Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/GV11/2015-0388

Gemeinde Ventschow Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrend: Datum: 06.02.2015

Bauamt Einreicher: Burgermeister

Stellungnahme der Gemeinde zum Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr.
10 "Uferzone" der Gemeinde Hohen Viecheln

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium

o] 02.03.2015  Gemeindevertretung Ventschow

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Ventschow beschliel3t dem Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 10
,Uferzone® der Gemeinde Hohen Viecheln zuzustimmen. Nachbarliche Belange werden nicht
berihrt.

Sachverhalt:

Die Gemeinde Hohen Viecheln lGberplant den Bereich ihrer Uferzone vom Fischereihof
Prignitz bis zum Badestrand. Die touristische Entwicklung ist vorrangiges Ziel im Programm
zur stadtebaulichen Gesamtentwicklung. Nahere Erlauterung siehe Anlage.

Anlage/n:
Auszug Vorentwurf, Begriindung, Fachbeitrag Umweltschutz

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

Seite: 1/1




SATZUNG DER GEMEINDE HOHEN VIECHELN

uber den Bebauungsplan Nr. 10 ™ Uferzone™

Teil A - Planzeichnung, M 1: 5
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NUTZUNGSSCHABLONE 2
N
Bereich / Art der | Zahl der Voll-
baulichen Nutzung geschosse
SO 4a | SO 2 | SO 3 SO 4 | SO 1b | SO 4 | SO 4 | S05 | SO 6b | SO 4 |
Bootshaus Bootshausanlage Segelsportverein Bootshaus Anglerverein Bootshaus Bootshaus Wasserwanderrastplatz Fischereihof Bootshaus
GRZ - Untere 2 . 2
Grundflachenzahl | Bezugshéhe GRmax. 80m* | 2200 GR max. 1200 m Q2Om GRZ 0.4 Q20m GRmax. 73m* | 2200 SR Freistz max. 52’ | 9600 m GRmax. 73m* | 2200 GRmax. 73m* | >200M GRmax. 60m* | >200mM GRZ 0,30 Q20m GRmax. 73m* | 2200
GR- Terrasse max m
Grundflache GH - max 8,00 m GH - max 4,50 m GH - max 8,00 m GH - max 6,00 m GH - max 8,00 m GH - max 8,00 m GH - max 8,00 m GH - max 6,00 m GH - max 8,00 m
/e\ O bei SD mit DN > 45° /E\ 0 SD, PD, FD /e\a SD. PD. FD /e\ O SD /8\ 0 SD, WD /B\ 0 SD /E\ 0 SD /E\ 0 SD /6\ O /e\ O SD
Bauweise Gebaudehéhe nur bei Reetdacheindeckung T DN > 45° DN > 45° DN > 45° DN > 45° DN > 45°
Dachform PLANGRUNDLAGE
Dachneigung GH - max 5,50 m Vermessung: Vermessungsbiiros
bei SD mit DN < 45° und FD Lothar Bauer - Kerstin Siwek
Holger Déring + Rainer Wulff
April - November 2014
Hoéhenbezug: ca. HN76
| am L} - ] ]
Planzeichenerklarung Teil B - Textl. Festsetzungen Ortliche Bauvorschriften
. ) . ) . ) L. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN SO 6b Fischereihof 4.3 GemiR § 22 (4) BauNVO BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN Praambel:
Planzeichen  Erlauterung Rechtsgrundlagen Planzeichen  Erlduterung Rechtsgrundlagen Planzeichen  Erlauterung Rechtsgrundlagen e Bootsschuppen Im Baufeld mit festgesetzter abweichender Bauweise sind Gebdude mit Langen tGber 50 m zuldssig (SO 3). Aufgrund
| Festsetzunaen 1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB o Nebenanlagen und Einrichtungen der Fischereiwirtschaft 1.0 Dacher _ o _  des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414)
. g Flichen fiir Ver- und Entsorgung §9(1)Nr. 12, 14 . ) . e Uferbefestigung als Bootsanleger ) ) . D!e zu"IaSS|ge_n Da(?hformer_1 und Dachnelgl_mgep sind in der Planzeichnung festgesetzt. _ } einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderungen sowie
i und (6) BauGB Grenze des raumlichen Geltungsbere|ches des §g(7) BauGB 11 Baugebiet gemiR § 1 Abs. 3 BauNVO . T-Steganlage bis max. 22 m Lénge 5. Mit Geh'. thr' und Leltungsrechten ZU be|asten(_ie Flgche S 9 (1) Nr. 21 BauGB Die Dacher sind mit DaChZIegeIn bzw. -steinen in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit auszufihren. ° der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990
Art der baulichen Nutzung §9(1)Nr.1 BauGB Bebauungsplanes SO - Sonstige Sondergebiet gemaR § 11 (1) BauNVO e Pavillon mit Freisitz Dachaufbauten auf einer Dachflache sind nur in einer Art und Ausfiihrung zuldssig. Dachgauben sind mind. 0,50 m (BGBI. | S. 132) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen,
. . . Regenwasserableitung d e Kiosk, Imbiss mit (iberdachtem Freisitz, Fischraucherei Eine lagemaBige Verschiebung der festgesetzten Flachen ist auf Grund der ortlichen Verhaltnisse und der Lage unter der Hauptfirsthohe des Daches zu beenden. o e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
Sonstige Sondergebiet Sondergebiete § 11(1) Bauvo o 111  Zweckbestimmung und Art der zulissigen Nutzungen in den Sonstigen Sondergebieten (§ 11 Abs. 2 vorhandener Versorgungsanlagen zuléssig. In den Sondergebieten SO 4 ist nur eine Reeteindeckung zulassig. PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderungen,
mit der Zweckbestimmung oo oo oee Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder  §1(4)und BauNVO) 1.2 Baugebiet gemiR § 1 Abs. 3 BauNVO i e des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
i des Malles der Nutz halb 16 (5) BauNVvO 2.0 AuBl d i
SO 1aundb  Anglerverein es Malses der Nutzung innerhall eines §16(5) Bau Die Sondergebiete SO1 — SO 5 dienen zu Zwecken der wassergebundenen Sport— und Freizeitgestaltung. Das SO - Sondergebiete, die der Erholung dienen, gemaR § 10 (1) BauNVO ) ] ) ) . uBenwénde . 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderungen
SO 2 Bootshausanlage Baugebietes Sondergebiet SO6 dient dem Zweck der Fischereiwirtschaft, der Fremdenbeherbergung sowie der Errichtung der 6. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflichen im Baufeld SO 4 zulassiges Material: wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .............ccccccoveveuenen... folgende Satzung der Gemeinde
SO 3 Segelsportverein Eigenart des Gebietes entsprechenden Anlagen und Einrichtungen der Versorgung. 1.21  Zweckbestimmung und Art der Nutzung im SO (§ 10 Abs. 2 BauNVO) Bootshaus § 9 (1) Nr. 2a BauGB e  Sichtmauerwerk ) ) Hohen Viecheln {ber den Bebauungsplan Nr. 10 ,Uferzone* fiir das Gebiet Gemarkung Hohen Viecheln, Flur 2, Flurstiick
SO4und4a Bootshauser Griinflichen §9(1)Nr. 15 und Die Sondergebiete dienen zu Zwecken der Fremdenbeherbergung bzw. als Wochenendhaus. Eine vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsfliche nach § 6 LBauO M-V und der s verputzte bzw. geschigmmte Oberfléchen Nr. 203/1, 203/2, 204 bis 207, 225, 227 bis 229, 230/1, 230/3, 276/1, 276/2 und 276/4 sowie Teilflachen aus 226, 275, 277
o5 Wasserwanderrastplatz S (6) BaucB Zulassig sind im Einzelnen: brandschutztechnisch geforderten Gebaudeabstdnde nach § 32 (2) LBauO M-V sind nur unter folgenden »  AuBenwandverkleidungen aus Fassadenplatten und 279 und der Flur 4, Teilflache auf Flurstiick 1/9 bestehend aus Teil A - Planzeichnung, Teil B - Textl. Festsetzungen ; ‘ P Q M & AU T
) . ~ . SO 1a Anglerverein Zulassia sind im Einzelnen: Voraussetzungen zulassig: e Aulenwande aus Holz sowie den ortlichen Bauvorschriften erlassen. J ] / 7 o '*‘."’*‘——
SO6aundb Fischereihof Offentlich ! Lo , ; ) . . ) . i R -
aun sehereto E 1. Darstellung ohne Normcharakter e Einzdunung des Vereinsgelandes SO 7 Ferienhduser e gegenseitige Anerkennung der Unterschreitung der Abstandsflachen durch Eintragung von Baulasten e fir Wintergéarten sind auch Leichtkonstruktionen aus Glas/Holz bzw. Glas/Metall zulassig .'l ! '!I / s e ey |
Badeplatz *  Bootslagerung e die Errichtung von Ferienhdusern, die Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur e  Errichtung einer zentralen Brandwarnmeldeanlage, an der alle Bootshuser angeschlossen sind e andere Materialien sind bis zu 50 % der jeweiligen Wandflache ausschlieBlich der Fenster- und Tiréffnungen Verfahrensvermerke: 7 / / o / J & ]L"- S
- —— —— Flurgrenze e Nebengebaude fiir Anglerbedarf und Wartungsarbeiten Erholung dienen. Eine Umnutzung der Ferienhduser zu Dauerwohnzwecken ist nicht gestattet. e Verbot von Feuerstatten in den Bootshausern, zulassig. g o T S A J &' | .
. . _ i i i .. e Steganlage bis 45 m Lange e  Stellplatzen und Nebenanlagen e Verbot offener Feuerstatten im Umfeld der Bootshauser ; 2R ; ichti ini insichtli / a4 a / -l
Sondergebiet,das der Erholung dient Sport- und Spielplatz / Liegewiese Flurstiicksgrenze « Verbot der V. q hnischer Artikel im Bereich d - b nicht zuléssig sind: Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ...28.10.2013.... Der _katgstermaﬁlge Bestand am ............... s wird als richtig dgrgeste_l_lt bescheinigt. Hinsichtlich d(_ar ;J ; 7 ; ¥
S Ferionm §10(1) BauNvO ) erbot der Verwendung pyrotechnischer Artikel im Bereich des gesamten Plangebietes hochali de Baustoff it i Gl d > 70 GE MeRkoof 60° B. Edelstahl illiert lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die | i ”” e OHEN WECHELN
ier: Ferienhauser m Privat 28. 928  Nummer des Flurstiickes SO 1b  Anglerverein N SO8  Wochenendhaus ) . _ _ i ¢ hochglanzende Baustolie mit einem lanzgra - Mebkop (z.B. Edelstahl, emaillierte rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1 : ........... vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden. O O S o ,
. . e Uberdachter Freisitz e die Errichtung von Wochenendhausern, die zur Erholung dienen. Eine Umnutzung der Wochenendhauser zu Fassadenelemente, Fliesen 0.8.) 8 ] J | I o TR
Sondergebiet,das der Erholung dient §10(1) Bau\VO i . . . e Terrasse Dauerwohnzwecken ist nicht gestattet. e  Verkleidungen aus kinstlichen Materialien, die den Einsatz echter Baustoffe vortauschen. Hohen Viecheln. den Der Biirgermeister | J 1 i 5 & S ,|
hier: Wochenendhaus Wasserflichen und Flichen mit S9(1H. -~ Gelandehdhenpunkt, Hohenbezug HN 76 «  Steganlage bis 37 m Lénge «  Stellplitzen und Nebenanlagen Il.  NATURSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 20 Nebenan ’ | f =
asserflachen un achen mit wasser- r. 16 un . ebenanlagen . : N : . ; i S R
: : - h . . ) . L Das Amt fiir R L I t 1 Abs. 4 BauGB mit Schreiben vom .................. Wismar, den Leiter des Katasteramtes e N
- Aligemeines Wohngebiet §4BaulV0 rechtlichen Festsetzungen (6) BauGB (TN Béschung SO2 Bootshausanlage 1.3. Baugebiet gemaB § 1 Abs. 3 BauNVO 7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft Sask—I %der OIt:ehaILe_r auBerhalb von Gebauden sind unterirdisch anzuordnen oder in einer geschlossenen b:tzi|i;:W:r:jer?_umordnung und Landesplanung ist gemaf § 1 Abs auGB mit Schreiben vom ' \
N vorhanden | Anlagen + Bootshauser _ WA - allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB mxieidung unterzubringen. . . . L Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die
) &\\\\\\\\\\\\ orhandene baul. Anlage e Hafenbecken bis 1,50 m Tiefe B ) Millbehalter sind |m__stra[3ense|t|gen _Bgrelch mit Verkleidungen oder durch Einfriedungen aus lebenden Hecken, 2 Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager ffentlicher Belange am .............. gepriift. Das Ergebnis ist
Wasserflachen L , e Hafenkanal bis 1,50 m Tiefe und 35 m Linge 1.3.1  Beschrénkung der Zahl der Wohnungen gemaR §9 (1) Nr. 6 BauGB Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen der Entwurfsplanung unter Beriicksichtigung Pergolen oder Holzzaunen zu umschliefen. mitgeteilt worden.
Zweckbestimmung: Hafen +#————— MaRlinie mit Mazahl in Meter, z.B. 5,00 m e Mole e Die Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude ist auf zwei Wohneinheiten beschrank. eingehender Stellungnahmen in die Planung aufgenommen. 40 Zufahrten. Stelloliitze. Zugs Hohen Viecheln. den Der Biirgermeister 9
. . o - . ufahrten, Stellplatze, Zugénge ’
@ Nummerierung der Bootshauser * 4 Frelllegeplatze mit Uberdachung / Uberbauung 1.3.2  Ausschluss von Ausnahmen gemaR § 1 (6) BauNVO Befestigte Flachen auf den privaten Grundstiicken sind als kleinteilige Pflasterbeldge (Beton-, Ziegel- oder i o . . . i . .
Mat der baulichen Nutzun §9(1)N: 182068 . glpanl?ge bis 30 m L Nicht zulassig sind Natursteine) oder wassergebundenen Decken auszubilden. gle fruhdzeltlge Betelllgur]lg ggrzé)1fﬁantllcl:)hlll(e|t rl}ach § 3rrArtl>s. 1dBauZGB ist durchgefihrt vl;/orden. Der von den Hohen Viecheln. d Der Bil -
zung : eganlage bis 30 m Lange i rtret 15.12. . illigt t ti it vom Lo IS ZUM ..o, ohen Viecneln, den er Burgermeister
: Eingéunugng der Anlage : e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§4 Abs.3 Nr.2) ; ; = zuerrg?f:‘ntﬁ\éﬁe:leEei:;iirrlr;nahme ausgelggeln 9% VoremHrT et in cer set vom o ’
