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1. Grundlagen

Die Gemeinde Hintersee erlasst eine Satzung Uber die Klarstellung und Erganzung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Hintersee nach § 34 Abs.4 Satz 1

Nr.1und 3 BauGB.
Rechtsgrundlagen sind:

1. das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I, S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. I, S. 3316)

2. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990
(BGBI. |, S.132), zuletzt gedndert durch das Investitions- und
Wohnbaulanderleichterungsgesetz vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466)

3. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (G-S M-V GI. Nr. 2130-3)

4. das Landesplanungsgesetz (LPIG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
20.05.1998 (GVOBI. M-V S. 503)

5. die Kommunalverfassung (KV M-V) i.d.F. der Bekanntmachung vom
08.06.2004 (GVOBIM-V S. 205)

6. die Landesbauordnung M-V (LBauO M-V S. 78) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102)
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Planungsgrundlagen sind:

1. der Aufstellungsbeschluss der Satzung durch die Gemeindevertretung
vom 26.04.95

2. die im Amt ,Am Stettiner Haff* vorhandenen Flurkarten der Fluren 4, 5 und 6 der
Gemarkung Seegrund und der Fluren 1, 2 und 10 der Gemarkung Hintersee
sowie die Erganzung der Bebauung nach Ortsbegehung (nicht eingemessen)

3. die Biirgerbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 34 Abs.5 BauGB

4. das Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.11.92

(GS Meckl.-Vorp.GL.Nr.753-2)

das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz)

die vorlaufig gultige landesweite Inventarisierung von Bauten mit Denkmal-

eigenschaften

7. Gesetz Uber den Brandschutz fur Mecklenburg-Vorpommern

8. Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern , September 1998
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. Landeswaldgesetz
0. Landesnaturschutzgesetz M-V
(i. d. Bekanntmachung der Neufassung v. 22.10.02)

2. Veranlassung und Ziele / Verfahren

Zur Deckung des Wohnbedarfs der Gemeinde Hintersee und zur dauerhaften
Sicherung als Wohnstandort hat die Gemeindevertretersitzung beschlossen, die im
Zusammenhang bebaute Ortslage Hintersee klarzustellen und unter Einbeziehung
einzelner am Ortsrandbereich befindlicher Grundstiicke abzurunden.

Die Aufstellung der vorliegenden Satzung wurde durch die Gemeindevertretung
Hintersee am 26.04.1995 beschlossen. Nach Inkrafitreten des neuen
Baugesetzbuches am 23.09.2004 hat die Gemeindevertretung beschlossen, die
Aufstellung der Satzung nach neuem Recht fortzufithren, und hat gleichzeitig den
Entwurf der Satzung zur Auslegung bestimmt. Dies erfolgte am 13.07.2005.

Nach Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange haben Hinweise und Bedenken zur Anderung des Entwurfes gefiihrt.
Insbesondere die Reduzierung der Erganzungsflachen in &stlicher Ortslage, der
Verzicht auf die Baulandausweisung im Kurvenbereich der L 28 und die Festlegung
der Ergdnzungsflache entlang der L 28 waren wesentliche Sachverhalte des
geénderten Entwurfes.

Darlber hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 11.10.2007 befunden und
im Rahmen der Abwagung der eingegangenen Hinweise den Entwurf zur Anderung
bestimmt. Gleichzeitig ist der Beschluss gefasst worden, den geanderten Entwurf
erneut 6ffentlich auszulegen und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu wiederholen.

Die stadtebauliche Ordnung gemal § 34 Abs. 1, 2, und 3 BauGB kann mit Erlass
dieser Satzung gewahrleistet werden.

()
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Die Satzung verfolgt weiterhin folgende Ziele:
- Rechtssicherheit Uber die grundsatzliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben

zu erhalten,
- einzelne Grundstiicke am Siedlungsrand mit in den Innenbereich

einzubeziehen,
- durch Bereitstellung weiterer Bauflachen die Einwohnerzahl zu stabilisieren,
- fur den naturschutzrechtlichen Eingriff bisheriger Auf3enbereichsflachen den

Ausgleich festzusetzen.

Fir die Gemeinde Hintersee liegt ein Entwurf zum Flachennutzungsplan (Stand 9/93)

VOr.
Die Satzung entspricht den aktuellen Zielen der gemeindlichen Entwicklung.
Weiterer Bedarf bezuglich der Ausweisung von Bauflachen ist derzeit nicht absehbar.

