol® kann mit
Bufgeld geahndet werden.

2.4 VerkehrserschiieBung

Das Plangebiet wird (iber den Rosenweg direkt erschlossen. Ein weiterer Ausbau
dieses befestigten Weges ist auch zukinftig nicht vorgesehen. Vom Rosenweg ge-
langt man in nérdliche Richtung nach wenigen hundert Metern auf die Landesstralle
L 31, dle Ortsdurchfahrt von Hohen Viecheln. Uber diese sind Uberregionale Stra-
Benverkehrsverbindungen wie die B 106 und die A 14 bzw. A 20 schnell zu errei-
chen.

In Plangebiet wurde eine Flache fiir Stellplatze und Zufahrten ausgewiesen. Die
Stellplatzversorgung fiir die Ferienwohnungen ist somit gesichert.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung betragt rund 0,5 ha.
Diese Flachen verteilen sich folgendermafien:

Flichennutzung Flichengrofle ca. in m?
Sondergebiet Ferienhausgebiet: 2694
Sondergebiet (SO) 1 642
Sondergebiet (SO) 2 2062
Private Griinflache 2008
Obstwiese 1289
Hausgarten 719
Fldchen zum Anpflanzen von Hecken 287
Flache fir Stellplatze und Zufahrten 329
Y 5 318
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3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Versorgungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind vorhanden. Flr die lei-
tungsgebundenen Anlagen existieren in ausreichendem Mafle Anbindungspunkie an
vorhandene Leitungssysteme der jewelligen Versorgungstrager. Die Versorgungstra-
ger werden als Trager 6ffentlicher Belange in das Planungsverfahren eingebunden.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-

tur dargestellt.
Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzabstinde sind bei allen Bau- und

Pflanzmaf3dnahmen zu beachten.

3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Das Plangebiet wird vom Zweckverband Wismar zentral iber vorhandene Leitungen
mit Trinkwasser erschlossen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser
sollite der Einsatz von wassersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen)
bevorzugt werden.

Bezliglich der Léschwasserversorgung erfolgt die Erstbrandbekampfung iliber die
Tankfahrzeuge der Feuerwehr. Fir die Dauerbrandbekédmpfung wird das Loschwas-
ser aus dem Schweriner See entnommen. Die Verkehrswege innerhalb des Plange-
bietes sind fiir die Benutzung durch Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend

dimensioniert.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Hohen Viecheln existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung.
Das anfallende Schmutzwasser wird (ber Hausanschlussleitungen zusammenge-
flihrt und Uber eine Hauptieitung in die DorfstraBe gepumpt. Von hier erfolgt die Ent-
sorgung in die Kléranlage.

Das im Plangebiet anfallende, unbelastete Regenwasser soll innerhalb des Gel-
tungsbereiches zur Versickerung gebracht bzw. fir Bewdsserungszwecke genutzt

werden.

3.4 Energieversorguing und Telekommunikation

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch die E.ON edis AG uber die vorhan-
denen Leitungen gesichert. Der Verlauf der Leitungen ist zu beachten.

Das Gebiet ist nicht an das zentrale Gasversorgungsnetz angeschlossen. Im Plan-
gebiet befindet sich ein unterirdischer Erdgastank iiber den auch die Heizungsanla-
gen betrieben werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaf den ortlichen
Bauvorschriften auf den Déchern zugelassen.
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Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt. Fiir den rechtzeltigen Ausbau sind Abstimmungsgespréche
mit der Telekom zu fiihren.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung Gber das
Straen- und Wegenetz gewihrleistet. Die Abfallentsorgung erfolgt weiterhin wie
bisher. Stellplétze fur Abfallbehélter sind entsprechend den &értlichen Bauvorschriften
so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begiinstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auf-
grund der Nutzungscharakteristik des Plangebietes bestehen seitens der Gemeinde
auch keine entsprechenden Verdachtsmomente.

Woerden bel Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnatirlicher Geruch, anormale Féarbung, Austritt verunreinigter Fllssigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer geman
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméfRen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unte-
ren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von stédtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéitnisse beachtet werden.

Bei der Immissionsbetrachtung durch den Verkehr sowie anderer Immissionen ist
von der vorhandenen Situation auszugehen. Durch die Planung werden keine nen-
nenswerten zusétzlichen Verkehre auf dem Rosenweg oder angrenzenden StralRen
verursacht. Die Landesstralle L 31 befindet sich in einer Entfernung von rund 300 m
Luftlinie, so dass auf Grund von Strallenverkehrsimmissionen keine Schallschutz-
mafnahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind.