GRZ Grundflachenzahl §16(2) Nr. 1 BauhVO Planungen, Nutzungsregelungen und §9 (1) Nr. 20, 25 und *  Anlagen fir Verwaltungen (§4 Abs.3 Nr.3) 50  Sicht-und Windschutzwande , N o L 3 ' Der Bebauunasplan bestehend aus Teil A - Planzeichnung und dem Teil B - Textl. Festsetzunaen sowie den
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und (6) BauGB Loschwasserentnahmestelle SO3  Segelsportverein o  Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4) Die Verwendung von Sichtschutzwénden und Sichtschutzelementen als Grundstiickseinfriedung ist nicht zulassig. Srtlichen Bau?/orr)sch,riften wurden am von der gGemeindevertretung als .Satzung begchlossen Die
— - ST articnen bauvorscanririten wuraen am ... .
GR maximale Grundfléache §16(2)Nr. 1BauNVO zur Entwicklung von Natur und Landschaft e Bootshauser » Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5) 6.0 Ordnungswidrigkeit Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom .................... .gebilligt.
. * Krananlage Wer vorsatzlich oder fahrlissig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoRt, handelt rechtswidrig im Sinne Hohen Viecheln, den Der Birgermeister 10
L Zahl der Voligeschosse als Hochstmal §16(2)Nr. 3 BauhvO Umgrenzung von Flachenmit Bindungen fiir Be- e Hafenbecken bis 1,50 m Tiefe , . : des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit einem BuRgeld geahndet werden.
2 Flachen fiir den Gemeinbedarf nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB § gelag : 4 ; saer Sffentli : : .
GH Gebaudehshe als Hoch R 162 Nr. 4 BauVO pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, e Hafenkanal bis 1,50 m Tiefe und 35 m Lange : - Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt . ) '
max ebaudehohe als Hochstma §162)Nr.4 Bau Strauchern und sonstigen Bepflanzungen e Mole ] ) } ] ] ) ) o werden, sind gemaR § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom .............. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert Hohen Viecheln, den Der Burgermeister
« 2 Steganlagen bis 37 m Lénge Die Gemeinbedarfsflache dient der Errichtung kulturellen Zwecken dienender Gebaude und Einrichtungen. worden.
¢z.B.+ 38.00 m Untere Bezugshdhe in m Gber HN 76 «  Slipanlage mit Kran Zulassig ist die Errichtung einer Naturbiihne mit Zuschauertribline, Szenenflache einschliefilich dazugehdriger 4 Die Satzung iiber den Bebauungsplan, bestehend aus Teil A - Planzeichnung, Teil B - Textl. Festsetzungen und
@ Erhalten von Baumen, geschiitzter Baum geman §9.1) N 250 BauGB «  Slipanlage ohne Kran technischer Anlagen wie Beleuchtung, Beschallung u.s.w., sowie eines Sanitargebaudes. TEXTLICHE HINWEISE den ortlichen Bauvorschriften werden hiermitam .................... ausgefertigt.
SD, WD Satteldach, auch versetzt, Walmdach §18 NatSchAG M-V -
’ ’ ’ ’ ’ e Bootslagerung ) . . 11
S . i Bodendenkmale Hohen Viecheln, den Der Burgermeister
KWD, FD, PD Kriippelwalmdach, Flachdach, Pultdach ¢ Einzaunung des Vereinsgelandes 3. MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB Verhalten bei Zufallsfunden: . - | e e
*  Vereinsgebdude Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 Die Gemeindevertretung hat am .......... den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung gebilligt und gemaR § Hohen Viecheln, den Der Birgermeister
DN Dachneigung S04  Bootsh 3.1 Grundflache baulicher Anlagen § 16 (2) Pkt. 1 BauNVO DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund 3 Abs. 2 BauGB zur éffentlichen Auslegung bestimmt.
oo; a!(urs]?r Das MaB der baulichen Nutzung in den Gebieten SO 3, SO 6a, SO 6b, SO7 und SO 8 sowie den WA-Gebieten und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur- und Denkmalpflege in 5 Der Beschluss iiber die Bebauungsplansatzung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
.. - . ¢ bootshauser wird durch die Grundflachenzahl bestimmt. unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer Dienststunden von i - ibe -
- ; ; . eain i ; - ! . . . . ) , jedermann eingesehen werden kann und tiber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
Uﬂmgrenzung vogflflaé:_helrzlmhltltBlndungeS.fur Be Je Bootshaus muss 1 Bootsliegeplatz eingerichtet werden. Zulassig ist die Einrichtung von In den Gebieten SO 1a und 1b, SO 2, SO 4a und SO 4b sowie der Gemeinbedarfsflache wird das MaR der sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der sind durch Versffentlichung im --Mgckemérge,Wegweisers-- AM e ortsiiblich bekannt
gt%ﬁi%l%ﬁnugg solimrstigeanZpt‘jIg% Z\/f;]geﬁumen, gufef[nah_alts,- S_atnltar- llfnd_ A%s_tellol:afumﬁ]n I tsoy_we von Ealko?_gna Ein d?kt:erharf:erdAufintfhaI:hw:t den baulichen Nutzung durch die maximal zulassige Grundflache bestimmt. Anzeige. Hohen Viecheln, den Der Biirgermeister qemacht worden.
Bauweise, Baugrenzen §9(1) Nr. 2 BauGB ootshausern ISt unzulassig. Lie Autenthalisraume sind nurfur den vorubergehenden Autenthalt von o _ ) ) L } In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften . 2
. Personen zulassig. Die Hafen in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 bleiben bei der Berechnung der zulassigen Grundfldchenzahl Altlasten / Abfall / Bodenschutz Die von der Planung beriihrten Trager dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs.1 BauGB) und weiter auf Falligkeit P S |
ffi B 22 (1) BauNvO bzw. der maximalen Grundflache unberiicksichtigt MITTEILUNGSPFLICHT NACH DEM LANDES-BODENSCHUTZGESETZ ; ; : o i s ; : ; 5 & 5di 0 i i i '3
o offene Bauweise §22(1)Bau SO ' gt soPFLILA] NS¢ ! . o , werden, sind mit Schreiben vom ................ tiber die offentliche Auslegung informiert und gemaR § 4 Abs. 2 12 | und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 Abs.3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB) hingewiesen P { i ’
5  Wasserwanderrastplatz Der Grundstiickseigent d der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tiber das Grundstiick die weit 4 Abs. 3 i ; ist mi i L |
. . . . . . . er Grundstlckseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber das Grundstlick sowie die weiteren in § S. BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. worden. Die Satzung Uber den Bebauungsplan ist mit Ablauf des Erscheinungstages il e { : of
a abweichende Bauweise §22 (4) BauhVO e 2 Steganlagen bis 25 m bzw. 30 m Léange und Uferbefestigung fiir Tagestouristen und 3.2 Hohe baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVO und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine 6 der Versffentlichung im "Mackelborger WegweiSers” am ....................... rechtskraftig geworden. o - P |
Wasserwanderer mit Boots-Versorgungsanlagen (Strom, Wasser) Die Hoéhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebaudehéhe als HochstmalR bestimmt. schadliche Bodenverinderung oder Altlast vorliegt, unverziiglich der Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als e e SChwe riner Se& /
é _ ) o *  Bootshaus fiir Wasserrettungsfahrzeug der Feuerwehr zustandiger Bodenschutzbehorde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder b o = e }
nur Einzelhauser zulassig §22 (2) BauNvO ) ) Als Geb3udehdhe gilt die Hohe der oberen Dachbegrenzungskante, also ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fiir die Bauherren und die von ihnen mit der Hohen Viecheln. den Der Biirgermeister / | /" / ot }
SO 6a E‘;g&?éel_'lhrf e bei Satteldachern die duRere Schnittgerade der beiden Dachflachen, Durchflihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen. ' Hohen Viecheln, den Der Biirgermeister i . £
P : . e  bei versetzten Satteldachern und Pultdachern die oberste Dachbegrenzungskante, aoA ; 0B . ;
! - Baugrenze §23 (1) BauNvVO »  Fischverarbeitung und Verkauf e bei Walmdachern die oberste Schnittgerade der Dachflachen Unbelastete Bauabfille (Bauschutt, Baustellenabfille, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen I.Z_)er. Entwurf des Bepauungsp_langs, best_(_ahend aus Teil .A Plangelchnung, Teil B T extl. Festsetzunge_p und den Ubersichtsplan
| = g . ortlichen Bauvorschriften sowie die Begriindung, haben in der Zeit vom bis zum wahrend der
Le— — —— e Gaststatte e bei Flachdiachern die oberste Dachkante oder die oberste Kante der aufgehenden Wand (Attika Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, . f A P e o
. ¢ ( ) Dienststunden im Amt Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen, Bauamt, nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen
: : . e max. 4 Ferienwohnung R i Zelt- Kegeldach Punk Dachei ki metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabféllen nach Malligabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare o . e 2 e ’ ’ : :
Sonstige Planzeichen: bei Zelt- und Kegeldachern der oberste Punkt der Dacheindeckung
d ) - Ay ) . - . : Die 6ffentliche Auslegung ist mit den Hinweisen,
e max. 2 Betriebswohnungen bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und ordnungsgemag i.d.R. durch einen Fachbetrieb entsorgen «  welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind
e  Stellplatze und Nebenanlagen Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen (Gebaudehéhe) gilt die in den Gebieten zu lassen. = : T - . .
" . e o roepsn | m—m e o UE llungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
Flachen fiir den Gemeinbedarf §9(1)Nr. 5BauGB r 1 festgesetzte absolute Hohe iiber HN 76. e dass Ste N
I I Umgrenzung von Flichen fir Nebenanlagen §9(1)Nr. 4 und BEREICH 2 Allgemeine Pflichten des Bauherren zur Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften vorgebr:.acht wgrden kénnen, . . .
Einrichtungen und Anlagen fiir kulturelle Zwecke L I hier: 22BauGB e max. 2 Wohnungen Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr firr die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere * dﬁzzr__’;'lfsh_;‘:htf_”ftgleefgggtkéiageigesg”e Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber die Satzung
Steganlagen e max. 10 Gastezimmer (Pension) 4. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche § 9 (1) Nr. 2 BauGB wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so unberucksicntigt biel v _ L L .
Ufe?befesgtigungen weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche ¢ das ein Antrag nach §47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen - -
Terrassonflichon BEREICH 3 41 GemaR § 12 (6) BauNVO Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. geltendhtgemgcht V\E)erdrel_r)t,t die vl?mdAntrags:letller ém IT(z_a_hmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend Gemel n de H o he n Vlechel n
Verkehrsflachen besonderer §9(1) Nr. 11 und Slivanlage.z.T. mit Kran *  max. 8 Ferienwohnungen ist in den Sondergebieten SO 1 -5 und SO 6b die Errichtung von Garagen und tiberdachten Stellplatzen (Carports) gemac V‘éur ﬁn\,/a ..effr ?I' ehn ge 'ennlv?_femkalc;__ wervsn onnen, rsiiblich bekannt ht word
Zweckbestimmung 6) BauGR pamage.2." e Stellplatze und Nebenanlagen unzuléssig. Konkrete und aktuelle Angaben ber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden AM e urch Verortentliichung im “Mackelborger Wegweiser: ortsublich bekanntgemacht worden. . t
Flache erhalten Sie gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V. Ein entsprechendes L d k N d m kI b g
Verkehrsberuhiater Bereich . ) BEREICH 4 4.2 GemiR § 23 (2) BauNVO Auskunftsersuchen empfehlen wir rechtzeitig vor Bauausfihrung. a n re I S O r WeS eC e n u r
9 === Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu §9(1)Nr. 21 und .
G/F/L ’ - BauGB e Anlagen der Fischaufzucht / Aquakultur ist in den Sondergebieten SO 4 (Bootshauser) eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Dachiiberstande nicht : - :
; : = -5 . belastende Flachen (6)BauG ) " : . i o ; . ; ; Hohen Viecheln, den Der Birgermeister .
Offentliche Parkflache hier: zu Gunsten der Anlieger und Versorgungs- e  Wirtschaftsgebaude der Fischwirtschaft zulassig. Die Lage der Baugrenzen im SO 4 erfolgt durch Festsetzung im Plan, wobei der Mindestabstand Satzun uber den Bebauun S Ian Nr 10
unternehmen e Betriebsgebaude mit 1 Wohnung fiir Betriebsangehorige gegenuberliegender Baugrenzen der Bootshauser 2,50 m betragt. g g p .
Wirtschaftsweg 9(1)Nr. 21 und
G Gehrecht (§6) Iga)uGI:% Die Ferienwohnungen dienen Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur " Ufe rzo n e "
FuBweg F Fahrrech Erholung. Eine Umnutzung der Ferienwohnungen zu Dauerwohnzwecken ist nicht gestattet.
ahrrecht
Ein- und Ausfahrt L Leitungsrecht
Vorentwurf Stand 15.12.2014

