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Beschlussvorlage
Gemeinde Ventschow

Federführend:
Bauamt

Vorlage-Nr:
Status:
Aktenzeichen:
Datum:
Einreicher:

VO/GV11/2015-0388
öffentlich

06.02.2015
Bürgermeister

Stellungnahme der Gemeinde zum Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 
10 "Uferzone" der Gemeinde Hohen Viecheln
Beratungsfolge:
Beratung Ö / N Datum Gremium

Ö 02.03.2015 Gemeindevertretung Ventschow

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung Ventschow beschließt dem Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 10 
„Uferzone“ der Gemeinde Hohen Viecheln zuzustimmen. Nachbarliche Belange werden nicht 
berührt.

Sachverhalt:
Die Gemeinde Hohen Viecheln überplant den Bereich ihrer Uferzone vom Fischereihof 
Prignitz bis zum Badestrand. Die touristische Entwicklung ist vorrangiges Ziel im Programm 
zur städtebaulichen Gesamtentwicklung. Nähere Erläuterung siehe Anlage.

Anlage/n:
Auszug Vorentwurf, Begründung, 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
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Vorentwurf

Satzung über den Bebauungsplan Nr. 10
"Uferzone" 

Stand 15.12.2014

Teil B - Textl. Festsetzungen

Landkreis Nordwestmecklenburg
Gemeinde Hohen Viecheln

Übersichtsplan

Örtliche Bauvorschriften

8 

Der katastermäßige Bestand am ........................ wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der 
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prüfung nur grob erfolgte, da die 
rechtsverbindliche Flurkarte im Maßstab 1 : ........... vorliegt. Regressansprüche können nicht abgeleitet werden. 
 
 
 
Wismar, den        Leiter des Katasteramtes 

9 

Die Gemeindevertretung hat die fristgemäß abgegebenen Stellungnahmen der Öffentlichkeit sowie die 
Stellungnahmen der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange am ...............  geprüft. Das Ergebnis ist 
mitgeteilt worden. 
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

10 

Der Bebauungsplan, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und dem Teil B - Textl. Festsetzungen sowie den 
örtlichen Bauvorschriften wurden am ................ von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die 
Begründung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom .................... .gebilligt. 
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

11 

Die Satzung über den Bebauungsplan, bestehend aus Teil A - Planzeichnung, Teil B - Textl. Festsetzungen und 
den örtlichen Bauvorschriften werden hiermit am .....................ausgefertigt. 
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

12 

Der Beschluss über die Bebauungsplansatzung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer während der  
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und über deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist,  
sind durch Veröffentlichung im "Mäckelbörger Wegweisers" am .....................  ortsüblich bekannt  
gemacht worden. 
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften  
und von Mängeln der Abwägung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs.1 BauGB) und weiter auf Fälligkeit  
und Erlöschen von Entschädigungsansprüchen (§ 44 Abs.3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB) hingewiesen  
worden. Die Satzung über den Bebauungsplan ist mit Ablauf des Erscheinungstages  
der Veröffentlichung im "Mäckelbörger Wegweisers" am ........................... rechtskräftig geworden.  
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

 
 

BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN 
 
1.0 Dächer 

Die zulässigen Dachformen und Dachneigungen sind in der Planzeichnung festgesetzt. 
Die Dächer sind mit Dachziegeln bzw. -steinen in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit auszuführen. 
Dachaufbauten auf einer Dachfläche sind nur in einer Art und Ausführung zulässig. Dachgauben sind mind. 0,50 m 
unter der Hauptfirsthöhe des Daches zu beenden.  

 In den Sondergebieten SO 4 ist nur eine Reeteindeckung zulässig. 
 
2.0 Außenwände 

zulässiges Material: 
 Sichtmauerwerk 
 verputzte bzw. geschlämmte Oberflächen 
 Außenwandverkleidungen aus Fassadenplatten 
 Außenwände aus Holz 
 für Wintergärten sind auch Leichtkonstruktionen aus Glas/Holz bzw. Glas/Metall zulässig 
 andere Materialien sind bis zu 50 % der jeweiligen Wandfläche ausschließlich der Fenster- und Türöffnungen 

zulässig. 
 
nicht zulässig sind: 
 hochglänzende Baustoffe mit einem Glanzgrad > 70 GE - Meßkopf 60° (z.B. Edelstahl, emaillierte 

Fassadenelemente, Fliesen o.ä.) 
 Verkleidungen aus künstlichen Materialien, die den Einsatz echter Baustoffe vortäuschen. 

 
3.0 Nebenanlagen 

Gas- oder Ölbehälter außerhalb von Gebäuden sind unterirdisch anzuordnen oder in einer geschlossenen 
Umkleidung unterzubringen.  
Müllbehälter sind im straßenseitigen Bereich mit Verkleidungen oder durch Einfriedungen aus lebenden Hecken, 
Pergolen oder Holzzäunen zu umschließen. 

 
4.0 Zufahrten, Stellplätze, Zugänge 

Befestigte Flächen auf den privaten Grundstücken sind als kleinteilige Pflasterbeläge (Beton-, Ziegel- oder 
Natursteine) oder wassergebundenen Decken auszubilden. 

 
5.0 Sicht- und Windschutzwände 

Die Verwendung von Sichtschutzwänden und Sichtschutzelementen als Grundstückseinfriedung ist nicht zulässig. 
 
6.0 Ordnungswidrigkeit 

Wer vorsätzlich oder fahrlässig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstößt, handelt rechtswidrig im Sinne 
des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit einem Bußgeld geahndet werden. 
 

TEXTLICHE HINWEISE 
 
Bodendenkmale 
Verhalten bei Zufallsfunden: 
Wenn während der Erdarbeiten unvermutet Funde oder auffällige Bodenverfärbungen entdeckt werden, ist gemäß § 11 
DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehörde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund 
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes für Kultur- und Denkmalpflege in 
unverändertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfür die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentümer 
sowie zufällige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der 
Anzeige. 
 
Altlasten / Abfall / Bodenschutz 
MITTEILUNGSPFLICHT NACH DEM LANDES-BODENSCHUTZGESETZ 
Der Grundstückseigentümer und der Inhaber der tatsächlichen Gewalt über das Grundstück sowie die weiteren in §4 Abs. 3 
und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafür, dass eine 
schädliche Bodenveränderung oder Altlast vorliegt, unverzüglich der Landrätin des Landkreises Nordwestmecklenburg als 
zuständiger Bodenschutzbehörde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumaßnahmen, Baugrunduntersuchungen oder 
ähnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusätzlich auch für die Bauherren und die von ihnen mit der 
Durchführung dieser Tätigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverständige und Untersuchungsstellen. 
 
Unbelastete Bauabfälle (Bauschutt, Baustellenabfälle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen 
Aufbereitungsanlage zuzuführen. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, 
metallischen, hölzernen und sonstigen Bauabfällen nach Maßgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare 
bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und ordnungsgemäß i.d.R. durch einen Fachbetrieb entsorgen 
zu lassen.  
 