3. Geltungsbereich

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich der Ortsursprung sowie die in den
Hauptentwicklungsetappen entstandenen Baustrukturen.

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich Flurstiicke der Fluren 4, 5 und 6 der
Gemarkung Seegrund und der Fluren 1, 2 und 10 der Gemarkung Hintersee.
Ausgegrenzt wurden der Bereich des Sagewerkes, einzelne Grundsticke an der
Stralle in Richtung Glashitte, der Sitz der Bundesforst Hauptstelle sowie ein
bebautes Grundstiick auf der Fennseite in der nordlichen Ortslage.

4. Bestandsangaben

Lage im Raum

Geographisch liegt die Gemeinde Hintersee im nordostlichen Teil des Landes
Mecklenburg-Vorpommern.

Eggesin, die nachstgelegene Kleinstadt und Unterzentrum, Gbernimmt fir die
Gemeinde Hintersee wichtige Versorgungsfunktionen und befindet sich in ca. 18km
Entfernung. Die 25 km entfernt gelegene Stadt Ueckermiinde, als Mittelzentrum mit
Teilfunktion, hat als Versorgungs- und Betreuungsstandort Bedeutung fur die
Einwohner der Gemeinde. Die Kreisstadt Pasewalk (ca. 30 km sudlich) ist nicht auf
direktem Wege mit dem OPNV erreichbar. Deshalb ist das Verwaltungsamt mit Sitz
in Eggesin ein wichtiger Anlaufpunkt.

Die Ortslage Hintersee liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Haffkliste® und muss vor
Satzungsgenehmigung daraus ausgegrenzt werden.

Das an die Dorflage angrenzende Naturschutzgebiet ,Ahlbecker Seegrund, fur das
es noch keine Schutzverordnung gibt, ist ein kalkreiches mesotrophes
Verlandungsmoor und bedeutendes Wasserreservoir der Ueckerminder Heide.
Neben der Festsetzung als Européisches Vogelschutzgebiet wurde dieser Bereich
auch als FFH-Gebiet an die EU-Kommission gemeldet.
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Nutzungs- und Ortsstruktur

Historisch gesehen gibt es den Ort Hintersee erst seit ca. 1750, als nach
Winckelmannschen Planen aus dem ehemals alles Uberdeckenden Ahlbecker See
durch MeliorationsmaRnahmen Land gewonnen wurde, um es mit "Auslandern”, den
so genannten Kolonisten, zu besiedeln.

Die uns heute bekannte Ortsstruktur wird immer noch stark durch die zahireich
vorhandenen Kolonistenhduser in mehr oder weniger verdnderter Gestaltung

gepragt.

Durch die naturraumlichen Beschrankungen (Entwasserungsgebiet "Fenn") und die
verfugbaren Siedlungsflachen rings um den teilweise mit Wasser bedeckten
Seegrund gab es nur eine Mdglichkeit der siedlungsstrukturellen Entwicklung: ein
lang gestrecktes Stralkendorf mit teilweise nur einseitiger Bebauung.

Die Anlage war und ist landlich gepragt, da die Bewirtschaftung der Fldchen als
Acker- und Weideland angestrebtes Ziel der Seetrockenlegung war. Jedoch konnten
aufgrund der dlrftigen Bodenverhéltnisse die Bewohner niemals von der
Landwirtschaft allein leben, so dass auch Handwerk, Handel und Forstwirtschaft
betrieben wurden.

Diese dorfliche Funktionsdurchmischung hat sich im gesamten Dorfgebiet bis heute
erhalten, obwohl die Wohnfunktion bereits auf den meisten Baugrundstiicken
dominiert. Nebenher hat sich aufgrund gewachsener touristischer Bedeutung der
Region eine Ferienhausnutzung von Wohn- oder Nebengebduden entwickelt.
Die naturrdumlichen Nutzungsbeschréankungen beachtend, kdnnen in gestalterischer
Anpassung an die vorhandene Umgebung durchaus noch mehrere Grundstiicke in
dem im Zusammenhang bebauten Ortslage einbezogen werden. Durch die
vorhandenen Versorgungsanlagen entlang der ErschlieRungsstraen gelten sie als
erschlossen. Die geplanten Nutzungen ergeben sich aus der Nutzungsvertraglichkeit
mit dem Umfeld. Umnutzungen von Gebauden sind zuldssig, wenn das betreffende
Gebdude zur geplanten  Nutzungsart errichtet wurde oder keine
Nutzungsunvertraglichkeiten mit dem Umfeld zu erwarten sind.