H/B = 900 / 1700 (1.53m?)




Begrindung zum B-Plan Nr. 10 ,,Uferzone*
der Gemeinde Hohen Viecheln

Vorentwurf Stand 15.12.2014
Inhaltsverzeichnis
Teil |
1 Aufgabe und Inhalte der Planung
2 Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren
3. Geltungsbereich
4 Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung
4.2 Mal der baulichen Nutzung
4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
5. Verkehrliche Erschlie3ung
5. Verkehrliche Erschlie3ung
6. Ver- und Entsorgungsanlagen
6.1 Trinkwasserversorgung
6.2 Schmutzwasserentsorgung
6.3 Niederschlagswasserableitung
6.4 Elektroenergieversorgung
6.5 Telekommunikation
6.6 Gasversorgung
7. Geh- Fahr- und Leitungsrechte
8. Brandschutz
9. Léschwasserversorgung
10. Bodenschutz und Abfall
11. Immissions- und Klimaschutz
11.1 Larmimmissionen
12. Gewasserschutz
121 Gewasserschutzstreifen
12.2 Gewasserschutz
13. Bau- und Bodendenkmale
131 Bodendenkmale

Teil 11
ANLAGEN

Anlage 1 Unterlage zum voraussichtlichen Umfang der Umweltprifung

Seite 1




Begrindung zum B-Plan Nr. 10 ,,Uferzone*
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Aufgabe und Inhalte der Planung

Die touristische Entwicklung der Gemeinde Hohen Viecheln ist ein vorrangiges Ziel im
Programm zur stadtebaulichen Gesamtentwicklung des Gemeindegebietes. Hierzu gehért
ganz wesentlich die Erhaltung und der Ausbau touristischer Potenziale und Infrastrukturen
am Schweriner See.