Allgemeine Pflichten des Bauherren zur Einhaltung der öffentlich-rechtlichen Vorschriften 
Gemäß § 52 LBauO ist der Bauherr für die Einhaltung der öffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere 
wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefährdungen für auf der Baustelle arbeitende Personen so 
weit wie möglich auszuschließen. Dazu kann auch die Pflicht gehören, vor Baubeginn Erkundungen über eine mögliche 
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. 
 
Konkrete und aktuelle Angaben über die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden 
Fläche erhalten Sie gebührenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V. Ein entsprechendes 
Auskunftsersuchen empfehlen wir rechtzeitig vor Bauausführung. 
 

Präambel: 
Aufgrund  
 des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBl. I S. 2414) 

einschließlich aller rechtskräftigen Änderungen sowie   
 der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990 

(BGBl. I S. 132) einschließlich aller rechtskräftigen Änderungen,  
 Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - 

PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58) einschließlich aller rechtskräftigen Änderungen, 
 des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 

18. April 2006 (GVOBl. M-V S. 102) einschließlich aller rechtskräftigen Änderungen 
wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ................................ folgende Satzung der Gemeinde 
Hohen Viecheln über den Bebauungsplan Nr. 10 „Uferzone“ für das Gebiet Gemarkung Hohen Viecheln, Flur 2, Flurstück 
Nr. 203/1, 203/2, 204 bis 207, 225, 227 bis 229, 230/1, 230/3, 276/1, 276/2 und 276/4 sowie Teilflächen aus 226, 275, 277 
und 279 und der Flur 4, Teilfläche auf Flurstück 1/9 bestehend aus Teil A - Planzeichnung, Teil B - Textl. Festsetzungen 
sowie den örtlichen Bauvorschriften erlassen. 
 
Verfahrensvermerke: 
 

1 

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ...28.10.2013.... 
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

2 

Das Amt für Raumordnung und Landesplanung ist gemäß § 1 Abs. 4 BauGB mit Schreiben vom ……………… 
beteiligt worden. 
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

3 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durchgeführt worden. Der von den 
Gemeindevertretern am .15.12.2014. gebilligte Vorentwurf hat in der Zeit vom .....................bis zum ...................... 
zur öffentlichen Einsichtnahme ausgelegen. 
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

4 

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berührt 
werden, sind gemäß § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom .............. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert 
worden. 
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

5 

Die Gemeindevertretung hat am ...........den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begründung gebilligt und gemäß § 
3 Abs. 2 BauGB zur öffentlichen Auslegung bestimmt. 
 
 
 
Hohen Viecheln, den         Der Bürgermeister 

6 

Die von der Planung berührten Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berührt 
werden, sind mit Schreiben vom ................ über die öffentliche Auslegung informiert und gemäß § 4 Abs. 2 
BauGB zur Abgabe  einer Stellungnahme aufgefordert worden. 
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

7 

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Teil A - Planzeichnung, Teil B - Textl. Festsetzungen und den 
örtlichen Bauvorschriften sowie die Begründung, haben in der Zeit vom ................. bis zum …............ während der 
Dienststunden im Amt Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen, Bauamt, nach § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen.  
Die öffentliche Auslegung ist mit den Hinweisen,  
 welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind,  
 dass Stellungnahmen während der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift 

vorgebracht werden können, 
 dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung über die Satzung   

unberücksichtigt bleiben können und 
 das ein Antrag nach §47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulässig ist, soweit mit ihm Einwendungen 

geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspätet geltend 
gemacht wurden, aber hätten geltend gemacht werden können, 

am ................ durch Veröffentlichung im "Mäckelbörger Wegweiser" ortsüblich bekanntgemacht worden.  
 
 
 
Hohen Viecheln, den        Der Bürgermeister 

 

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 
 
1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB 
 
1.1 Baugebiet gemäß § 1 Abs. 3 BauNVO 

SO - Sonstige Sondergebiet gemäß § 11 (1) BauNVO 
 

1.1.1 Zweckbestimmung und Art der zulässigen Nutzungen in den Sonstigen Sondergebieten (§ 11 Abs. 2 
BauNVO)  
Die Sondergebiete SO1 – SO 5 dienen zu Zwecken der wassergebundenen Sport– und Freizeitgestaltung. Das 
Sondergebiet SO6 dient dem Zweck der Fischereiwirtschaft, der Fremdenbeherbergung sowie der Errichtung der 
Eigenart des Gebietes entsprechenden Anlagen und Einrichtungen der Versorgung. 
 
Zulässig sind im Einzelnen: 
SO 1a Anglerverein 

 Einzäunung des Vereinsgeländes 
 Bootslagerung 
 Nebengebäude für Anglerbedarf und Wartungsarbeiten 
 Steganlage bis 45 m Länge 

  
SO 1b Anglerverein 

 Überdachter Freisitz 
 Terrasse 
 Steganlage bis 37 m Länge 

 
SO 2  Bootshausanlage 

 Bootshäuser 
 Hafenbecken bis 1,50 m Tiefe 
 Hafenkanal bis 1,50 m Tiefe und 35 m Länge 
 Mole 
 4 Freiliegeplätze mit Überdachung / Überbauung 
 Slipanlage 
 Steganlage bis 30 m Länge 
 Einzäunung der Anlage 

 
SO 3 Segelsportverein 

 Bootshäuser 
 Krananlage 
 Hafenbecken bis 1,50 m Tiefe 
 Hafenkanal bis 1,50 m Tiefe und 35 m Länge 
 Mole 
 2 Steganlagen bis 37 m Länge 
 Slipanlage mit Kran 
 Slipanlage ohne Kran 
 Bootslagerung 
 Einzäunung des Vereinsgeländes 
 Vereinsgebäude 

 
SO 4 Bootshäuser 

 Bootshäuser 
Je Bootshaus muss 1 Bootsliegeplatz eingerichtet werden. Zulässig ist die Einrichtung von 
Aufenthalts,- Sanitär- und Abstellräumen sowie von Balkonen. Ein dauerhafter Aufenthalt in den 
Bootshäusern ist unzulässig. Die Aufenthaltsräume sind nur für den vorübergehenden Aufenthalt von 
Personen zulässig. 