Weiterhin sind Anforderungen an bauliche MaRnahmen bzw. Schutz der Umgebung
fur die Denkmale zu beachten:

- Dorfstr. 13, Wohnhaus und Stallscheune

- Dorfstr. 32, Wohnhaus und Stallscheune

- Dorfstr. 40, Wohnhaus und Stall

- Dorfstr., ehem. Werkstatt

- Dorfstr. 48, Schule

- Dorfstr. 57, Wohnhaus

- Dorfstr. 102, Wohnhaus und Stallscheune
- Dorfstr. 114, Wohnhaus

- Dorfstr. 118, Wohnhaus

- Dorfstr. 128, Gasthaus

- Dorfstr. 129, Wohnhaus

- Dorfstr. 136, Wohnhaus und Scheune

- Dorfstr. 141, Wohnhaus

- Dorfstr. 144, Wohnhaus und Stallscheune

- Dorfstr. 153, Wohnhaus, Scheune und Stall
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- DorfstralRe Friedhofskapelle

- DorfstralRe, StralRenpflaster

- Kirche,

- Kriegerdenkmal 1914/18 an der Kirche

- Zopfenbeck 1, Wohnhaus, Stall und Scheune.

Alle Mainahmen am Denkmal bedirfen der denkmalrechtlichen Genehmigung nach
§ 7 DSchG M-V.

Bei eventueller Umgebungsbebauung sind die Belange der Baudenkmalpflege gem.
§ 7 Abs. 1 u. 7 des DSchG M-V zu beriicksichtigen.

Dartiber hinaus sind im Geltungsbereich der Satzung mehrere Bodendenkmale
bekannt, die in der Planzeichnung gekennzeichnet wurden.

Denkmale sind gemall § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (zuletzt gedndert am 22.11.2001
(DSchG M-V)) Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile, an deren Erhaltung und
Nutzung ein o6ffentliches Interesse besteht, wenn die Sachen bedeutend fir die
Geschichte des Menschen, fur Stadte und Siedlungen oder fur die Entwicklung der
Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fir die Erhaltung und Nutzung
kunstlerische, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stadtebauliche
Grunde vorliegen (§ 2 Abs. 1 DSchG M-V). Gemalt § 1 Abs. 3 sind daher bei
offentlichen Planungen und MaRnahmen die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu bertcksichtigen.

Ca. 375 Einwohner leben heute in Hintersee. Hintersee hat keine zentral6rtliche
Bedeutung und Ubernimmt hauptsachlich die Funktion eines Wohndorfes ohne
gewerbliche und landwirtschaftliche Aktivitdten ganz auszuschlielen.

Die Bestandserfassung im Bereich der Erganzungsflachen ergab folgende
Zusammensetzung der Biotope:

Biotoptyp Flache (m?) Anteil (%)
WLT |- Schlagflur 1.745,00 5,22
GMW|- Frischweide 25.219,00 75,39
GIM | - Intensivgriinland auf Mineralstandorten 1.188,00 3,55
OBD |- Brachflache der Dorfgebiete 1.970,00 5,89
ODF |- Landlich gepragtes Dorfgebiet 3.330,00 9,95
33.452,00 100,00
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ErschlieBung

VerkehrsmaRig wird das Satzungsgebiet Uber die L 28 aus Richtung Ahlbeck /
Gegensee westlich bis zur Kirche mit Fortfihrung zum Grenzibergang
(Landesgrenze nach Polen) erschlossen. Von Norden fuhrt die Kreisstralle UER 16
tber Ahlbeck / Ludwigshof bis zur Kirche in den Ort Hintersee und bildet somit den
verkehrsmafigen Ringschluss um den Ahlbecker Seegrund.
Alle weiteren ErschlieBungsstra3en sind Gemeindeeigentum.

Die Wasserversorgung fir das Plangebiet wird Uber das Wasserwerk Hintersee
abgesichert. Die sldliche Ortslage befindet sich teilweise in  der
Trinkwasserschutzzone il

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt zur Zeit dezentral Uber
Kleinklaranlagen und abflusslose Gruben.

In der Ortslage befinden sich 20 kV-Kabel, 20 kV-Freileitungen und 1 kV-Kabel der
E.ON edis AG. Die Elektroversorgungsanlagen und Fernmeldeeinrichtungen
entsprechen den modernen Anforderungen.