Diesen Grundsétzen und Zielstellungen entsprechend hat sich der Bereich der Uferzone
am Schweriner See in den zuriickliegenden Jahrzehnten entwickelt. Die vorhandenen
Einrichtungen werden liebevoll gepflegt und unterhalten, sie pragen damit positiv das
touristische Zentrum der Gemeinde.

Es ist jedoch festzustellen, dass die planungsrechtliche Situation eine weitere Entwicklung
des Gebietes blockiert. Da die vorhandenen Anlagen und Einrichtungen lediglich
Bestandsschutz genief3en, kénnen baurechtlich relevante Anderungen die zur Erhaltung
und Verbesserung des Gestaltungswertes notwendig sind, nicht vorgenommen werden.
Das betrifft unter anderem auch Nutzungsanderungen und Erweiterungen, die Uber eine
Modernisierung hinausgehen. Aus diesem Umstand ergibt sich die Notwendigkeit zur
Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gesamtanlage und begriindet den
Handlungsbedarf der Gemeinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Der zu Uberplanende Uferbereich erstreckt sich bis zu den Anlagen der Bahn AG und

umfasst folgende Flachen und Anlagen:

e die oOffentliche Badestelle am westlichen Rand des Plangebietes, mit Spiel- und

Liegewiesen

den Bereich der Naturbiihne,

das Gelande des Anglervereins mit Seesteg,

die vorhandene Bootshausanlage mit Hafen und Hafeneinfahrt,

das Gelande des Segelsportvereins mit Steganlagen, Hafen und Hafeneinfahrt,

die Bootshauser entlang der Uferlinie,

einem Bereich fir die Errichtung eines Bootsliegeplatzes/Hafens, zur Nutzung als

offentlicher Wasserwanderrastplatz,

o der Betriebshof der Fischerei Prignitz, einschlieRlich aller touristischen Einrichtungen
und Anlagen sowie

o die Bereiche mit vorhandenen Wohn-, Wochenend- und Ferienhauser.

Die vorgesehene Ausweisung von unterschiedlichen Baugebieten im Planbereich ist am
Bestand orientiert.

Die Konzentration auf den baulich vorgepréagten Bereich ist die Voraussetzung,
gewachsene Strukturen zu erhalten und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln ohne
zusatzliche Flachen in Anspruch nehmen zu missen. Die Planungsziele lassen sich im
Wesentlichen wie folgt zusammenzufassen:

e Erhaltung und Verbesserung des Gestaltungswertes der Uferzone am Schweriner
See,

e Sicherung baurechtlich relevanter Anderungen der Bestandsbebauung, was auch

teilweise Nutzungsanderungen und Nutzungserweiterungen einschlief3t,

Gewaéhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gesamtanlage,

Erhéhung der Qualitat und Attraktivitdt vorhandener baulicher Anlagen,

bedarfsgerechte Erweiterung der Beherbergungskapazitaten,

Verbesserung der touristischen Infrastruktur, wie Sport und Kultur,

Sicherung und Ausbau des Naherholungsgebietes fir die Gemeinde,

Sicherung und Entwicklung der Fischereiwirtschaft als regionstypischer Wirtschafts-

zweig

Diese Zielstellung entspricht den Grundséatzen zur rdumlichen Entwicklung der Gemeinde
Hohen Viecheln, die im RREP Westmecklenburg als Tourismusentwicklungsraum
ausgewiesen ist.
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Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Bereich der Uferzone als Sondergebiet fur
Sport und Erholung dargestellt. Der Geltungsbereich des B-Planes geht durch die
Einbeziehung des Fischereihofes Uber diese Darstellung hinaus. Dieser Sachverhalt sowie
die Zusammenfassung aller vorhandenen relevanten Nutzungen im Bereich der Uferzone
in einem Bebauungsplan, erfordert eine Anpassung des Flachennutzungsplanes
hinsichtlich der Darstellung von Bauflachen.

Flachenbilanz

Nr. Flachenbezeichnung m?2 %

1 Wohngebiete 4.626,1

1.1 Bebaubare Flachen nach Grundflachenzahl 1.320,4 1,38

1.2  Grunflachen und Nebenanlagen auf den 3.305,7 3,46
Grundstiicken

2 Sondergebiete 17.764,0

2.1 Bebaubare Flachen nach Grundflachenzahl 8.057,2 8,44
bzw. maximalen Grundflachen

2.2 Grin- und Wasserflachen und Nebenanlagen in 9.706,8 10,16
Sondergebieten

3 Gemeinbedarfsflache 1.976,6

3.1 Bebaubare Flachen nach Grundflachenzahl 1.255,0 1,31
bzw. maximalen Grundflachen

3.2 Griunflachen und Nebenanlagen in 721,6 0,76
Gemeinbedarfsflachen

4 Verkehrsflachen 7.944.4 8,32

5 Stellplatzanlage 1.398,0 1,46

6 Flachen fir Ver- und Entsorgung 146,4 0,15

6 Griin- und Freiflachen 25.954,4 27,18

7 Wasserflachen 35.696,9 37,38

Gesamtflache des Plangebietes 95.506,8 100,00

Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fiur die Aufstellung des
Bebauungsplanes:

das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskréaftigen Anderungen sowie
die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) einschlief3lich aller rechtskréftigen
Anderungen,

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) einschlieRlich aller rechtskréftigen Anderungen,

die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieRlich aller
rechtskréaftigen Anderungen

Kartengrundlage ist die Vermessung vom April bis November 2014 und Luftbilder aus dem
GIS.
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3. Geltungsbereich
Plangebiet: Gemeinde Hohen Viecheln
Gemarkung Hohen Viecheln
Flur 2 Flurstiick Nr. 203/1, 203/2, 204 bis 207, 225, 227 bis 229,
230/1, 230/3, 276/1, 276/2 und 276/4 sowie Teilflachen
aus 226, 275, 277 und 279 sowie
Flur 4 Teilflachen aus Flurstiick Nr. 1/9 und 10/10
Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 95.507 m2 und wird wie folgt
begrenzt:
im Norden durch die Gleisanlagen der Bahn AG
im Siden durch den Schweriner See.
Im Osten endet das Plangebiet hinter dem Fischereihof Prignitz und im Westen hinter der
vorhandenen Naturbiihne.
Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungs-
planes festgesetzt.
4. Festsetzungen
Die Festsetzungen nach der Art und dem Mald der baulichen Nutzungen im Plangebiet
erfolgte im Wesentlichen unter Berlcksichtigung des Bestandes und den gegenwartigen
Nutzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung
Auf Grund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen werden im Plangebiet Flachen mit
verschiedenen Arten der baulichen Nutzungen festgesetzt. Diese werden nachfolgend
beschrieben und erlautert.
4.1.1 Sonstige Sondergebiete SO1 - SO 5 - gemal § 11 (1) BauNVO

Die im Plan ausgewiesenen Sondergebiete SO1 — SO 5 dienen der wassergebundenen
Sport— und Freizeitgestaltung. Hierzu gehtéren neben den Anlagen des Angler- und
Segelsportvereins, die Bootshausanlage, die Bootshduser sowie der geplante
Wasserwanderrastplatz.

Entsprechend dem Bestand und der geplanten Entwicklung werden fir die einzelnen
Gebiete die Nutzungen im Plan festgesetzt.

Auf Grund der zunehmenden Verlandung wird die Moglichkeit einer Verlangerung der
vorhandenen Stege um ca. 5,00 m im Plan bertcksichtigt. Die vorhandenen Stege
einschliel3lich deren Verlangerung sowie die geplante Errichtung der Stege im Bereich des
Badeplatzes, der Bootshausanlage und des Wasserwanderrastplatzes sind als
Nebenanlage im Plan festgesetzt.

Mit den Baufldchen SO 1 bis SO 3 erfolgt eine Aufnahme bereits etablierter Nutzungen im
Uferbereich des Schweriner Sees. Die Festsetzungen im Plan sind im Wesentlichen auf
den Bestand und die Nutzung der vorhandenen Geb&ude und Anlagen ausgelegt.
Erweiterungen und qualitative Verbesserungen sind im Plan bericksichtigt. Dazu zahlen
im Wesentlichen folgende MaRnahmen:

SO 2 - Bootshausanlage

e Zum Schutz gegen Eisgang ist 6stlich des Hafenkanals der Bau einer Mole geplant.

e Um die Kapazitéat der Freiliegepléatze im Bereich der Bootshausanlage zu erhdhen, ist
die Errichtung einer Steganlage fur max. 20 Bootsliegeplatze westlich des
Hafenkanals erforderlich.
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41.2

4.1.3.