   
SO 5 Wasserwanderrastplatz 

 2 Steganlagen bis 25 m bzw. 30 m Länge und Uferbefestigung für Tagestouristen und 
Wasserwanderer mit Boots-Versorgungsanlagen (Strom, Wasser) 

 Bootshaus für Wasserrettungsfahrzeug der Feuerwehr 
 

SO 6a Fischereihof 
BEREICH 1 
 Fischverarbeitung und Verkauf 
 Gaststätte 
 max. 4 Ferienwohnung  
 max. 2 Betriebswohnungen  
 Stellplätze und Nebenanlagen 

 
BEREICH 2 
 max. 2 Wohnungen 
 max. 10 Gästezimmer (Pension) 

   
BEREICH 3 
 max. 8 Ferienwohnungen  
 Stellplätze und Nebenanlagen 

 
BEREICH 4 
 Anlagen der Fischaufzucht / Aquakultur 
 Wirtschaftsgebäude der Fischwirtschaft 
 Betriebsgebäude mit 1 Wohnung für Betriebsangehörige 

 
Die Ferienwohnungen dienen überwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur 
Erholung. Eine Umnutzung der Ferienwohnungen zu Dauerwohnzwecken ist nicht gestattet.   

SO 6b Fischereihof 
 Bootsschuppen 
 Nebenanlagen und Einrichtungen der Fischereiwirtschaft 
 Uferbefestigung als Bootsanleger 
 T-Steganlage bis max. 22 m Länge 
 Pavillon mit Freisitz 
 Kiosk, Imbiss mit überdachtem Freisitz, Fischräucherei 

 
1.2. Baugebiet gemäß § 1 Abs. 3 BauNVO 

SO  - Sondergebiete, die der Erholung dienen, gemäß § 10 (1) BauNVO 
 

1.2.1 Zweckbestimmung und Art der Nutzung im SO (§ 10 Abs. 2 BauNVO)  
Die Sondergebiete dienen zu Zwecken der Fremdenbeherbergung bzw. als Wochenendhaus. 
 
Zulässig sind im Einzelnen: 
SO 7 Ferienhäuser 
 die Errichtung von Ferienhäusern, die überwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur 

Erholung dienen. Eine Umnutzung der Ferienhäuser zu Dauerwohnzwecken ist nicht gestattet.  
 Stellplätzen und Nebenanlagen 

  
SO 8 Wochenendhaus 
 die Errichtung von Wochenendhäusern, die zur Erholung dienen. Eine Umnutzung der Wochenendhäuser zu 

Dauerwohnzwecken ist nicht gestattet.  
 Stellplätzen und Nebenanlagen 

 
1.3. Baugebiet gemäß § 1 Abs. 3 BauNVO 

WA - allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO 
 
1.3.1 Beschränkung der Zahl der Wohnungen gemäß §9 (1) Nr. 6 BauGB 

 Die Zahl der maximal zulässigen Wohneinheiten je Wohngebäude ist auf zwei Wohneinheiten beschränkt. 
 

1.3.2 Ausschluss von Ausnahmen gemäß § 1 (6) BauNVO 
Nicht zulässig sind  
 sonstige nicht störende Gewerbebetriebe (§4 Abs.3 Nr.2) 
 Anlagen für Verwaltungen (§4 Abs.3 Nr.3) 
 Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4) 
 Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5) 

 
 
2. Flächen für den Gemeinbedarf nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB 
  

Die Gemeinbedarfsfläche dient der Errichtung kulturellen Zwecken dienender Gebäude und Einrichtungen.  
Zulässig ist die Errichtung einer Naturbühne mit Zuschauertribüne, Szenenfläche einschließlich dazugehöriger 
technischer Anlagen wie Beleuchtung, Beschallung u.s.w., sowie eines Sanitärgebäudes.  

 
 
3. Maß der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB 
  
3.1 Grundfläche baulicher Anlagen § 16 (2) Pkt. 1 BauNVO 

Das Maß der baulichen Nutzung in den Gebieten SO 3, SO 6a, SO 6b, SO7 und SO 8 sowie den WA-Gebieten 
wird durch die Grundflächenzahl bestimmt. 
In den Gebieten SO 1a und 1b, SO 2, SO 4a und SO 4b sowie der Gemeinbedarfsfläche wird das Maß der 
baulichen Nutzung durch die maximal zulässige Grundfläche bestimmt. 

 
Die Häfen in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 bleiben bei der Berechnung der zulässigen Grundflächenzahl 
bzw. der maximalen Grundfläche unberücksichtigt. 

 
3.2 Höhe baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVO 

Die Höhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebäudehöhe als Höchstmaß bestimmt. 
 
Als Gebäudehöhe gilt die Höhe der oberen Dachbegrenzungskante, also  
 bei Satteldächern die äußere Schnittgerade der beiden Dachflächen, 
 bei versetzten Satteldächern und Pultdächern die oberste Dachbegrenzungskante, 
 bei Walmdächern die oberste Schnittgerade der Dachflächen 
 bei Flachdächern die oberste Dachkante oder die oberste Kante der aufgehenden Wand (Attika) 
 bei Zelt- und Kegeldächern der oberste Punkt der Dacheindeckung 

 
 Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Höhen baulicher Anlagen (Gebäudehöhe) gilt die in den Gebieten 

festgesetzte absolute Höhe über HN 76. 
 
 
4. Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche § 9 (1) Nr. 2 BauGB 
 
4.1 Gemäß § 12 (6) BauNVO  

ist in den Sondergebieten SO 1 – 5 und SO 6b die Errichtung von Garagen und überdachten Stellplätzen (Carports) 
unzulässig.  
 

4.2 Gemäß § 23 (2) BauNVO 
ist in den Sondergebieten SO 4 (Bootshäuser) eine Überschreitung der Baugrenzen durch Dachüberstände nicht 
zulässig. Die Lage der Baugrenzen im SO 4 erfolgt durch Festsetzung im Plan, wobei der Mindestabstand 
gegenüberliegender Baugrenzen der Bootshäuser 2,50 m beträgt. 
 
 

4.3 Gemäß § 22 (4) BauNVO 
Im Baufeld mit festgesetzter abweichender Bauweise sind Gebäude mit Längen über 50 m zulässig (SO 3). 

 
 
5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fläche § 9 (1) Nr. 21 BauGB 
 
 Eine lagemäßige Verschiebung der festgesetzten Flächen ist auf Grund der örtlichen Verhältnisse und der Lage 

vorhandener Versorgungsanlagen zulässig. 
 