5. Planungsvorgaben

Unter Berlcksichtigung auch einer touristischen Entwicklung (Tourismus-
entwicklungsraum) plant die Gemeinde, bisherige Aufienbereichsflachen fur den
langerfristigen Wohnbedarf auszuweisen. Dadurch sind Flachenreserven vorhanden,
die es ermoglichen, auf die zeitliche Verfugbarkeit flexibel zu reagieren. Die
Entwicklung des Wohnungsbestandes soll sich vorrangig am Eigenbedarf der
Gemeinde orientieren und der steigenden Nachfrage nach Zweitwohnungen gerecht
werden.
Um der Nachfrage zu entsprechen, soll sich die Entwicklung des
Wohnungsbestandes bei annahernd gleichbleibender Einwohnerzahl auch zukiinftig
bedarfsorientiert vollziehen:

1. durch die Sanierung des Bestandes und

2. durch den individuellen Wohnungsneubau in niedriggeschossiger Bauweise

auf Luckenstandorten bzw. strukturerganzend und -abrundend.

Strukturentwicklung

Die Ortsstruktur soll erhalten bleiben bzw. strukturvertraglich erganzt und abgerundet
werden. Das betrifft insbesondere die Lucken entlang der ErschlieBungsstrafien in
nordlicher und sldlicher Ortslage.

Eine Bebauung dieser Standorte steht nicht im Widerspruch zur planmaRigen
Ortslage. Die Siedlungstatigkeit soll sich an der Eigenentwicklung orientieren.

Die vorhandene stadtebauliche Ordnung wird durch eine teilweise weitlaufige,
strallenbegleitende Bebauung gepragt. Auch mit der Neubebauung soll die dérfliche
Lockerheit erhalten bleiben.

Die nérdlich der L 28 im Kurvenbereich befindliche offentliche Grinflache soll
dauerhaft als Parkanlage erhalten werden, um die Blickbeziehungen zum
angrenzenden Fenn zu ermoglichen.

Fur 375 Einwohner stehen ca. 160 Wohnungen zur Verfigung. Die z.T sehr alte
Bausubstanz ist nicht in jedem Fall sanierungswiirdig. Das Ergebnis der Wohnraum-
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und Gebdudezahlung (WGZ 95) machte deutlich, dass zu diesem Zeitpunkt 7
Gebaude leer standen und an weiteren 16 Gebduden schwere Schaden zu
verzeichnen waren. Angesichts dieser Tatsache kann davon ausgegangen werden,
dass derzeit ca. 2,5 Einwohner eine Wohnung bewohnen. Eine Reduzierung der
Belegungsquote z.B. auf 2,2 EWMWE (vgl. M-V 2,20 EW/HH') erfordert zusatzlich ca.
20 WE.

Auf ca. 3,3 ha, die derzeit nicht dem Innenbereich zuzuordnen sind, kann dieser
Bedarf in ausreichendem Male abgedeckt werden.

Die moglichen Bauflachen dienen Gberwiegend dem ,landlichen Wohnen” in lockeren
Baustrukturen. Aus Richtung Gegensee kommend befinden sich angrenzend an eine
Erganzungsflache bauliche Anlagen eines landwirtschaftlichen Betriebes. Die
Anlagen stehen teilweise leer oder werden zu Lagerzwecken genutzt. Es wird keine
unzumutbare Beldstigung befiirchtet, da dieses Objekt von Bebauung umgeben ist
und somit den dorflichen Charakter im sudlichen Satzungsgebiet pragt.

Eine Einschrankung fiir die Uberbauung der Grundstiicksflachen innerhalb des durch
die Satzung festgelegten Ortszusammenhangs fiir die baulichen Anlagen gem. § 12
BauNVO (Garagen und Stellplatze) und § 14 BauNVO (Nebenanlagen) ist nicht
maoglich, da dies aus der Umgebung nicht abzuleiten ist.

Einer moglichen Veranderung von Gebaudenutzungen zu Wohn- und
Erholungszwecken kann nur zugestimmt werden, wenn gesichert ist, dass von
vorhandenen, gewerblich genutzten Grundstiicken einschlie3lich Tierhaltung keine
unzulassigen Einwirkungen auf das Gebaude mit neuer Nutzungsart ausgehen.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 15 Abs. 1 BauNVO sind zu prufen.

Die bauliche Strukturentwicklung soll dem vorhandenen Freiflichensystem nicht
widersprechen.