SO 3 - Segelsportverein

e Da die Kapazitat der Unterbringung der vorhandenen Segelboote des
Segelsportvereins erschopft ist, ist eine bauliche Erweiterung der vorhandenen
Bootsgaragen zwingend erforderlich. Die Jollen des Jugendvereins liegen derzeit
ungeschitzt, der Witterung ausgesetzt, im Freien.

e Da Raumlichkeiten zur Unterbringung des umfangreichen Segelbedarfes sowie
Aufenthalts- und Schulungsraume fehlen, wird eine kinftige Aufstockung des
Vereinsgebaudes planungsrechtlich im B-Plan gesichert.

o Die geringfuigige Erweiterung des Hafenbeckens dient dem Bedarf an Freiliegeplatzen.

Die Bootshduser im Bereich SO 4 wurden in den 70iger Jahren als Bootsschuppen, im
Wasser auf Pfahlen gegriindet, mit Zustimmung des WasserstraRenamtes errichtet. Um
die Erholungsfunktion der Bootshausanlage den heutigen Bedurfnissen der Nutzer
anzupassen, sind bauliche MaRhahmen zur qualitativen Verbesserung unumgénglich.

Mit der Aufnahme in den Bebauungsplan ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur bauliche MalRnhahmen zu schaffen, die Uber den baulichen
Bestandsschutz hinausgehen. Durch die Festsetzungen zum Mafl3 der baulichen
Nutzungen werden fir alle Bootshduser anndhernd die gleichen Rahmenbedingungen
geschaffen. Um den urspriinglichen Charakter der Gesamtanlage zu erhalten, wird
festgesetzt, dass auf den Freiflachen keine Nebenanlagen errichtet werden dirfen und
dass die Grunflachen zu erhalten sind.

Der Wasserwanderrastplatz im Bereich SO 5 soll die Attraktivitdét der Schweriner
Seenlandschaft fur den Wassertourismus steigern. Die Weiterentwicklung der
Méglichkeiten und Bedingungen fir den Wassersport entspricht den Grundsétzen der
Regionalplanung.

Zu Unterbringung des vorhandenen Rettungsbootes der Feuerwehr Hohen Viecheln ist der
Bau eines Bootshauses im Bereich des Wasserwanderrastplatzes geplant. In dem
Gebaude sind R&umlichkeiten fir den Rettungsdienst und Nebengelass fur
Rettungsgerate und Bootsausriistung vorgesehen.

Sonstige Sondergebiete SO 6 - gemaR § 11 (1) BauNVO

Das Sondergebiet SO 6 umfasst die Flachen und Anlagen des vorhandenen
Fischereibetriebes. In den bestehenden Gebauden des Fischereihofes befinden sich z.T.
Wohnungen und Ferienwohnungen und Raume der Fischverarbeitung.

Mit den im Plan getroffenen Festsetzungen wird die Weiterentwicklung des
Fischereibetriebes als wichtiges Wirtschaftsunternehmen der Gemeinde sichergestellt. Um
die bestehenden Geb&aude durch eine sinnvolle Nutzung zu sichern und die Attraktivitat
des Standortes zu erhdhen, ist hier neben der Fischwirtschaft auch die Entwicklung als
touristischer Schwerpunkt mit Fremdenbeherbergung und Versorgung geplant. Grundlage
fur die in den einzelnen Bereichen festgesetzten Nutzungen sind die bereits vorhandenen
Gebaude und Anlagen.

Mit dieser Zielstellung werden die im Regionalen REP verankerten Grundsatze zur
Sicherung und Weiterentwicklung der Fischerei als regionstypischer Wirtschaftszweig
planerisch umgesetzt.

Die ausgewiesenen Ferienwohnungen sollen die Einkommensgrundlage des
Fischereibetriebes sichern und der Tourismusentwicklung dienen.

Sondergebiete, die der Erholung dienen - gemaf § 10 (1) BauNVO
Mit dem SO 7 und dem SO 8 werden zwei Sondergebiete festgesetzt, die der Erholung
dienen.

Im Ferienhausgebiet SO 7 sind drei Baufelder fir Ferienhauser festgesetzt. Das Gebiet
liegt ndrdlich der zentralen ErschlieBungsstraBe ,Uferweg“ mit direkter Anbindung und
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4.1.4.

4.1.5.

stellt eine Erganzung des touristischen Angebotes dar. Um die Erholungsfunktion des
Gebietes sicherzustellen wird festgesetzt, dass die Ferienhauser Uberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Verfiigung stehen missen und eine
Umnutzung zu Dauerwohnzwecken nicht statthaft ist.

Mit dem Sondergebiet SO 8 wird ein bebautes Grundstiick in den B-Plan aufgenommen
und die Zulassigkeit der Gebaudenutzung als Wochenendhaus festgesetzt. Die Nutzung
des Grundstiickes steht im Zusammenhang mit der Wohnnutzung auf dem Grundstiick
Fischerweg 3 und wird nunmehr planungsrechtlich als Wochenendhaus gesichert. Eine
Umnutzung des Wochenendhauses zu Dauerwohnzwecken ist nicht zulassig.

Allgemeine Wohngebiete - gemal § 4 BauNVO

Die westlich des Fischerweges und am 6stlichen Plangebietsrand vorhandenen
Wohngrundstiicke werden im Plan als allgemeine Wohngebiete gemafR § 4 BauNVO
festgesetzt.

Die Festsetzungen innerhalb der Baugenbiete sind am Bestand orientiert. Im Baufeld WA3
wird die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes zugelassen, da hierdurch eine
stadtebaulich sinnvolle LiickenschlieRung ermdglicht wird.

Um den Gebietscharakter zu erhalten und stédtebauliche Umstrukturierungen zu
vermeiden werden die Zahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebaude auf
zwei Wohneinheiten beschréankt und folgende Nutzungen gemaR § 1 (6) BauNVO
ausgeschlossen:.

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (84 Abs.3 Nr.2)

e Anlagen fur Verwaltungen (84 Abs.3 Nr.3)

e Gartenbaubetriebe (84 Abs.3 Nr.4)

e Tankstellen (84 Abs.3 Nr.5)

Flachen fur den Gemeinbedarf - gemaf § 9 (1) Nr. 5 BauGB

Die ausgewiesene Gemeinbedarfsfliche umfasst das Areal der Naturbihne am westlichen
Plangebietsrand. Die Naturbiihne besteht aus einer naturbelassenen Zuschauertribline
und einer Szenenflache.

Ziel der Festsetzung als Gemeinbedarfsflache ist die Sicherung der kulturellen Einrichtung
der Gemeinde mit der Mdglichkeit, die vorhandenen Anlagen qualitativ auszubauen und
dadurch aufzuwerten.

Hierzu gehort der Ausbau technischer Anlagen wie Beleuchtung und Beschallung, sowie
die Neuerrichtung eines Sanitdrgebaudes am Standort der Naturbiihne.

Durch die lagemaRige Einordnung des Sanitargebdudes in unmittelbarer N&he des
Uferweges und des Badeplatzes kénnen die sanitdren Einrichtungen auch den Besuchern
des Badeplatzes sowie den Nutzern des Rad- und Wanderweges entlang des Schweriner
Sees zur Verfigung gestellt werden. Dadurch wird die Qualitat der touristischen
Infrastruktur im Bereich der Uferzone aufgewertet.

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke wird im Bebauungsplan
durch die Festsetzung der Grundflache bzw. der Grundflachenzahl, der Zahl der

4.2. MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
zulassigen Vollgeschosse und der Festsetzung der Gebaudehdhen geregelt.
4.2.1 Grundflache baulicher Anlagen § 16 (2) Pkt. 1 BauNVO

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl bzw. der max. Grundflache wird das zulassige
MaR der Uberbauung der Baugrundstiicke quantifiziert. Die Festsetzungen in den
einzelnen Baugebieten erfolgt am Bestand orientiert und gewahrleistet, dass die
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 beschrankt bleibt.
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4.2.2 Hohe baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVO

4.3

Um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden werden fir die
einzelnen Baufelder die Geb&udehdhen und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen sind im Wesentlichen am Bestand orientiert.

In zwei Baufeldern (im SO4a und im Baufeld innerhalb der Gemeinbedarfsflache) wird die
zulassige max. Gebaudehothe in Abhangigkeit von der Art der Dacheindeckung festge-
setzt. Stadtebauliche Zielvorstellung ist, Gebadude in Ufernahe gebietstypisch mit
Reeteindeckung errichten zu kdnnen.

Die Festsetzung der unteren Bezugshdhenpunkte fir die Gebdude in den einzelnen
Baubereichen erfolgt als absolutes MalR (Hohe tber HN 76) unter Berucksichtigung der
Bestandsbebauung und dem vorhandenen Gelandeniveau.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebaudehdhe als Hochstmal
bestimmt.

Als Gebaudehohe gilt die Hohe der oberen Dachbegrenzungskante, also

e bei Satteldachern die auf3ere Schnittgerade der beiden Dachflachen,

e bei Pultdachern die oberste Dachbegrenzungskante,

e bei Walmdachern die oberste Schnittgerade der Dachflachen

e bei Flachdachern die oberste Dachkante oder die oberste Kante der aufgehenden
Wand (Attika)

e Dbei Zelt- und Kegeldachern der oberste Punkt der Dacheindeckung

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache 8 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Bebauung im Bereich des Uferstreifens am Schweriner See ist durch Einzelhduser
gepragt. Um den stadtebaulichen Charakter des Gebietes zu erhalten wird im
Bebauungsplan mit einer Ausnahme im SO 3 eine offene Bauweise festgesetzt.