Allerdings verlduft unmittelbar ndrdlich des Plangebietes eine haufig frequentierte
Bahnstrecke. Diesbeziiglich wurde eine orientierte Schienenverkehrsldrmberechnung
auf Grundlage von bekannten Lme's (Emissionspegel), die vom Bahn-Umwelt-
Zentrum Schwerin zur Verfliigung gestellt wurden, durchgefilhrt. Der Abstand zwi-
schen Gleisachse und Bebauung betragt rund 27 m. AuRerdem liegen die Gleise
rund 3 m Gber der Gebaudehdhe.

Tab. 1 — Emissionspegel Lme: Strecke Bad Kleinen — Ventschow

Prognose 2015
Lme (tags) 65,90
Lme (nachts) 70,30

Datenquelle: Bahn-Umwelt-Zentrum Schwerin
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Auf Grundlage der Daten wurden, unter Abzug des Schienenbonus die Mittelungs-
pegel Lm(t) und Lm(n) fur die Ist- Situation und die Prognose-Situation berechnet. Es
ergibt sich eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte am Tag und in der Nacht.

Tab. 2 — Beurteilungspegel

Beurtellungspegel Prognose-Situation 2015
Mittelungspegel Lm(t) 60,5
Mittelungspegel Lm(n) 64,8
Uberschreitung SO (1) 5,5
Uberschreitung SO (n) 19,9

Die ermittelten Mittelungspegel begriinden entsprechend Tabelle 8 DIN 4109 eine
Einordnung in den Larmpegelbereich .

Lédrmpegelbereich | MaRgeblicher Auen- | Erforderliches resuitierendes Schallddmm-Mag

larmpegel des AuBenbauteils, R'w . [dB]
[dB{A)] Aufenthalts- und | Biiroraume und hnik- .
Wohnraume ches
I 61 -65 35 30

Innerhalb des LPB Il sind larmzugewandte Gebé&udeseiten und Dachflachen von
Wohn- und Schlafrdumen sowie von Kinderzimmern mit folgendem resultierenden
-bewerteten Schalldédmm-Mal zu realisieren: R’y s = 35 dB.

Es ergibt sich die Notwendigkeit passiver Larmschutzmaftnahmen, welche im B-Plan
festgesetzt werden. Im Gebédudeinneren solliten die Mdaglichkeiten zur
larmabgewandten Raumanordnung fir empfindliche Nutzungen ausgeschdépft
werden. In Schlafrdumen und Kinderzimmemn innerhatb des LPB Il sind
schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine Liftungsmoglichkeit
zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht. AuBenwohnbereiche innerhalb dieses
Larmpegelbereiches sind auf der larmabgewandten Gebdudeseite anzuordnen.
Unmittelbar hinter dem Gebaude kénnen etwa 10 dB(A) Geb&udeabschirmung ange-
rechnet werden.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nédchte z.B. zur Erntezeit auf den an-
grenzenden Ackerflichen sowie gelegentliche Geruchsbelastigungen durch das
Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

5. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentridgers. Der Vorhabentrager schlieft u.a. zur Ubernahme der Kosten fiir die Pla-
nung einen Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB mit der Gemeinde ab, so dass
der Gemeinde keine Kosten entstehen.

Die Durchfihrung der Landschaftsbild ordnenden MaBnahme wird zwischen der
Gemeinde und dem Flacheneigentiimer veriraglich gesichert. Samtliche Land-
schaftsbild ordnenden MaBnahmen werden vom Vorhabentrager finanziert und
durchgeflhrt.
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Satzung der Gemeinde Hohen Viecheln Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7
"Ferienhaus am Schweriner See”

6. Sonstiges

Nach gegenwiartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde und auffallige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, ist sofort die zustédndige untere Denkmalschutzbe-
hérde zu benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern und Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in un-
verdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige
(§ 11 Denkmalschutzgesetz).

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei Tiefbaumalnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehdérde hin-
zuzuziehen.

Der siidliche Teil des Plangeltungsbereiches erstreckt sich auf Flachen, die innerhalb
des 50 m Gewisserschutzstreifens gemaR § 29 NatSchAG liegen. Die Gemeinde
wird diesbeziiglich einen Antrag auf Ausnahme vom Bauverbot im Gewasserschutz-
streifen stellen. Die Genehmigung des Antrages wurde der Gemeinde mit Schreiben
des Landkreises vom 07.12.2010 in Aussicht gestellt.
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Teil Il - Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Gemeindeveriretung der Gemeinde Hohen Viecheln hat in ihrer Sitzung am
14.12.2009 die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 7 mit der Gebiets-
bezeichnung "Ferienhaus am Schweriner See" beschlossen.