ErschlieRung
Verkehr

Das Verkehrsaufkommen auf der Landes- und KreisstralRe resultiert aus dem Quell-
und Zielverkehr der Einwohner und Urlauber. Die Gibrigen ErschlieBungsstral3en sind
ausschliel3lich Anlieger- bzw. WohnstralRen.

Das Stralenbauamt Neustrelitz, welches die Landesstralle L 28 verwaltet, verwies
darauf, dass im Hinblick auf die geplante Errichtung einer GUST Hintersee zur
verkehrlichen Entlastung eines Teils der Ortsdurchfahrt Hintersee eine Umverlegung
der Landesstralle vorgesehen ist. Da fir dieses Vorhaben die Planungen bereits
begonnen haben, wurde der freizuhaltende Korridor in der Planzeichnung informell
dargestelit.

Wasserversorgung- und Abwasserbeseitigung

Grundvoraussetzung fur die beabsichtigte bauliche Entwickiung in der Gemeinde ist
eine ordnungsgemafe Erschlielfung fur die Wasserversorgung und die schadlose
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser. Die Versorgung mit Trinkwasser

! Angabe des Statistischen Landesamtes M-V, Stand 4/99
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hat Uber die offentlichen Anlagen des Wasser-und Abwasser-Verbandes
Ueckermiinde zu erfolgen.

Eine normativgerechte Versorgung mit Trinkwasser (entsprechend
Trinkwasserverordnung vom 21. Mai 2001, in Kraft ab 01. Jan. 2003) muss
gewahrleistet werden.

Die hauslichen Abwasser sollen auch zukilnftig in grundstiickseigenen Klaranlagen,
die den Anforderungen der aligemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen,
behandelt werden. Eine zentrale Abwasserentsorgung ist fur die Gemeinde
Hintersee nicht geplant. Die Errichtung und der Betrieb einer abflusslosen
Sammelgrube ist der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Fur den Bau und den
Betrieb einer Kleinklaranlage ist bei der unteren Wasserbehtrde eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser (z.B. von den Dachflachen) ist so weit
wie moglich am Anfallort zu versickern, um so mégliche negative Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildungsrate zu vermeiden. Bei der Sammlung und Ableitung
von eventuell verschmutztem Niederschlagswasser (z.B. von Verkehrsflachen) in
oberirdische Gewasser bzw. in das Grundwasser sind in Abhangigkeit vom Grad der
Verschmutzung sowie der hydraulischen Leistungsfahigkeit der Vorfluter ggf.
MaRBnahmen der Regenwasserrickhaltung bzw. -kldrung vorzusehen. Fir die
Einleitung in ein Gewasser (auch Grundwasser) ist bei der unteren Wasserbehérde
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Dazu ist die Sickerungsféhigkeit am
jeweiligen Standort im Einzelfall zu prufen.

Loschwasser

Entsprechend § 2 Gesetz iber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der
Feuerwehren (BrSchG) fur M-V vom 14.11.1991, geandert durch ,Erstes Gesetz zur
Anderung des Gesetzes Uber den Brandschutz vom 11. 2. 2002, haben die
Gemeinden die Loschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern. Die Bemessung
des Loschwassers hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fir den Einsatz der Feuerwehr sind
Bewegungsflachen flir Feuerwehrfahrzeuge entsprechend der ,Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken® —Fassung August 1997- in
unmittelbarer Nahe der Loschwasserentnahmestelle anzuordnen.

Die Sicherstellung des Léschwassers erfolgt Gber 13 Flachspiegelbrunnen.

Energieversorgung

Die Versorgung ist gegenwartig ausreichend und wird als stabil eingeschétzt. Die
neuen Baugrundstiicke sollen Uber Erdkabel versorgt werden. 14 Tage vor Beginn
etwaiger Bauarbeiten ist die E.ON edis AG zu informieren, um die erforderlichen
Unterlagen zum Anlagenbestand zu erhalten.

Die Heizungen der Wohn- und Gewerbegebaude werden zum gréten Teil mit
flussigen und gasférmigen Brennstoffen betrieben (Heizél und Flissiggas).