Im Baufeld mit der festgesetzten abweichenden Bauweise ist ein Gebaude mit einer Lange
von Uber 50 m zulassig

Die Gebéaude sind als Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Die Platzierung der Baukorper auf den Grundsticken wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Diese sind Uberwiegend am Bestand orientiert.

Da Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) das offene Erscheinungsbild
beeintrachtigen kénnen, wird deren Zulassigkeit im Uferbereich ausgeschlossen. Dies gilt
in den Sondergebieten SO 1 — 5 und SO 6b.

In zentrale Lage zwischen Uferweg und Schweriner See befindet sich eine Anreihung
privater Bootshauser. Sie fligen sie sich mit ihren reetgedeckten Dachern sehr gut in die
Uferzone des Schweriner Sees ein.

Die vorhandenen Abstdnde zwischen den Bootshausern entsprechen nicht den
Anforderungen der Landesbauordnung fiir Gebaude mit weicher Bedachung. Da die
Gebdaudeabstande bei Dachern mit weicher Bedachung nicht zwischen den AuRenwénden
sondern zwischen den Auf3enkanten der Dachlberstande gemessen werden, schlieBen
die festgesetzten Baugrenzen den Dachiiberstand ein. Eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Dachiberstidnde ist nicht zuldssig. Unter Berlcksichtigung der
Bestandsbebauung wird der Mindestabstand gegenuberliegender Baugrenzen auf 2,50 m
festgesetzt.
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6.1

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet befindet sich sidlich der Gleisanlagen der Bahn AG und wird durch den
Fischerweg und den Rosenweg mit der Ortslage verbunden. Uber den Fischerweg wird
hauptsachlich das ostliche Plangebiet mit dem Fischereihof und den Wohngrundstiicken
erschlossen. Die Ferienhauser, die Boothauser, die Anlagen der Vereine sowie der
Strandbereich und die Freilichtbiihne sind Gber den Rosenweg zu erreichen.

Der vorhandene Uferweg verlauft durch das gesamte Plangebiet von der westlichen
Grenze bis zum Wohngebé&ude des Fischereihofes an der Ostseite, wo er auch endet. Um
einen Durchgangsverkehr zu vermeiden, ist der Uferweg im Bereich des geplanten
Wasserwanderrastplatzes fir den Kraftfahrzeugverkehr gesperrt. Fir Rettungsfahrzeuge,
Feuerwehr und andere Notdienste besteht jedoch Zugang.

Die im Plan dargestellten Verkehrsflachen sind am Bestand orientiert.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen ermdglicht einen zukilnftigen bedarfsgerechten
Ausbau. Insbesondere im Bereich des Fischereihofes und zur ErschlieBung der
Bauflachen 0stlich des Fischerweges ist eine Neuordnung der Verkehrsfiuhrung
erforderlich. Da sich dieser Bereich als Sackgasse darstellt, werden entsprechende
Flachen fur eine Wendemdglichkeiten beriicksichtigt.

Die offentlich rechtliche ErschlieRung der Baugrundstiicke ist durch ihre direkte Anbindung
an die Verkehrsflachen bzw. durch Geh- und Fahrrechte gewahrleistet.

Stellplatzanlage
Um ein Abstellen von Kraftfahrzeugen auf3erhalb der 6ffentlichen StraRen und Wege zu

ermoglichen, ist die Errichtung einer Stellplatzanlage im Uferbereich zwingend erforderlich.
Hier ist eine Flache in zentrale Lage am Uferweg festgesetzt. Die Flachengrdl3e von ca.
1400 m2 gewabhrleistet einen bedarfsgerechten Ausbau einer Sammelstellplatzanlage.

Alle Verkehrsflachen werden im Plan als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Damit

wird der Eigenart der Plangebietes und seiner wesentlichen Nutzung als Ferien- und
Erholungsgebiet Rechnung getragen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Trinkwasserversorgung

6.2

Fur die Versorgung mit Trinkwasser ist der Zweckverband Wismar zustandig. Auf Grund
der Bestandsnutzung ist die ErschlieBung des Plangebietes hinsichtlich der
Trinkwasserversorgung gesichert.
Der Zweckverband ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme
werden im Entwurf beriicksichtigt.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung liegt im Verantwortungsbereich des Zweckverbandes
Wismar.

Der Zweckverband ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme
werden im Entwurf beriicksichtigt.
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6.3

Niederschlagswasserableitung

In Verlangerung des Seeweges quert die Vorflut der Ortsentwéasserung Hohen Viecheln
das Plangebiet und endet mit Auslauf am Schweriner See. Die Vorflut ist als Flache fur die
Entsorgung festgesetzt.

Im Plangebiet befindet sich kein zentrales Regenwasserkanalnetz. Das im Plangebiet
anfallende unbelastete Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen ist daher zu
sammeln und in den Schweriner See abzuleiten. Die Regelung entspricht der
Bestandsnutzung.

Die Mdoglichkeit der Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser obliegt dem
Bauherrn und wird durch die Planung nicht ausgeschlossen.

Die e.dis als zustéandiges Versorgungsunternehmen ist am Planverfahren beteiligt.
Hinweise aus der Stellungnahme werden im Entwurf berticksichtigt.

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz obliegt dem Bauherrn und wird durch die

Die Telekom ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme werden im

Der Versorgungstrager ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache 8 9 (1) Nr.

Zur Sicherung der Zuganglichkeit einzelner Baufelder, die nicht an eine o6ffentliche
Verkehrsflache angrenzen, werden im Bebauungsplan Flachen bedarfsgerecht fir ein

Eine lagemaRige Verschiebung dieser festgesetzten Flachen ist auf Grund der

6.4 Elektroenergieversorgung
6.5 Telekommunikation
Planung nicht geregelt.
Entwurf bertcksichtigt.
6.6 Gasversorgung
werden im Entwurf beriicksichtigt.
7.
21 BauGB
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.
vorhandenen értlichen Verhaltnisse zulassig.
8. Brandschutz

Im Plangebiet befindet sich eine Anreihung privater Bootshauser. In den 70er Jahren
entstanden, fligen sie sich mit ihren reetgedeckten Dachern sehr gut in das
Landschaftsbild der Uferzone am Schweriner Sees ein. Die vorhandenen Absténde
zwischen den Bootshéusern in den Bereichen SO 4 entsprechen nicht den Anforderungen
der Landesbauordnung fiir Geb&ude mit weicher Bedachung (mind. 12 m). Ebenso werden
die nach Bauordnungsrecht geforderten Abstandsflachen zwischen den Bootshdusern in
der Regel nicht eingehalten.

Seite 9




Begrindung zum B-Plan Nr. 10 ,,Uferzone*
der Gemeinde Hohen Viecheln
Vorentwurf Stand 15.12.2014

10.

Eine vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsflache nach 86 LBauO M-V
und der brandschutztechnisch geforderten Gebaudeabstande nach § 32 (2) LBauO M-V in
den Bereichen SO 4 sind nur unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

e Eine gegenseitige Anerkennung der Unterschreitung der Abstandsflachen hat durch
Baulast ( jeder fir jeden ) analog der Regelungen im § 32 (2) LBauO zu erfolgen,
damit im Schadensfall der entsprechende Versicherungsschutz fir die Sachwerte
geregelt werden kann.

e Fir den Personenschutz ist eine zentrale Brandwarnmeldeanlage, an der alle
Bootshauser angeschlossen sind, zwingend erforderlich. Sie ist so einzurichten, dass
in einem Brandfall Personen in den anderen Bootshdusern gewarnt werden und
rechtzeitig ihr Bootshaus verlassen kénnen. Die Errichtung, Wartung und Kontrolle der
Brandwarnmeldeanlage muss gesichert sein. Das kann z.B. durch eine
Vereinsgrindung erfolgen.

e Um die Brandgeféahrdung im Bereich der reetgedeckten Bootshauser zu minimieren,
sind folgende Festsetzungen fir die Nutzung festgeschrieben:

+ Verbot von Feuerstétten in den Bootshausern,
+ Verbot offener Feuerstatten im Umfeld der Bootshéuser
+ Verbot der Verwendung pyrotechnischer Artikel im gesamten Plangebiet

e Um einen schnellen Loéschangriff zu gewdhrleisten, sind mind. 2 gesicherte
Léschwasserentnahmestellen im Bereich Bootshausanlage auszubauen. Die genaue
Lage wurde mit der zustéandigen Feuerwehr abgestimmt und ist im Plan
gekennzeichnet.

HINWEIS
Bei der Gebaudeplanung ist darauf zu achten, dass der zweite Rettungsweg aus dem OG
landseitig Uber ein entsprechend grol3es Fenster erfolgen kann.

Loschwasserversorgung

Auf Grund der im B-Plan festgesetzten baulichen Nutzung und des Bestandes von
Gebauden mit Reetdachern (weiche Bedachung) ist der Ldschwasserbedarf fir eine
mittlere Gefahr der Brandausbreitung vorzuhalten. Demnach ist eine Léschwassermenge
von mindestens 96 m3/h fur 2 Stunden = 192 m3 erforderlich.

Der Loschwasserbedarf kann durch Entnahme aus dem angrenzenden Schweriner See
sichergestellt werden. Die genaue Lage der Loschwasserentnahmestellen wurde mit der
zustandigen Feuerwehr abgestimmt und ist im Plan gekennzeichnet.

Bodenschutz und Abfall

Bodenschutz

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unndétige Vermischung oder Verédnderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdénnen, vermieden
werden.

Munition
Der Bereich des Badeplatzes wurde bis Ende 2014 durch den Munitionsbergungsdienst
beraumt. Trotzdem ist ein weiteres Vorkommen nicht auszuschlieRen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhalt, ist verpflichtet, dies unverziiglich der ortlichen Ordnungsbehérde anzuzeigen.
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11.