 
6. Vom Bauordnungsrecht abweichende Maße der Tiefe der Abstandsflächen im Baufeld SO 4 

Bootshaus § 9 (1) Nr. 2a BauGB 
Eine vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsfläche nach § 6 LBauO M-V und der 
brandschutztechnisch geforderten Gebäudeabstände nach § 32 (2) LBauO M-V sind nur unter folgenden 
Voraussetzungen zulässig: 
 gegenseitige Anerkennung der Unterschreitung der Abstandsflächen durch Eintragung von Baulasten 
 Errichtung einer zentralen Brandwarnmeldeanlage, an der alle Bootshäuser angeschlossen sind 
 Verbot von Feuerstätten in den Bootshäusern, 
 Verbot offener Feuerstätten im Umfeld der Bootshäuser  
 Verbot der Verwendung pyrotechnischer Artikel im Bereich des gesamten Plangebietes 

 
 
 
II. NATURSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 
 
7. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 
 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB 
 

Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen der Entwurfsplanung unter Berücksichtigung 
eingehender Stellungnahmen in die Planung aufgenommen. 
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1. Aufgabe und Inhalte der Planung 
 

Die touristische Entwicklung der Gemeinde Hohen Viecheln ist ein vorrangiges Ziel im 
Programm zur städtebaulichen Gesamtentwicklung des Gemeindegebietes. Hierzu gehört 
ganz wesentlich die Erhaltung und der Ausbau touristischer Potenziale und Infrastrukturen 
am Schweriner See. 
Diesen Grundsätzen und Zielstellungen entsprechend hat sich der Bereich der Uferzone 
am Schweriner See in den zurückliegenden Jahrzehnten entwickelt. Die vorhandenen 
Einrichtungen werden liebevoll gepflegt und unterhalten, sie prägen 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 genießen, können baurechtlich relevante Änderungen die zur Erhaltung 
und Verbesserung des Gestaltungswertes notwendig sind, nicht vorgenommen werden. 
Das betrifft unter anderem auch Nutzungsänderungen und Erweiterungen, die über eine 
Modernisierung hinausgehen. Aus diesem Umstand ergibt sich die Notwendigkeit zur 
Schaffung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen für eine 
geordnete städtebauliche Entwicklung der Gesamtanlage und begründet den 
Handlungsbedarf der Gemeinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes.  
 
Der zu überplanende Uferbereich erstreckt sich bis zu den Anlagen der Bahn AG und 
umfasst folgende Flächen und Anlagen: 
• die öffentliche Badestelle am westlichen Rand des Plangebietes, mit Spiel- und 

Liegewiesen 
• den Bereich der Naturbühne, 
• das Gelände des Anglervereins mit Seesteg, 
• die vorhandene Bootshausanlage mit Hafen und Hafeneinfahrt, 
• das Gelände des Segelsportvereins mit Steganlagen, Hafen und Hafeneinfahrt, 
• die Bootshäuser entlang der Uferlinie, 
• einem Bereich für die Errichtung eines Bootsliegeplatzes/Hafens, zur Nutzung als 

öffentlicher Wasserwanderrastplatz, 
• der Betriebshof der Fischerei Prignitz, einschließlich aller touristischen Einrichtungen 

und Anlagen sowie 
• die Bereiche mit vorhandenen Wohn-, Wochenend- und Ferienhäuser. 
 
Die vorgesehene Ausweisung von unterschiedlichen Baugebieten im Planbereich ist am 
Bestand orientiert.  
Die Konzentration auf den baulich vorgeprägten Bereich ist die Voraussetzung, 
gewachsene Strukturen zu erhalten und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln ohne 
zusätzliche Flächen in Anspruch nehmen zu müssen. Die Planungsziele lassen sich im 
Wesentlichen wie folgt zusammenzufassen: 
 
• Erhaltung und Verbesserung des Gestaltungswertes der Uferzone am Schweriner 

See, 
• Sicherung baurechtlich relevanter Änderungen der Bestandsbebauung, was auch 

teilweise Nutzungsänderungen und Nutzungserweiterungen einschließt, 
• Gewährleistung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung der Gesamtanlage, 
• Erhöhung der Qualität und Attraktivität vorhandener baulicher Anlagen, 
• bedarfsgerechte Erweiterung der Beherbergungskapazitäten, 
• Verbesserung der touristischen Infrastruktur, wie Sport und Kultur, 
• Sicherung und Ausbau des Naherholungsgebietes für die Gemeinde, 
• Sicherung und Entwicklung der Fischereiwirtschaft als regionstypischer Wirtschafts-

zweig 
 
Diese Zielstellung entspricht den Grundsätzen zur räumlichen Entwicklung der Gemeinde 
Hohen Viecheln, die im RREP Westmecklenburg als Tourismusentwicklungsraum 
ausgewiesen ist. 
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Im Flächennutzungsplan der Gemeinde ist der Bereich der Uferzone als Sondergebiet für 
Sport und Erholung dargestellt. Der Geltungsbereich des B-Planes geht durch die 
Einbeziehung des Fischereihofes über diese Darstellung hinaus. Dieser Sachverhalt sowie 
die Zusammenfassung aller vorhandenen relevanten Nutzungen im Bereich der Uferzone 
in einem Bebauungsplan, erfordert eine Anpassung des Flächennutzungsplanes 
hinsichtlich der Darstellung von Bauflächen.  
 

  
 Flächenbilanz 
 
 Nr. Flächenbezeichnung m² % 

 
 1 Wohngebiete 4.626,1 
 1.1 Bebaubare Flächen nach Grundflächenzahl 1.320,4 1,38 
 1.2 Grünflächen und Nebenanlagen auf den  3.305,7 3,46 
  Grundstücken 
 
 2 Sondergebiete 17.764,0 
 2.1 Bebaubare Flächen nach Grundflächenzahl  8.057,2 8,44 
  bzw. maximalen Grundflächen 
 2.2 Grün- und Wasserflächen und Nebenanlagen in  9.706,8 10,16 
  Sondergebieten 
 
 3 Gemeinbedarfsfläche 1.976,6 
 3.1 Bebaubare Flächen nach Grundflächenzahl  1.255,0 1,31 
  bzw. maximalen Grundflächen 
 3.2 Grünflächen und Nebenanlagen in  721,6 0,76 
  Gemeinbedarfsflächen 
 
 4 Verkehrsflächen  7.944,4 8,32 
 5 Stellplatzanlage 1.398,0 1,46 
 6 Flächen für Ver- und Entsorgung 146,4 0,15 
 6 Grün- und Freiflächen 25.954,4 27,18 
 7 Wasserflächen 35.696,9 37,38 

 
 Gesamtfläche des Plangebietes 95.506,8 100,00 
 
 
 
2. Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren 
 

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

 
• das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom  

23. 09. 2004 (BGBl. I S. 2414) einschließlich aller rechtskräftigen Änderungen sowie   
• die Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung 

- BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132) einschließlich aller rechtskräftigen 
Änderungen,  

• die Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des 
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I 
S. 58) einschließlich aller rechtskräftigen Änderungen, 

• die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBl. M-V S. 102)  einschließlich aller 
rechtskräftigen Änderungen 

 
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   Flurstück Nr. 203/1, 203/2, 204 bis 207, 225, 227 bis 229,  
    230/1, 230/3, 276/1, 276/2 und 276/4 sowie Teilflächen  
    aus 226, 275, 277 und 279 sowie 

Flur 4   Teilflächen aus Flurstück Nr. 1/9 und 10/10 
 

Der räumliche Geltungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 95.507 m² und wird wie folgt 
begrenzt: 
im Norden   durch die Gleisanlagen der Bahn AG 
im Süden   durch den Schweriner See. 
Im Osten endet das Plangebiet hinter dem Fischereihof Prignitz und im Westen hinter der 
vorhandenen Naturbühne. 
 
Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungs-
planes festgesetzt. 