Ein leitungsgebundenes Heizmedium ist in Hintersee derzeit nicht vorhanden.
Mittelfristig ist geplant, die Ortslage Hintersee erdgastechnisch zu erschliel3en.
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Telekom

Die fernmeldetechnische Versorgung der Gemeinde kann als ausreichend
eingeschatzt werden und sollte auch weiterhin bedarfsgerecht ausgebaut werden. In
allen StraRen sollen geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationsanlagen vorgesehen werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Strallenbau und anderer Leitungstrager soll der Beginn und
der Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen der Deutschen Telekom AG mindestens
2 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im
Falle von Stoérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien maéglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
bauausfithrende Firma vor der Bauausfihrung Uber die Lage der vorhandenen
Bestandsleitungen der Deutschen Telekom AG T-com, Tl NL Nordost, Rs PTI 21, PF
229, 14526 Stahnsdorf informiert. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen
Telekom AG ist zu beachten. Sollten Anderungen an den Telekommunikationslinien
der Deutschen Telekom AG notwendig werden, sind der Deutschen Telekom AG die
durch Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen entstehenden Kosten nach dem
Veranlassungsprinzip zu erstatten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® zu beachten. Telekommunikationslinien
durfen nicht Uberbaut werden.

Allgemein gilt:

- Fur die vorhandenen Versorgungsanlagen sind die Leitungsrechte zu sichern.
Um vorhandene Anlagen ohne Missstdnde nutzen zu kénnen, sind durch die
Versorgungstrager rechtzeitig Instandsetzungs- bzw.
Erneuerungsmafinahmen vorzunehmen.

Geplante Vorhaben sind bei den zustandigen Versorgungstragern und
Behorden vor Baubeginn zu beantragen.

Uberbauungen, Bepflanzungen sowie Erdstoffauf- und -abtragungen im
Leitungsbereich sind nicht zulassig.

- Werden Tiefenbebauungen durch Wohn-, Geschéfts-, Blro oder Ferienhduser
in Anpassung an die vorhandene Umgebung und unter Berlcksichtigung der
Vorgaben der Landesbauordnung vorgenommen, ist die ErschlieBung mit
Anbindung an den &ffentlichen Raum auch z.T. privatrechtlich zu sichern.

- Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin
schriftlich mitzuteilen.

Wenn wahrend Erdarbeiten Funde oder auffalige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemall § 11 DSchG M-V die zustdndige Untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.

In den gekennzeichneten Bereichen, in denen sich Bodendenkmale befinden,
kann deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt
werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese

11
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MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen
(§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVOBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff). Uber die
in Aussicht genommenen MafRnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

- Die Aufnahmepunkte des amtlich geodatischen Grundlagennetzes sind zu
schitzen. In der Ortlichkeit sind diese Punkte durch entsprechende
Vermessungsmarken gekennzeichnet. Die Lagefestpunkte haben im
Umgebungsbereich bis zu 25m wichtige unterirdische Festpunkte.
Vermessungsmarken sowohl von Grenzpunkten als auch von Festpunkten
sind nach § 7 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster des Landes M-V (VermKatG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.Juli 2002 (GVOBILM-V S. 524) gesetzlich geschutzt.
Falls einer der angegebenen Punkte durch Bauvorhaben gefahrdet wird, ist
rechtzeitig (ca. 4 Wochen) vor Baubeginn ein Antrag auf Verlegung des
Aufnahmepunktes beim Fachdienst Vermessung/ Kataster des Landkreises zu
stellen. Das beauftragte Bauunternehmen ist entsprechend aktenkundig zu
belehren. Das Merkblatt Uber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte ist
Zu beachten.

Umweltschutz

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung nach DIN 18 005, Beiblatt 1
einzuhalten und nach Méglichkeit zu unterschreiten. Ggf. sind die Schlafrdume auf
der dem Schall abgewandten Seite anzuordnen.

Bei der standortmafigen Einordnung von Wohnhausern ist die Anforderung an die
Besonnung nach DIN 5034 zu beachten. Die Grundrissgestaltung sollte so erfolgen,
dass mindestens in einem Aufenthaltsraum der Wohnung die Besonnung von 4
Stunden zur Tages- und Nachtgleiche gegeben ist.

Der sudliche Bereich der Gemeinde Hintersee befindet sich teilweise in der
Trinkwasserschutzzone Il (s. Planzeichnung). Zum Schutz der Gewd&sser sind
jegliche Maflnahmen, die eine nachteilige Gewasserbeeinflussung zur Folge haben
kénnen, zu unterlassen.