111

12.

12.1

AuRerhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst (abteilung3@Ipbk-mv.de)
bzw. die Polizei zu informieren.

Altlasten

Im  Planungsgebiet liegen keine  konkreten  Anhaltspunkte flr  schadliche
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz vor. Trotzdem
ist deren Vorkommen nicht auszuschlief3en.

Werden bei der Bauvorbereitung oder bei Bauarbeiten Anhaltspunkte fir bislang
unbekannte Bodenbelastungen, wie auffalliger Geruch, anormale Farbungen, verunreinigte
Flussigkeiten, Ausgasungen, Abfélle, alte Ablagerungen u.d. angetroffen, ist der
Fachdienst Umwelt des Landkreises NWM unverziglich zu informieren.
(poststelle@nordwestmecklenburg.de) Zu dieser unverziglichen Information sind alle
Beteiligten verpflichtet. Das heif3t sowohl, Grundstiuckseigentimer und Bauherr als auch
Planer, Gutachter, Bauleiter, andere Auftragnehmer und deren Beschéftigte sowie
sonstige Helfer sind anzeigepflichtig.

Werden schédliche Bodenveranderungen oder Altlasten festgestellt, ist das weitere
Verfahren mit der unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Dabei ist die
planungsrechtlich zulassige Nutzung der Grundsticke und das sich daraus ergebene
Schutzbedirfnis zu beachten.

Entsorqung der Baustelle
Alle  MaBBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

a) Unbelastete Bauabfalle (auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen
Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch
Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen
Bauabfallen nach Mafl3gabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und ordnungsgemaR i.d.R.
durch einen Fachbetrieb zu entsorgen.

b) Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach
Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Entsorgung von Abféllen aus Haushalten
Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb.
Verantwortlich fiir die Anmeldung ist der Grundstiickseigentiimer.

Immissions- und Klimaschutz

Larmimmission durch den Bahnbetrieb

Nordlich des Plangebietes verlaufen Gleisanlagen der Bahn AG. Die Bahn AG ist am
Planverfahren beteiligt. In Auswertung der eingehenden Stellungnahmen zum Vorentwurf

erfolgt eine detaillierte Betrachtung zur Larmschutzproblematik.

Gewasserschutz

Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet umfasst einen Uferstreifen der Ortslage Hohen Viecheln, zwischen den
Gleisanlagen der Bahn AG und dem Schweriner See in einer Breite von 120 m bis 60 m
auf einer Lange von ca. 800 m. Das Plangebiet befindet sich gemaR § 29 des NatSchAG
M-V gréRtenteils innerhalb des 50 m Gewasserschutzstreifens.
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12.2

Der Uferbereich stellt das touristische Zentrum der Gemeinde dar. Hier befinden sind
hauptsachlich bauliche Anlagen, die vorrangig als Gemeinschaftsanlagen den
Wassersportlern und dem Badebetrieb dienen. Bootsschuppen, Hafenanlagen, Stege,
Versorgungsanlagen fir Badegaste und Wassersportler pragen als notwendige bauliche
Anlagen den Uferbereich.

Ostlich des Fischerweges wird der Uferbereich durch die baulichen Anlagen des
Fischereihofes gepragt.

Die Nutzung der o.g. vorhandenen baulichen Anlagen sowie deren geplante bauliche
Erweiterung erfillen entweder die Voraussetzungen zur Erteilung von Ausnahmen fir die
Errichtung von baulichen Anlagen im Gewasserschutzstreifen oder sind nicht vom
Bauverbot betroffen.

Die erforderliche Zulassung von Ausnahmen zur Errichtung baulicher Anlagen im
Gewasserschutzstreifen wird bei der Unteren Naturschutzbehérde beantragt.

Gewasserschutz

13.

131

Bei der Umsetzung der Planung sind vorhandene Drainleitungen und unterirdische
Gewasser in ihrer Funktionsféahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist gemaflR 8§ 20 Abs. 1 LWaG bei der
unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
hat auf der Grundlage des § 62 WHG und &8 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwéarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese
gemal § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.

Bau- und Bodendenkmale
Bodendenkmale

Hinweise bei Zufallsfunden

Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur- und
Denkmalpflege in unveradndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind die
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstickseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf (5) Werktage nach Zugang
der Anzeige bei der Behérde

gebilligt durch die GV am e

Ausgefertigt am L
Der Birgermeister
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Unterlage Natur- und Artenschuiz §8 3 (11 / 4 {1} B-Plan Hohen Viecheln Nr. 10 ,Uferzone”

1. Anlass

Anlass fur die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB gibt die
bauleitplanerische Vorbereitung, den Bestand und geplante Nutzungen am Ufer des
Schweriner Sees in Hohen Viecheln einer eindeutig geregelten stadtebaulichen Ordnung
zuzufthren. Im Rahmen des Verfahrens zum B-Plan Nr. 10 ,Uferzone” sind die Offentlichkeit
sowie die beteiligten Behdrden und sonstigen Tréager dffentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB ,frihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung éffentlich
zu unterrichten.”

Dartber hinaus sind die Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
1 BauGB ,zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufzufordern.”

Die vorliegende Ubersicht dient hierzu als erste Grundlage. Sie ersefzt nicht den
Umweltbericht, der gem. § 2a BauGB ein gesonderter Teil der Begrindung ist. § 2 Abs. 4
BauGB  trifft  zur  Durchfihrung der Umweltprifung, respektive Anfertigung  des
Umweltberichtes folgende Aussagen (besonders wichtige Passagen hervorgehoben):

+Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la wird eine
Umweltprofung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die Anlage 1
zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden. Die Gemeinde legt dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwdgung
erforderlich ist. Die Umwellprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrtigem
Wissensstand und  allgemein anerkannten  Prifmethoden sowie nach - Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in_der Abwégung zu bericksichtigen. Wird eine Umweltprifung fir das
Plangebiet oder fir Teile davon in einem Raumordnungs- , Flachennutzungs- oder
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend
oder gleichzeitig durchgefihrten Bauleitplanverfahren auf zusétzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschrankt werden. Liegen Landschaftspldne oder sonstige Plane nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der
Umweltprifung heranzuziehen.”

2. Voraussichtlicher Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Inhalt des B-Plans Nr. 10 hat zum Ziel den Bestand an der Uferzone von Hohen
Viecheln einer eindeutig geregelten, stadtebaulichen Ordnung zufishren. Dabei werden im
Wesentlichen der umfangreiche Bestand und in geringem Umfang auch neue Planungen
betrachtet, es handelt sich also um kein ganzlich neues Vorhaben. Zum Bestand gehéren
Bootshduser, die zum Teil als Ferienhduser genutzt werden, Vereinshauser, Schuppen, Stege
und Anlegestellen von Segel- und Angelvereinen, Wohn- und Ferienhduser, ein Fischereihof
mit Anlegestelle, ein Parkplatz, eine Badestelle mit Steg, eine Naturbihne und ein Steg fur
Fahrgastschiffe, schmale Straflen, FuBwege, beweidetes und gemdhtes Grinland und eine
Streuobstwiese. Nérdlich schliefit der Bahndamm an. Zu den Neuerungen sollen ein weiterer
Steg und ein  Sanitargebdude an  der Badestelle, die  Errichtung  eines
Wasserwanderrastplatzes  und  die  Umwandlung  einer Weide zur Bebauung mit
Ferienwohnungen gehdren. Auerdem soll der vorhandene Parkplatz erweitert werden.

Die Realisierung der Planinhalte fihrt zur Untferstitzung und Etablierung der bereits
langjéhrig existenten Erholungsfunktion des Gebietes.
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Sowohl réumlich als auch inhaltlich sind die Gber den Status Quo hinausgehenden,
voraussichtlichen Wirkungen der Planinhalte eng begrenzt, da im Wesentlichen der
hochgradig anthropogen genutzte Bestand gesichert wird. Insofern beschrénkt sich der Inhalt
der Umweltprifung auf folgende Bestandteile:

1. Aufnahme der im Geltungsbereich vorhandenen und daran angrenzenden
Biotopstruktur nach Kartieranleitung M-V (LUNG 2013) als Grundlage fur die
Eingriffsermittlung und der artenschutzfachlichen Beurteilung

2. Kartierung der Brutvégel im Geltungsbereich und seinem engen Umfeld, da Teile des
Plangebiets in einem EU-Vogelschutzgebiet liegen oder daran angrenzen.

Eingriffs- und Kompensationsermittlung einschl. Bilanzierung.
Erstellung eines Fachbeitrags Artenschutz auf Grundlage aktueller Erfassungen.

5. Vorprifung der potenziellen Wirkungen der Planinhalte auf umgebende nationale
und internationale Schutzgebiete; ein Uber die Vorprifung hinaus gehender
Prifungsaufwand wird deshalb nicht gesehen, weil die auch ufernah Gberwiegende
menschliche Nutzung im Plangebiet bereits bei Schutzgebietsausweisung bzw. -
anerkennung (FFH 2004, SPA 2008) vorhanden und dies insofern bei der
Festlegung der Grenzen der Schutzgebiete zu beriicksichtigen war. Dennoch sind
Bootshauser, Stege, Bootsanleger und Badestrand Bestandteil des SPA, die Liege-
und Freizeitwiese an der Badestelle Bestandteil des FFH-Gebietes. Da keine
Nutzungsénderung geplant, sondern die langjshrig bestehende Nutzung aus
stadtebaulicher Sicht geordnet wird, ergeben sich keine Aspekte, die nicht bereits
schon bei der Gebietsausweisung beriicksichtigt wurden. Zur konkreten Beurteilung
der Funktion des im Geltungsbereich liegenden Teils des SPA wurde 2014 eine
Brutvogelerfassung (s. Anlage) sowie eine Biotopkartierung durchgefuhrt, um eine
aktuelle Kenntnis zu ggf. im Plangebiet vorhandene Zielarten des SPA und des FFH-
Gebietes einschlieBlich maBgeblicher Gebietsbestandteile zu erlangen und in die
Bewertung mit einbeziehen zu kénnen.