 
 
 
4. Festsetzungen  
 

Die Festsetzungen nach der Art und dem Maß der baulichen Nutzungen im Plangebiet 
erfolgte im Wesentlichen unter Berücksichtigung des Bestandes und den gegenwärtigen 
Nutzungen 
 

4.1 Art der baulichen Nutzung 
 
Auf Grund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen werden im Plangebiet Flächen mit 
verschiedenen Arten der baulichen Nutzungen festgesetzt. Diese werden nachfolgend 
beschrieben und erläutert. 

 
4.1.1 Sonstige Sondergebiete SO1 – SO 5 - gemäß § 11 (1) BauNVO 

Die im Plan ausgewiesenen Sondergebiete SO1 – SO 5 dienen der wassergebundenen 
Sport– und Freizeitgestaltung. Hierzu gehören neben den Anlagen des Angler- und 
Segelsportvereins, die Bootshausanlage, die Bootshäuser sowie der geplante 
Wasserwanderrastplatz.  
Entsprechend dem Bestand und der geplanten Entwicklung werden für die einzelnen 
Gebiete die Nutzungen im Plan festgesetzt.  
 
Auf Grund der zunehmenden Verlandung wird die Möglichkeit einer Verlängerung der 
vorhandenen Stege um ca. 5,00 m im Plan berücksichtigt. Die vorhandenen Stege 
einschließlich deren Verlängerung sowie die geplante Errichtung der Stege im Bereich des 
Badeplatzes, der Bootshausanlage und des Wasserwanderrastplatzes sind als 
Nebenanlage im Plan festgesetzt. 
 
Mit den Bauflächen 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 Gebäude und Anlagen ausgelegt.  
Erweiterungen und qualitative Verbesserungen sind im Plan berücksichtigt. Dazu zählen 
im Wesentlichen folgende Maßnahmen: 
 
SO 2 - Bootshausanlage 
• Zum Schutz gegen Eisgang ist östlich des Hafenkanals der Bau einer Mole geplant.  
• Um die Kapazität der Freiliegeplätze im Bereich der Bootshausanlage zu erhöhen, ist 

die Errichtung einer Steganlage für max. 20 Bootsliegeplätze westlich des 
Hafenkanals erforderlich.  
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SO 3 - Segelsportverein 

• Da die Kapazität der Unterbringung der vorhandenen Segelboote des 
Segelsportvereins erschöpft ist, ist eine bauliche Erweiterung der vorhandenen 
Bootsgaragen zwingend erforderlich. Die Jollen des Jugendvereins liegen derzeit 
ungeschützt, der Witterung ausgesetzt, im Freien.  

• Da Räumlichkeiten zur Unterbringung des umfangreichen Segelbedarfes sowie 
Aufenthalts- und Schulungsräume fehlen, wird eine künftige Aufstockung des 
Vereinsgebäudes planungsrechtlich im B-Plan gesichert.  

• Die geringfügige Erweiterung des Hafenbeckens dient dem Bedarf an Freiliegeplätzen.  
 
 
Die Bootshäuser im Bereich SO 4 wurden in den 70iger Jahren als Bootsschuppen, im 
Wasser auf Pfählen gegründet, mit Zustimmung des Wasserstraßenamtes errichtet. Um 
die Erholungsfunktion der Bootshausanlage den heutigen Bedürfnissen der Nutzer 
anzupassen, sind bauliche Maßnahmen zur qualitativen Verbesserung unumgänglich.  
Mit der Aufnahme in den Bebauungsplan ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen 
Voraussetzungen für bauliche Maßnahmen zu schaffen, die über den baulichen 
Bestandsschutz hinausgehen. Durch die Festsetzungen zum Maß der baulichen 
Nutzungen werden für alle Bootshäuser annähernd die gleichen Rahmenbedingungen 
geschaffen. Um den ursprünglichen Charakter der Gesamtanlage zu erhalten, wird 
festgesetzt, dass auf den Freiflächen keine Nebenanlagen errichtet werden dürfen und 
dass die Grünflächen zu erhalten sind. 
 
Der Wasserwanderrastplatz im Bereich SO 5 soll die Attraktivität der Schweriner 
Seenlandschaft für den Wassertourismus steigern. Die Weiterentwicklung der 
Möglichkeiten und Bedingungen für den Wassersport entspricht den Grundsätzen der 
Regionalplanung.  
Zu Unterbringung des vorhandenen Rettungsbootes der Feuerwehr Hohen Viecheln ist der 
Bau eines Bootshauses im Bereich des Wasserwanderrastplatzes geplant. In dem 
Gebäude sind Räumlichkeiten für den Rettungsdienst und Nebengelass für 
Rettungsgeräte und Bootsausrüstung vorgesehen. 
 

  
4.1.2 Sonstige Sondergebiete SO 6 - gemäß § 11 (1) BauNVO 

Das Sondergebiet SO 6 umfasst die Flächen und Anlagen des vorhandenen 
Fischereibetriebes. In den bestehenden Gebäuden des Fischereihofes befinden sich z.T. 
Wohnungen und Ferienwohnungen und Räume der Fischverarbeitung.  
Mit den im Plan getroffenen Festsetzungen wird die Weiterentwicklung des 
Fischereibetriebes als wichtiges Wirtschaftsunternehmen der Gemeinde sichergestellt. Um 
die bestehenden Gebäude durch eine sinnvolle Nutzung zu sichern und die Attraktivität 
des Standortes zu erhöhen, ist hier neben der Fischwirtschaft auch die Entwicklung als 
touristischer Schwerpunkt mit Fremdenbeherbergung und Versorgung geplant. Grundlage 
für die in den einzelnen Bereichen festgesetzten Nutzungen sind die bereits vorhandenen 
Gebäude und Anlagen. 
Mit dieser Zielstellung werden die im Regionalen REP verankerten Grundsätze zur 
Sicherung und Weiterentwicklung der Fischerei als regionstypischer Wirtschaftszweig 
planerisch umgesetzt.  

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

4.1.3. Sondergebiete, die der Erholung dienen - gemäß § 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 für Ferienhäuser festgesetzt. Das Gebiet 
liegt nördlich der zentralen Erschließungsstraße „Uferweg“ mit direkter Anbindung und 



 

Begründung zum B-Plan Nr. 10 „Uferzone“  
 der Gemeinde Hohen Viecheln 

Vorentwurf                                                                                                                                   Stand 15.12.2014 
 

 
Seite 6 

stellt eine Ergänzung des touristischen Angebotes dar. Um die Erholungsfunktion des 
Gebietes sicherzustellen wird festgesetzt, dass die Ferienhäuser überwiegend und auf 
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Verfügung stehen müssen und eine 
Umnutzung zu Dauerwohnzwecken nicht statthaft ist.  
 