Das iibergeordnete Planungsziel besteht in der Ausweisung eines Sondergebietes
(SO) nach § 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung "Fe-
rienhausgebiet”. Der Vorhabentrager betreibt im Bereich des Plangebietes eine Fe-
rienhausanlage. Uber die vorhandenen und planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen
hinaus, wurde vor einigen Jahren eine vorhandene Garage zu einem zusétzlichen
Ferienbungalow umgebaut. Durch den Umbau und die damit verbundene Umnut-
zung, hat sich das Gebaude flachenmalig nicht vergroRert bzw. es erfolgte keine
zusatzliche Versiegelung. Da diese Malinahme ohne Genehmigung durchgefiihrt
wurde hat der Landkreis Nordwestmecklenburg nun eine Rickbauverfligung ange-
kiindigt. Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll nun auch der ohne Ge-
nehmigung errichtete bauliche Bestand gesichert werden. Eine weitere Bebauung ist

nicht vorgesehen.

Die angefiihrte Vorgehensweise ist gerechtfertig, da durch das neue kleine Ferien-
haus keine zuséatzlichen Eingriffe in die Natur und Landschaft erfolgen und auch kei-
ne anderweitigen zusatzlichen Belastungen zu erkennen sind. Die Anlage befindet
sich im Tourismusentwicklungsraum in attraktiver Lage. Die (ibrigen Gebaude, die
bauhistorisch wertvoll sind und néher am Ufer des Schweriner Sees liegen werden
bereits touristisch genutzt. Des Weiteren befinden sich Bootshduser und die Hafen-
anlage zwischen dem Seeufer und dem Plangebiet. Insgesamt betrachtet, wird die
nahere Umgebung des umgenutzten Gebéudes intensiv baulich genutzt.

1.2 Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Hohen Viecheln. Diese liegt im Land-
kreis Nordwestmecklenburg, am Ufer der Nordspitze des Schweriner Sees und rund
15 Kilometer siidlich der Hansestadt Wismar.

Der festgelegte Geltungsbereich umfasst ein ca. 0,5 ha groRes Gebiet bestehend
aus dem Flurstlick 276/3 der Flur 2, Gemarkung Hohen Viecheln. Er wird im Norden
von dem entlang der Bahntrasse verlaufenden éffentlichen Weg, im Osten von priva-
ten Grinflichen sowie vom Geldnde des Segelvereins, im Siiden von vorhandenen
Bootshausern sowie von Grinflichen und im Westen von der ortlichen, 6ffentlichen

Badestelle begrenzt.
2, Ubergeordnete Planungen

Die nachfolgenden libergeordneten Planungen sind beim Vorhaben zu berlcksichti-
gen.
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Satzung der Gemeinde Hohen Viecheln {iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7
"Ferienhaus am Schweriner See”

2.1 Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohen Viecheln

Die Gemeinde Hohen Viecheln verfiigt (iber einen wirksamen Flachennutzungsplan.
Dieser weist das Plangebiet als Sondergeblet, dass der Erholung dient gema § 1
Abs. 2 Nr. 10 BauNVO aus. Art und Umfang der Nutzung stehen im Einklang mit den
Festlegungen im Flachennutzungsplan.

2.2 Vertraglichkeitspriifungen (UVP/FFH-UVP)

Im Siiden und Westen des Plangebietes grenzt unmittelbar das FFH (Flora-Fauna-
Habitat) — Schutzgebiet mit der Bezeichnung DE 2234-304 "Schweriner Auftensee
und angrenzende Wilder und Moore" an. Des Weiteren grenzt das Landschafts-
schutzgebiet und das SPA 64 "Schweriner Seen” (Special Protection Area-
Vogelschutzgebiet) an. Aufgrund der bereits vorhandenen, vielféltigen Vorbelastun-
gen, wie die allgemeine bauliche Intensitdt und die touristische Nutzung sowie dar-
aus begriindet, dass durch das Vorhaben keine weiteren Eingriffe verursacht wer-
den, ist das Vorhaben und die damit verbundene Umnutzung in seiner Art und sei-
nem Umfang nicht dazu geeignet, einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen
Projekten oder Pléanen die genannten Schutzgebiete erheblich zu beeintréchtigen.
Mit der Planung wird lediglich die Nutzung einer zusétzlichen Ferienwohnung, welche
vorher als Garage genutzt wurde, ermdglicht. Das Gebiet wird durch die vorhande-
nen Ferienwohnungen, den Strand, die Boothduser und den Bootsanleger bereits
sehr stark touristisch frequentiert. Im Verhéltnis dazu ist die zusatzliche Nutzung ei-
ner Ferienwohnung nicht in der Lage die Erhaltungsziele des SPA und des FFH-
Gebietes negativ zu beeinflussen. Auf eine Vertraglichkeitspriifung gema § 34
BNatSchG wird entsprechend verzichtet.