Sollten bei Schachtarbeiten Dranungen oder auch andere Entwéasserungsleitungen
angetroffen werden, sind diese in jedem Falle wieder funktionsfahig herzustellen,
auch wenn sie derzeit trockengefallen sind.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen miissen im Bereich ihrer Anwendung
die Einrichtungen so beschaffen sein, dass eine Verunreinigung der Gewasser nicht
zu beflirchten ist. Hierbei sind insbesondere die Forderungen gemaf §§ 19g bis 19l
WHG sowie des § 20 LWaG nachweislich einzuhalten.

Der Uferbereich von Gewdassern Il. Ordnung ist beidseitig von baulichen Anlagen
(auch Z&une) und Bepflanzung freizuhalten. Als Uferbereich gilt die an das
Gewasser angrenzende Flache in einer Breite von 7 Metern jeweils landseits der
Bdschungsoberkante.

12
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Die im Geltungsbereich der Satzung bestehenden Grundwassermessstellen des
Landes Mecklenburg-Vorpommern — 23510004 Hintersee (alte Molkerei) und
23510006 Hintersee — durfen durch bauliche MaRnahmen nicht in ihrer
Zuganglichkeit und in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt werden.

Nach gegenwartigen Erkenntnissen befinden sich im Geltungsbereich der Satzung
keine Altablagerungen, Altstandorte bzw. altlastenverdachtige Flachen i.S.d. § 2
Abs. 5 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. I Nr. 16, S. 502).

Far den Fall, dass sich bei spateren Bauarbeiten Hinweise auf eine
Gefahrensituation ergeben oder Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes angetroffen werden, wie:

abartiger Geruch,

anormale Farbung,

Austritt von verunreinigten FlUssigkeiten,

Ausgasungen,

Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbl. Abfalle etc.)
ist dem Antragsteller aufzugeben, dies anzuzeigen und Auskinfte dariiber an den
Fachdienst Umwelt des Landkreises Uecker-Randow als zustandige Behérde zu
geben

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den
Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstandige, geordnete
Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfithrung ist durchzusetzen, dass
der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer
Wiederverwendung zugefiihrt wird, so dass kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich der Satzung unterliegen dem Anschluss-
und Benutzerzwang gegentber der &ffentlichen Abfallentsorgung.

Die Bestimmungen der geltenden Abfallsatzung des Landkreises Uecker-Randow
sind einzuhalten.

Wahrend der BaumaRnahmen sind die DIN 18920 und RAS LG-4 (Technische
Richtlinien zum Schutz von B&umen und Strauchern im Bereich von Baustellen)
einzuhalten.

Bei der Wahl der Feuerungsanlage fur entsprechende Gebaude, die zu beheizen
sind, ist aus immissionsschutzrelevanten Griunden auf Technologien zu verweisen,
bei denen umweltfreundliche Heizmedien Verwendung finden.

Bei der Errichtung nicht genehmigungsbedurftiger Anlagen sind die
Abstandsforderungen zum schutzbedurftigen Gebiet gemal
Bundesimmissionsschutzgesetz einzuhalten.

Flr Bauvorhaben jeglicher Art gilt grundsatzlich, dass der Abstand baulicher Anlagen
zum Wald 30 m betragt. Uber eine Ausnahme kann nur im Einzelfall vor Ort und
unter Beteiligung des Forstamtes Rothemhl mit Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen
entschieden werden. '
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Begriindung der Festsetzungen

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung lassen sich aus der Umgebung ableiten.
Im gesamten Ortsbild dominieren die Hauptgebdude im Strallenbereich.
Zur Erhaltung der stadtebaulichen Ordnung und der Verhinderung von
Zersiedlungseffekten auf den zumeist sehr tiefen landlichen Grundsticken wurde die
Uberbaubarkeit der Grundstickflachen durch den Geltungsbereich der Satzung
festgesetzt.

Die Grofe und Gestaltung der Grundstiicke muss gemafR LBauO M-V so erfolgen,
dass die notwendigen Stellplatze darauf abgesichert werden kénnen.

Fur alle zu bebauenden Grundstiicke ist unter Einhaltung der Festsetzungen der
Satzung der §34 Abs.1 BauGB entsprechend anzuwenden.

Da in der Ortslage keine leitungsgebundene Ableitung des Regenwassers weder
vorhanden noch geplant ist, soll das unverschmutzte Regenwasser wie bisher auf
den Grundstiicksflachen verbracht werden.