Mit dem Sondergebiet SO 8 wird ein bebautes Grundstück in den B-Plan aufgenommen 
und die Zulässigkeit der Gebäudenutzung als Wochenendhaus festgesetzt. Die Nutzung 
des Grundstückes steht im Zusammenhang mit der Wohnnutzung auf dem Grundstück 
Fischerweg 3 und wird nunmehr planungsrechtlich als Wochenendhaus gesichert. Eine 
Umnutzung des Wochenendhauses zu Dauerwohnzwecken ist nicht zulässig. 

 
 
4.1.4. Allgemeine Wohngebiete - gemäß § 4 BauNVO 

Die westlich des Fischerweges und am östlichen Plangebietsrand vorhandenen 
Wohngrundstücke werden im Plan als allgemeine Wohngebiete gemäß § 4 BauNVO 
festgesetzt.  
 
Die Festsetzungen innerhalb der Baugenbiete sind am Bestand orientiert. Im Baufeld WA3 
wird die Errichtung eines weiteren Wohngebäudes zugelassen, da hierdurch eine 
städtebaulich sinnvolle Lückenschließung ermöglicht wird. 
 
Um den Gebietscharakter zu erhalten und städtebauliche Umstrukturierungen zu 
vermeiden werden die Zahl der maximal zulässigen Wohneinheiten je Wohngebäude auf 
zwei Wohneinheiten beschränkt und folgende Nutzungen gemäß § 1 (6) BauNVO 
ausgeschlossen:. 
• sonstige nicht störende Gewerbebetriebe (§4 Abs.3 Nr.2) 
• Anlagen für Verwaltungen (§4 Abs.3 Nr.3) 
• Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4) 
• Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5) 

 
 
4.1.5. Flächen für den Gemeinbedarf - gemäß § 9 (1) Nr. 5 BauGB 

Die ausgewiesene Gemeinbedarfsfläche umfasst das Areal der Naturbühne am westlichen 
Plangebietsrand. Die Naturbühne besteht aus einer naturbelassenen Zuschauertribüne 
und einer Szenenfläche.  
Ziel der Festsetzung als Gemeinbedarfsfläche ist die Sicherung der kulturellen Einrichtung 
der Gemeinde mit der Möglichkeit, die vorhandenen Anlagen qualitativ auszubauen und 
dadurch aufzuwerten.  
Hierzu gehört der Ausbau technischer Anlagen wie Beleuchtung und Beschallung, sowie 
die Neuerrichtung eines Sanitärgebäudes am Standort der Naturbühne.  
Durch die lagemäßige Einordnung des Sanitärgebäudes in unmittelbarer Nähe des 
Uferweges und des Badeplatzes können die sanitären Einrichtungen auch den Besuchern 
des Badeplatzes sowie den Nutzern des Rad- und Wanderweges entlang des Schweriner 
Sees zur Verfügung gestellt werden. Dadurch wird die Qualität der touristischen 
Infrastruktur im Bereich der Uferzone aufgewertet. 
 

  
 
4.2. Maß der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB 

 
Das zulässige Maß der baulichen Nutzung der Baugrundstücke wird im Bebauungsplan 
durch die Festsetzung der Grundfläche bzw. der Grundflächenzahl, der Zahl der 
zulässigen Vollgeschosse und der Festsetzung der Gebäudehöhen geregelt.  
 

4.2.1 Grundfläche baulicher Anlagen § 16 (2) Pkt. 1 BauNVO 
Mit der Festsetzung der Grundflächenzahl bzw. der max. Grundfläche wird das zulässige 
Maß der Überbauung der Baugrundstücke quantifiziert. Die Festsetzungen in den 
einzelnen Baugebieten erfolgt am Bestand orientiert und gewährleistet, dass die 
Bodenversiegelung auf das notwendige Maß beschränkt bleibt. 
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4.2.2 Höhe baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVO 

Um eine Beeinträchtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden werden für die 
einzelnen Baufelder die Gebäudehöhen und die Zahl der zulässigen Vollgeschosse 
festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen sind im Wesentlichen am Bestand orientiert. 
 
In zwei Baufeldern (im SO4a und im Baufeld innerhalb der Gemeinbedarfsfläche) wird die 
zulässige max. Gebäudehöhe in Abhängigkeit von der Art der Dacheindeckung festge-
setzt. Städtebauliche Zielvorstellung ist, Gebäude in Ufernähe gebietstypisch mit 
Reeteindeckung errichten zu können.  
 
Die Festsetzung der unteren Bezugshöhenpunkte für die Gebäude in den einzelnen 
Baubereichen erfolgt als absolutes Maß (Höhe über HN 76) unter Berücksichtigung der 
Bestandsbebauung und dem vorhandenen Geländeniveau. 
 
Die Höhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebäudehöhe als Höchstmaß 
bestimmt. 
 
Als Gebäudehöhe gilt die Höhe der oberen Dachbegrenzungskante, also  
• bei Satteldächern die äußere Schnittgerade der beiden Dachflächen, 
• bei Pultdächern die oberste Dachbegrenzungskante, 
• bei Walmdächern die oberste Schnittgerade der Dachflächen 
• bei Flachdächern die oberste Dachkante oder die oberste Kante der aufgehenden 

Wand (Attika) 
• bei Zelt- und Kegeldächern der oberste Punkt der Dacheindeckung 
 
 

4.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche § 9 (1) Nr. 2 BauGB 
  

Die Bebauung im Bereich des Uferstreifens am Schweriner See ist durch Einzelhäuser 
geprägt. Um den städtebaulichen 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 Gebäude mit einer Länge 
von über 50 m zulässig 
Die Gebäude sind als Einzelhäuser mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.  
 
Die Platzierung der Baukörper auf den Grundstücken wird durch die Festsetzung von 
Baugrenzen bestimmt. Diese sind überwiegend am Bestand orientiert. 
 
Da Garagen und überdachte Stellplätze (Carports) das offene Erscheinungsbild 
beeinträchtigen können, wird deren Zulässigkeit 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 Bootshäuser. Sie fügen sie sich mit ihren reetgedeckten Dächern sehr gut in die 
Uferzone des Schweriner Sees ein.  
Die vorhandenen Abstände zwischen den Bootshäusern entsprechen nicht den 
Anforderungen der Landesbauordnung für Gebäude mit weicher Bedachung. Da die 
Gebäudeabstände bei Dächern mit weicher Bedachung nicht zwischen den Außenwänden 
sondern zwischen den Außenkanten der Dachüberstände gemessen werden, schließen 
die festgesetzten Baugrenzen den Dachüberstand ein. Eine Überschreitung der 
Baugrenzen durch Dachüberstände ist nicht zulässig. Unter Berücksichtigung der 
Bestandsbebauung wird der Mindestabstand gegenüberliegender Baugrenzen auf 2,50 m 
festgesetzt. 
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5. Verkehrliche Erschließung 
  

Das Plangebiet befindet sich südlich der Gleisanlagen der Bahn AG und wird durch den 
Fischerweg und den Rosenweg mit der Ortslage verbunden. Über den Fischerweg wird 
hauptsächlich das östliche Plangebiet mit dem Fischereihof und den Wohngrundstücken 
erschlossen. Die Ferienhäuser, die Boothäuser, die Anlagen der Vereine sowie der 
Strandbereich und die Freilichtbühne sind über den Rosenweg zu erreichen.  
 