3. Schutzgut Flora und Fauna

Vorkommen und Habitate gesetzlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten werden im
Umweltbericht nur eingeschrinkt betrachtet.

Da es sich bei den iiberplanten Flachen Uiberwiegend um Siedlungsbiotope und
Griinanlagen der Siedlungsbereiche handelt, ist die potenzielle Bedeutung fiir die
Arten eher gering. Es gibt aber einige Tierarten, die léndliche Siedlungsstrukturen als
Lebensraum nutzen. Bei mehreren Vorortterminen wurden keine Fledermausarten
bzw. Quartiere im Plangebiet vorgefunden.

Diesbeziiglich sei nochmals darauf verwiesen, dass lediglich eine Umnutzung vorge-
nommen und keine zuséatzliche Flache versiegelt wurde bzw. keine Eingriffe vorge-
nommen wurden.

3.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Nach dem RROP von 1996 grenzt das Plangebiet zwar an das Landschaftsschutz-
gebiet, befindet sich jedoch nicht innerhalb dieses. Des Weiteren sind keine Natur-
denkmale im Plangebiet vorhanden. Der siidliche Teil des Plangebietes befindet sich
innerhalb des 50 m breiten Gewésserschutzstreifens (giit flir Gewésser erster Ord-
nung sowie Seen und Teichen mit einer GréRe von einem Hektar und mehr), der um
den Schweriner See verlauft (§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V). Innerhalb des Gewasser-
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schutzstreifens befinden sich jedoch nur die beiden groflen Appartementhéuser. Die
zum Ferienhaus umgebaute Garage befindet sich ca. 70 m von der Mittelwasserlinie
entfernt und damit deutlich aulerhalb des 50 m Gewésserschutzstreifens. Uber Aus-
nahmen bzgl. méglicher Anderungen an den vorhandenen Geb&uden innerhalb des
50 m Gewasserschutzstreifen entscheidet die zustindige Untere Naturschutzbehor-
de. Diese hat eine Zulassung zur Ausnahme gemal § 29 Abs. 3 Nr. 4 NatSchAG
M-V in Aussicht gestelit. Die Gemeinde stellt den entsprechenden Antrag.

3.1.1 SPA "Schweriner Seen" (SPA 64)

Das Vorhaben ist in seiner Art und seinem Umfang nicht dazu geeignet, mafigebliche
Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des SPA 64 "Schweriner Seen"
auszuiiben. Auf eine Vertraglichkeitsprifung diesbeziiglich wurde daher verzichtet.

3.2 Biotopbestand

Bei den Biotopen im Plangeltungsbereich handelt es sich Uiberwiegend um Sied-
lungsbiotope und Griinanlagen der Siedlungsbereiche.

Der Bestand an vorhandenen Biotopen wird im Folgenden in der spezifischen quali-
tativen und quantitativen Auspridgung im Geltungsbereich des Planes dargelegt
(nach: Anleitung fiir Biotopkartierung im Gelande M-V, 1998).

0 Gebaudeflachen
Innerhalb des Plangebietes sind zwei Ferienh&duser und ein Ferienbungalow vorhan-
den. Die Gebadude besitzen zusammen eine Grundfliche von etwa 464 m>.

OVU Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine Zufahrt und Stellplatze fir die
Ferienhauser. Die teilversiegelten Flachen wurden mit Rasengittersteinen und dkolo-

gischen Betonpflaster angelegt.

PHZ Siedlungsgebiisch aus heimischen Geholzen
Entlang des nérdlichen Plangebietsrand befindet sich auf einer Lénge von rund 30 m

eine Hecke.

PG Hausgarten

Im gesamten Plangebiet befindet sich auRerdem ein Hausgarten, der die drei Ge-
béude und die Stellplatzfidche umrandet. Er besteht groltenteils aus Rasenstruktu-
ren, auf dem einzelne Obstbaume, ein Haselnussbaum, eine Weide und eine Birke

vorzufinden sind.

3.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 20 NatSchAG M-V)

Im Plangebiet kommen keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 20 NatSchAG
M-V vor.
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Satzung der Gemeinde Hohen Viecheln {iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7
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3.4 Schutz der Alleen (§ 19 NatSchAG M-V)

Im Plangebiet kommen keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 19 NatSchAG
M-V) vor.