Abbildung 1: Lufbild des von der Planung betroffenen Umfeldes, rot umrandet=Plangebiet, braun: geschitzte
und im Kataster erfasste Feuchtbiotope, grin: geschitzte und im Kataster erfasste Gehélzbiotope. Quelle:
Kartenportal Umwelt M-V 2014,
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Hinweis: Im Hinblick auf die Biotopkartierung besteht u.a. der Bedarf, auf Grundlage der
Vor-Ont-Aufnahme die im Umweltkartenportal M-V gezeigte Ausdehnung der geschitzten
Biotope zu konkretisieren; nach Abb. 1 gehéren einige Réhrichte im Plangebiet zu den
erfassten und geschitzten Biotopen.

Abbildung 2: Européische Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (rot umrandet). Blau = FFH-Gebiet, braun
= EU-Vogelschutzgebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014,

Abbildung 3: Nationale Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (rot umrandet). Griin =
Landschaftsschutzgebiet, rot = Naturschutzgebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014,
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Unterlage zum voraussichtlichen
Umfang der Umweltprifung

zur Beteiligung gem.
88 3 Abs. 1 /4 Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan Nr. 10 ,Uferzone”

Gemeinde Hohen Viecheln
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Brutvégel 2014 Hohen Viecheln

1. Untersuchungsgebiet

Untersucht wurden die Brutvégel am bebauten Uferabschnitt des Ortes Hohen Viecheln im
B- Plangebiet ,Uferzone”. Dabei fanden das Ufer und das dahinter liegende Gelénde bis zur
Bahntrasse Bericksichtigung sowie Végel, die sich auf dem Schweriner See vor dem
entsprechenden Uferabschnitt aufhielten.

—

Abbildung 1: Umgrenzung des Untersuchungsgebietes (rot) am Ufer des Schweriner Sees in Hohen Viecheln.

2. Vorgehen

Die Brutvégel im Vorhabenbereich und seinem Umfeld wurden im Frohjahr 2014 an
folgenden Terminen untersucht: 23.04., 07.05., 20.05., 06.06., 19.06. und 11.07.2014.

Zur Auswertung und Beschreibung der vorliegenden Ergebnisse zu den Brutvdgeln werden
einheitliche Kriterien zu Grunde gelegt. Diese entstammen den ,Methodenstandards zur
Erfassung der Brutvégel Deutschlands” von SUDBECK et. al (2005). Optisch mit Hilfe von
Fernglas und Spektiv und akustisch wurden die Brutvogel im Untersuchungsgebiet kartiert.
Vor Ort wurden die Daten auf Feldkarten notiert, die nach Abschluss der Kartierung
ausgewertet wurden.
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3. Ergebnisse

Liste der kartierten Véael zur Brutzeit

Brut- & Jahresvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvoge
Brut- & Jahresvoge
Brut- & Jahresvoge
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvogel X
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Zugvogel

Nahrungsgast X X X X
Zugvogel X X X
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Jahresvoge!
Brut- & Jahresvogel
Nahrungsgast
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel X
Brut- & Zugvegel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Nahrungsgast, Brutvoge!?
Nahrungsgast
Brut- & Zugvogel
Nahrungsgast X
Nahrungsgast X X
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvoge! X
Brut- & Zugvogel
Nahrungsgast X
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Uberillegend X
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Jahresvogel
Brut- & Zugvogel
Brut- & Zugvogsl
Brut- & Jahresvogel
Zugvogel X
Brut- & Jahresvogel .

Brut- & Z ugvogel

Tabelle 1: Liste der angetroffenen Vogelarten im Unfersuchungsgebiet wahrend der Brutvogelkartierung 2014,
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Brutvégel der Réhrichtzone

Am Ufer des Sees wéchst abgesehen von der Badestelle, den Anlegestellen und vor den
Bootshdusern Rahricht, wobei hier Schilf dominiert. Im Bereich des Plangebietes wurden in
dieser Zone Haubentaucher, Blésshuhn, Rohrammer, Drosselrohrsénger, Sumpfrohrséinger
und Teichrohrséinger als Brutvégel angetroffen. RegelméBig anwesend waren auBerdem
Héckerschwan, Stockente und Kolbenente, jedoch deutete nichts auf eine Brut dieser Arten
im Plangebiet hin. Stockenten und Graugénse mit Jungen lieBen sich an der Badestelle im
Westen des Gebietes beobachten, Brutstatten lagen im Schlilfgebiet westlich auBerhalb des
Plangebietes.

Brutvdgel der Hecken und Feuchtgebiische

Vor allem entlang des Bahndamms und davon ausgehend zur Grundstickseinfriedung
verlaufen Hecken im Plangebiet. GroBtenteils grenzen sie an Grinland. Hier briteten viele
Vogelarten, u.a. auch der Neuntdter. Neuntéter besiedeln offene bis  halboffene
Landschaften mit dornigen Strduchern und kurzgrasigen bzw. vegetationsarmen Fléchen, auf
denen er seine Nahrung sucht (SUDEBECK et al. 2005). AuBerdem zdhlen Amsel,
Bluthénfling, Dorngrasmiicke, Fitis, Gartengrasmicke, Goldammer, Heckenbraunelle,
Klappergrasmicke, Monchsgrasmicke, Nachtigall, Rotkehlchen, Singdrossel, Stieglitz,
Zaunkénig und Zilpzalp zu den Brutvogeln der Hecken. Vor allem im Westteil des
Plangebiets gedeihen in Uferndhe Feuchtgebische. Hier besetzten Gelbspatter Reviere.

Brutvdgel an Gebduden und in Gérten

An den Gebduden im Plangebiet nisteten 2014 Bachstelze, Haussperling, Feldsperling,
Hausrotschwanz und Rauchschwalbe. Der Baumbestand in den Garten lockte zudem
Buntspecht, Kleinspecht, Gartenrotschwanz, Gartenbaumléufer, Grinfink, Girlitz, Kleiber,
Kohl-, Blau- und Sumpfmeise und Star an, die hier geeignete Brutplatze fanden.

Végel am und auf dem See

Die Uferzone im und vor dem Plangebiet bot auch nicht britenden Végeln wéahrend des
Frohjahrs Lebensraum. Stockenten, Kolbenenten, Haubentaucher und Silberméwen nutzten
den Bereich regelmdBig zum Ausruhen und zur Nahrungssuche. Mehr als 25 Tiere je Art
waren es an den Kartiertagen jedoch nie. Mit etwas Abstand zum Ufer jagten Kormorane
(<10 Ex.) nach Fischen, am Ufer konnten einzelne Graureiher angetroffen werden. Seltener
nutzten Lachméwen und Flussseeschwalben den Uferbereich vor Hohen Viecheln zu Rast und
Nahrungssuche. Je an einem Termin schwammen (stets weniger als 10) Léffelenten und
Reiherenten auf dem See sidlich des Plangebiets, an zwei Terminen Schnatterenten. Im
Bereich der Badestelle und dem westlich gelegenen Schilfbestand fanden sich zudem
Waldwasserlaufer (1 Ex.) und Flussuferlaufer (4 Ex.) ein, bei denen es sich um einmalig
beobachtete, durchziehende Végel handelte. Uber See, Ufer und Siedlung gleichermaBen
flogen Insekten jagende Mauersegler, Mehl- und Rauchschwalben.

Bedrohte/geschitzte Brutvogelarten

Zu den bedrohten/geschitzten Brutvogelarten im Plangebiet gehéren Drosselrohrsénger
(Bundesartenschutzverordnung, streng  geschitzte  Art), Haubentaucher (Rote Liste
Mecklenburg-Vorpommern: gefdhrdet) und Neuntster (EU Vogelschutzrichtlinie, Anhang 1).
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4. Zusammenfassung

In dem abwechslungsreichen, allerdings Uberwiegend von Siedlungsbiotopen geprégten
Plangebiet briteten 2014 insg. 47 Vogelarten, von denen die meisten in den Hecken des
Gebiets nisten. Weitere besiedelte Brutbiotope sind Réhricht, Gebaude und Garten. Drei der
Brutvogelarten zéhlen zu den bedrohten/geschitzten. Hinzu kommen 16 Vogelarten, die als
Nahrungsgéste auftraten oder das Gebiet Uberflogen.

In diesem Zusammenhang ist zu betonen, dass das Plangebiet nicht stérungsarm ist, sondern
— gerade in der Bruizeit — in hohem MaBe vom Menschen genutzt wird. Dies gilt
insbesondere auch fur die gréfitenteils bebauten oder aber der intensiven Freizeitnutzung
(Badestelle, Bootsanleger, Stege) unterliegenden Uferbereiche im Plangebiet. Die Brut- und
Gastvégel haben sich mit dieser bestehenden Nutzung offenbar gut arrangiert. Im Hinblick
aut die artenschutzfachliche Bewertung der Inhalte des in Aufstellung befindlichen B-Plans
Nr. 10 der Gemeinde wird das von wesentlicher Bedeutung sein.

Rabenhorst, den 02.12.2014

| / /) !f%v‘ vy

dliver Hellweg
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