Der vorhandene Uferweg verläuft durch das gesamte Plangebiet von der westlichen 
Grenze bis zum Wohngebäude des Fischereihofes an der Ostseite, wo er auch endet. Um 
einen Durchgangsverkehr zu vermeiden, ist der Uferweg im Bereich des geplanten 
Wasserwanderrastplatzes für den Kraftfahrzeugverkehr gesperrt. Für Rettungsfahrzeuge, 
Feuerwehr und andere Notdienste besteht jedoch Zugang. 
 
Die im Plan dargestellten Verkehrsflächen sind am Bestand orientiert.  
 
Die Festsetzung der Verkehrsflächen ermöglicht einen zukünftigen bedarfsgerechten 
Ausbau. Insbesondere im Bereich des Fischereihofes und zur Erschließung der 
Bauflächen östlich des Fischerweges ist eine Neuordnung der Verkehrsführung 
erforderlich. Da sich dieser Bereich als Sackgasse darstellt, werden entsprechende 
Flächen für eine Wendemöglichkeiten berücksichtigt.  
 
Die öffentlich rechtliche Erschließung der Baugrundstücke ist durch ihre direkte Anbindung 
an die Verkehrsflächen bzw. durch Geh- und Fahrrechte gewährleistet.  
 
Stellplatzanlage 
Um ein Abstellen von Kraftfahrzeugen außerhalb der öffentlichen Straßen und Wege zu 
ermöglichen, ist die Errichtung einer Stellplatzanlage im Uferbereich zwingend erforderlich. 
Hier ist eine Fläche in zentrale Lage am Uferweg festgesetzt. Die Flächengröße von ca. 
1400 m² gewährleistet einen bedarfsgerechten Ausbau einer Sammelstellplatzanlage.  
 
Alle Verkehrsflächen werden im Plan als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Damit 
wird der Eigenart der Plangebietes und seiner wesentlichen Nutzung als Ferien- und 
Erholungsgebiet Rechnung getragen. 
 
 

  
6. Ver- und Entsorgungsanlagen 
  
6.1 Trinkwasserversorgung 

 
Für die Versorgung mit Trinkwasser ist der Zweckverband Wismar zuständig. Auf Grund 
der Bestandsnutzung ist die Erschließung des Plangebietes hinsichtlich der 
Trinkwasserversorgung gesichert. 
Der Zweckverband ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme 
werden im Entwurf berücksichtigt. 
 
 

6.2 Schmutzwasserentsorgung 
 
Die Schmutzwasserentsorgung liegt im Verantwortungsbereich des Zweckverbandes 
Wismar.  
Der Zweckverband ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme 
werden im Entwurf berücksichtigt. 
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6.3 Niederschlagswasserableitung 
 
In Verlängerung des Seeweges quert die Vorflut der Ortsentwässerung Hohen Viecheln 
das Plangebiet und endet mit Auslauf am Schweriner See. Die Vorflut ist als Fläche für die 
Entsorgung festgesetzt. 
 
Im Plangebiet befindet sich kein zentrales Regenwasserkanalnetz. Das im Plangebiet 
anfallende unbelastete Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflächen ist daher zu 
sammeln und in den Schweriner See abzuleiten. Die Regelung entspricht der 
Bestandsnutzung.  
 
Die Möglichkeit der Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser obliegt dem 
Bauherrn und wird durch die Planung nicht ausgeschlossen. 

  
  
6.4 Elektroenergieversorgung 

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

   
   

6.5 Telekommunikation 
 
Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz obliegt dem Bauherrn und wird durch die 
Planung nicht geregelt.  
Die Telekom ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme werden im 
Entwurf berücksichtigt. 
 
 

6.6 Gasversorgung 
 
Der Versorgungsträger ist am Planverfahren beteiligt. Hinweise aus der Stellungnahme 
werden im Entwurf berücksichtigt. 
 
 

  
7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fläche § 9 (1) Nr. 

21 BauGB 
 
Zur Sicherung der Zugänglichkeit einzelner Baufelder, die nicht an eine öffentliche 
Verkehrsfläche angrenzen, werden im Bebauungsplan Flächen bedarfsgerecht für ein 
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.  
Eine lagemäßige Verschiebung dieser festgesetzten Flächen ist auf Grund der 
vorhandenen örtlichen Verhältnisse zulässig.  
 

  
  
8. Brandschutz 

 
Im Plangebiet befindet sich eine Anreihung privater Bootshäuser. In den 70er Jahren 
entstanden, fügen sie sich mit ihren reetgedeckten Dächern sehr gut in das 
Landschaftsbild der Uferzone am Schweriner Sees ein. Die vorhandenen Abstände 
zwischen den Bootshäusern in den Bereichen SO 4 entsprechen nicht den Anforderungen 
der Landesbauordnung für Gebäude mit weicher Bedachung (mind. 12 m). Ebenso werden 
die nach Bauordnungsrecht geforderten Abstandsflächen zwischen den Bootshäusern in 
der Regel nicht eingehalten. 
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Eine vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsfläche nach §6 LBauO M-V 
und der brandschutztechnisch geforderten Gebäudeabstände nach § 32 (2) LBauO M-V in 
den Bereichen SO 4 sind nur unter folgenden Voraussetzungen zulässig: 
 
• Eine gegenseitige Anerkennung der Unterschreitung der Abstandsflächen hat durch 

Baulast ( jeder für jeden ) analog der Regelungen im § 32 (2) LBauO zu erfolgen, 
damit im Schadensfall der entsprechende Versicherungsschutz für die Sachwerte 
geregelt werden kann. 

• Für den Personenschutz ist eine zentrale Brandwarnmeldeanlage, an der alle 
Bootshäuser angeschlossen sind, zwingend erforderlich. Sie ist so einzurichten, dass 
in einem Brandfall Personen in den anderen Bootshäusern gewarnt werden und 
rechtzeitig ihr Bootshaus verlassen können. Die Errichtung, Wartung und Kontrolle der 
Brandwarnmeldeanlage muss gesichert sein. Das kann z.B. durch eine 
Vereinsgründung erfolgen.  

• Um die Brandgefährdung im Bereich der reetgedeckten Bootshäuser zu minimieren, 
sind folgende Festsetzungen für die Nutzung festgeschrieben: 
+ Verbot von Feuerstätten in den Bootshäusern, 
+ Verbot offener Feuerstätten im Umfeld der Bootshäuser 
+ Verbot der Verwendung pyrotechnischer Artikel im gesamten Plangebiet 

• Um einen schnellen Löschangriff zu gewährleisten, sind mind. 2 gesicherte 
Löschwasserentnahmestellen im Bereich Bootshausanlage auszubauen. Die genaue 
Lage wurde mit der zuständigen Feuerwehr abgestimmt und ist im Plan 
gekennzeichnet. 