3.5 Baumschutz

Der gesetzliche Baumschutz im Innen- und Aufenbereich Ist auf Grundlage des
§ 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V} geregelt. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich jedoch keine gesetzlich geschiitzten Bdume. Neben einer
Birke, einer Weide und einem Wallnussbaum sind diverse Obst- und Nadelbdume
vorzufinden.

4. Sonstige Schutzgiiter

Die sonstigen Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch/Kulturgiter sind im
Rahmen des vorhabenbezogenen B-Planes nicht betroffen. Dadurch das keine Neu-
versiegelung erfolgt, gehen keine Funktionen der genannten Schutzgiter verloren.
Demzufolge gibt es keinen Funktionsveriust der im Rahmen einer Eingriffsbilanz be-
riicksichtigt werden miisste.

5. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Erarbeltung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der
"Hinweise zu Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes des
Gesetztes zum Schutz der Natur und Landschaft im Land Mecklenburg-Vorpommern
Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflidchen sowie von Gewassern
aller Art, die die 6kologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich cder nachhaltig beeintréchtigen kénnen.

Nach § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeid-
bare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Mafinahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirk-
lichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Der
Eingriff ist zu untersagen, wenn unvermeidbare Beeintrachtigungen nicht im erforder-
lichen Mafle ausgleichbar sind und die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege bei der Abwégung aller Anforderungen an Natur und Landschaft im
Range vorgehen (§ 15 Abs. 4 BNatSchG).

5.1 Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes
Die Kompensationswertermittiung erfolgt methodisch auf bereits erwéhnter Grundla-

ge. Gegenstand der Eingriffsermittiung ist grundsétzlich der gesamte Geltungsbe-
reich des B-Planes Nr. 7.
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Es wird festgestellt, dass durch die Umnutzung der bereits vorhandenen Garage zu
einem Ferienbungalow keine zusétzliche Versiegelung erfolgt ist. In die Schutzgiiter
Boden und Wasser wurde somit nicht eingegriffen. Auch hat die Umnutzung des
kleinen Gebaudes keine Auswirkungen auf die Schutzglter Luft und Klima.

Des Weiteren wird durch die Verénderung der Nutzung die dkologische Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes bzw. das Landschaftsbildes nicht erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigt. Die Freizeitnutzung im Plangebiet bestand bereits vorher, da die
zwei vorhandenen und weitaus gréfieren Ferienhuser zu gleichen Zwecken genutzt
werden. Die durch den Ferienbungalow verursachte "Stérung" ist somit in der ndhe-
ren und weiten Umgebung bereits vorhanden. So grenzen an das Plangebiet die An-
lagen des Segelvereins, Bootshauser und eine Badestelle an.

Die Gemeinde kommt daher zu dem Ergebnis, dass durch den vorhabenbezogenen
B-Plan Nr. 7 kein Kompensationsbedarf erzeugt wird.

5.2 Landschafisbild ordnende MaRnahmen

Um das Plangebiet und insbesondere das umgenutzte Gebdude optimaler in das
Landschaftsbild einzufligen soll durch eine grofflichige Heckenanpflanzung eine
landschaftsgerechtere Gestaltung erfolgen.

Die Anpflanzung einer mehrstufig aufgebauten, gemischten Hecke mit ausschlieBlich
einheimischen Gehdlzen gemal Pflanzliste wird entlang der sGddstlichen und der
dstlichen Plangebietgrenze, auf einer Lénge von rund 80 m fesigesetzt.

Um den Erhalt des Gebietscharakters zu sichern, ist innerhalb der privaten Griinfla-
che unter Einbeziehung der vorhandenen Obstb&ume, eine Obstwiese anzulegen. Je
100 m? Flache ist unter Anrechnung der vorhandenen Obstb&dume ein hochstammi-
ger Obstbaum verschiedenartiger Apfel- und Birnensorten geméR Pflanzliste in der
Pflanzqualitat 3 mal verpfianzt mit Ballen mit einem Stammumfang von mind. 10-12
cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

6. Umsetzung und Sicherung der Landschaftsbild ordnenden MaBnahmen
Die Umsetzung der das Landschaftsbild ordnenden MaRnahmen ist Aufgabe des
Vorhabentrdgers. Die Umsetzung ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages der

zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentréger vereinbart wird.

Die Umsetzung der MalBnahmen hat spétestens ein Jahr nach Satzungsbeschluss zu
erfolgen. Die Umsetzung der MafRnahmen ist durch die Gemeinde zu kontrollieren.

Gemeinde Hohen Viecheln, den..2&:-5. 41......... B :.";_"D%
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