 
HINWEIS 
Bei der Gebäudeplanung ist darauf zu achten, dass der zweite Rettungsweg aus dem OG  
landseitig über ein entsprechend großes Fenster erfolgen kann. 

  
  
  
9. Löschwasserversorgung 

 
Auf Grund der im B-Plan festgesetzten baulichen Nutzung und des Bestandes von 
Gebäuden mit Reetdächern (weiche Bedachung) ist der Löschwasserbedarf für eine 
mittlere Gefahr der Brandausbreitung vorzuhalten. Demnach ist eine Löschwassermenge 
von mindestens 96 m³/h für 2 Stunden = 192 m³ erforderlich.  
 
Der Löschwasserbedarf kann durch Entnahme aus dem angrenzenden Schweriner See 
sichergestellt werden. Die genaue Lage der Löschwasserentnahmestellen wurde mit der 
zuständigen Feuerwehr abgestimmt und ist im Plan gekennzeichnet. 
 

  
  
10. Bodenschutz und Abfall 
  

Bodenschutz 
Bei allen Maßnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schädliche Bodeneinwirkungen, 
welche eine Verschmutzung, unnötige Vermischung oder Veränderungen des Bodens, 
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen können, vermieden 
werden. 
 
Munition 
Der Bereich des Badeplatzes wurde bis Ende 2014 durch den Munitionsbergungsdienst 
beräumt. Trotzdem ist ein weiteres Vorkommen nicht auszuschließen. 
 
Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel 
erhält, ist verpflichtet, dies unverzüglich der örtlichen Ordnungsbehörde anzuzeigen. 
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Außerhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst (abteilung3@lpbk-mv.de) 
bzw. die Polizei zu informieren. 

  
Altlasten 
Im Planungsgebiet liegen keine konkreten Anhaltspunkte für schädliche  
Bodenveränderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz vor. Trotzdem 
ist deren Vorkommen nicht auszuschließen. 
 
Werden bei der Bauvorbereitung oder bei Bauarbeiten Anhaltspunkte für bislang 
unbekannte Bodenbelastungen, wie auffälliger Geruch, anormale Färbungen, verunreinigte 
Flüssigkeiten, Ausgasungen, Abfälle, alte Ablagerungen u.ä. angetroffen, ist der 
Fachdienst Umwelt des Landkreises NWM unverzüglich zu informieren. 
(poststelle@nordwestmecklenburg.de) Zu dieser unverzüglichen Information sind alle 
Beteiligten verpflichtet. Das heißt sowohl, Grundstückseigentümer und Bauherr als auch 
Planer, Gutachter, Bauleiter, andere Auftragnehmer und deren Beschäftigte sowie 
sonstige Helfer sind anzeigepflichtig. 
 
Werden schädliche Bodenveränderungen oder Altlasten festgestellt, ist das weitere 
Verfahren mit der unteren Bodenschutzbehörde abzustimmen. Dabei ist die 
planungsrechtlich zulässige Nutzung der Grundstücke und das sich daraus ergebene 
Schutzbedürfnis zu beachten. 
 
Entsorgung der Baustelle 
Alle Maßnahmen sind so vorzubereiten und durchzuführen, dass eine 
gemeinwohlverträgliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist. 

a) Unbelastete Bauabfälle (auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen 
Aufbereitungsanlage zuzuführen. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch 
Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hölzernen und sonstigen 
Bauabfällen nach Maßgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. 
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und ordnungsgemäß 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 Abfällen aus Haushalten 
Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb. 
Verantwortlich für die Anmeldung ist der Grundstückseigentümer.  

 
 
 
11. Immissions- und Klimaschutz 
 
11.1 Lärmimmission durch den Bahnbetrieb 
 

Nördlich 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 Lärmschutzproblematik.  

 
12. Gewässerschutz 
 
12.1 Gewässerschutzstreifen 

 
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 Länge von ca. 800 m. Das Plangebiet befindet sich gemäß § 29 des NatSchAG 
M-V größtenteils innerhalb des 50 m Gewässerschutzstreifens. 
 

mailto:abteilung3@lpbk-mv.de
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Der Uferbereich stellt das touristische Zentrum der Gemeinde dar. Hier befinden sind 
hauptsächlich bauliche Anlagen, die vorrangig als Gemeinschaftsanlagen den 
Wassersportlern und dem Badebetrieb dienen. Bootsschuppen, Hafenanlagen, Stege, 
Versorgungsanlagen für Badegäste und Wassersportler prägen als notwendige bauliche 
Anlagen den Uferbereich.  
 
Östlich des Fischerweges wird der Uferbereich durch die baulichen Anlagen des 
Fischereihofes geprägt. 
 
Die Nutzung der o.g. vorhandenen baulichen Anlagen sowie deren geplante bauliche 
Erweiterung erfüllen entweder die Voraussetzungen zur Erteilung von Ausnahmen für die 
Errichtung von baulichen Anlagen im Gewässerschutzstreifen oder sind nicht vom 
Bauverbot betroffen.  
 
Die erforderliche Zulassung von Ausnahmen zur Errichtung baulicher Anlagen im 
Gewässerschutzstreifen wird bei der Unteren Naturschutzbehörde beantragt. 
 
 

12.2 Gewässerschutz 
 
Bei der Umsetzung der Planung sind vorhandene Drainleitungen und unterirdische 
Gewässer in ihrer Funktionsfähigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen. 
 
Der Umgang mit wassergefährdenden Stoffen ist gemäß § 20 Abs. 1 LWaG bei der 
unteren Wasserbehörde anzuzeigen. Jeglicher Umgang mit wassergefährdenden Stoffen 
hat auf der Grundlage des § 62 WHG und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine 
Gefährdung des Grund- und Oberflächenwassers nicht zu besorgen ist. 
 
Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlüsse (auch Flächenkollektoren oder 
Erdwärmesonden für Wärmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf 
die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese 
gemäß § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehörde 
anzuzeigen. Dies trifft ebenso für eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu. 

 
 
 
13. Bau- und Bodendenkmale 
 
13.1 Bodendenkmale 

 
  Hinweise bei Zufallsfunden 

Wenn während der Erdarbeiten unvermutet Funde oder auffällige Bodenverfärbungen 
entdeckt werden, ist gemäß § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehörde des 
Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle 
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes für Kultur- und 
Denkmalpflege in unverändertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfür sind die 
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstückseigentümer sowie zufällige Zeugen, die 
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fünf (5) Werktage nach Zugang 
der Anzeige bei der Behörde 

 
 
 
 

gebilligt durch die GV am  :  ………………………… 
 
 
 
Ausgefertigt am   :  ………………………... 
       Der Bürgermeister 
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