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Ordnung und zur Verhinderung von
Zersiedlungseffekten auf den zumeist sehr tiefen landlichen Grundstiicken wurde fir
die gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 einbezogenen Erganzungsflachen die Stellung
der Hauptgebdude dahingehend eingeschrankt, dass sich die hintere Baugrenze
max. 20 m ab erschlieBungsseitiger Grundsticksgrenze befindet. Damit soll
gewahrleistet werden, dass die Hauptgebdude auch weiterhin den Strallenraum
pradgen und eine Bebauung der Grundstiicke mit Wohnhausern in 2. und 3. Reihe
nicht méglich ist.

Konfliktanalyse und Kompensationsbedarf

Die bauliche Entwicklung soll unter Beachtung des vorhandenen Gehélzbestandes
erfolgen. Baume ab einem Stammumfang von 100 cm stehen nach § 26 LNatG unter
dem Schutz des Gesetzes, zustdndige Genehmigungsbehérde ist der Landrat als
untere Naturschutzbehorde. Sonstige Baume und Baumgruppen fallen unter die
Eingriffsregelung nach §§ 14 — 15 LNatG und ebenso in die Zustandigkeit des
Landrates.

Unbedingt notwendige Eingriffe sind im Baugenehmigungsverfahren zu priifen; ggf.
sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

For die gemal § 34 Abs. 4 Nr.3 BauGB zu bebauenden bisherigen AuRenbereichs-
flachen soll ein 6kologischer Ausgleich erfolgen.
Das betrifft die Grundsticke:
Flur 4 Gemarkung Seegrund - FS 189, 186, 12/1, 12/2, 13, 14, 15, 102,
103, 104, 105, 106, 107 (alle teilweise)
Flur 6 Gemarkung Seegrund - FS 47/6, 47/8, 54/2 (teilweise)
Flur 2 Gemarkung Hintersee - FS 56/2, 57/2, 58/2, 59/2,60/2 (alle teilweise)

Nach § 9 Abs. 1a BauGB wird als Ausgleich fir die Neuversiegelung o.g. Flachen ein
Anpflanzgebot fur die jeweiligen Grundsticke getroffen. Auf Grund der
Grundstlicksgrofien ist nicht zu beflirchten, dass der Eingriff auf den Grundstticken
nicht angemessen ausgeglichen werden kann.
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Gemal den Hinweisen zur Eingriffsregelung wird in erster Linie der biotische
Komplex als hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme zur Bewertung
des Eingriffes in Funktions-und Wertelemente mit allgemeiner Bedeutung
herangezogen.

Analyse des Konfliktpotentials der Biotope

Nachfolgend kommt es zu einer Bewertung (Wertfaktor It. Anlage 9 der Hinweise zur
Eingriffsregelung) der oben aufgezeigten und in der Anlage ortlich verzeichneten
Biotope und gleichzeitiger Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfes. Es wird
aufgezeigt auf welche Art die Eingriffsflachen It. Planung gestaltet werden sollen.

Daraus ergeben sich 2 Arten von Eingriffsermittiungen bei einer angenommenen
Grundflachenzahl -GRZ von 0,4.

1. Biotopbeseitigung - Versiegelung von Biotopen

2. Funktionsverlust- Umwandlung von Biotopen zu anderen Biotopen
Zu 1. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung
(Totalverlust) an. Hierbei wird das Kompensationserfordernis aus Wertstufe und
Kompensationswertzahl mit dem Wirkfaktor 1 fur 100% Beeintrachtigung multipliziert
und mit dem Versiegelungsfaktor 0,5 addiert. Mit dem Ergebnis wird ein Freiraum-
Beeintrachtigungskorrekturfaktor von 0,75 fur den Abstand des Vorhabens zu
Stérquellen bzw. vorbelasteten Bereichen </= 50 m multipliziert. ( Dorf)

Bestand Fiachen in|Umwandlung |Fldchen in .
m? zu 40% m? E
versiegelte " e
Flachen nach € _ |E
GRZ 0,4 gé u; g
£ 0 |
oy o o
S35 |l
s 15 |8 |2 |5
[0} %)) [ x n
515 (2|5 | |8
[ o =1 O —~ o
5 |E |Z |3 |3 |E
SREERE
WLT- Schlagfiur Bauflachen 698,00] 1.00; 1,00] 1,00; 0,75} 1,13 785,25
1.745,00)versiegelt
GMW- Frischweide Bauftachen [10.087,60| 2,00 2,00 1,00 0,75| 1,88 18.914,25
25.219,00\versiegelt
GIM - Intensivgrunland auf Bauflachen 475,20} 1.00{ 1,00{ 1,00{ 0,75| 1,13 534,60
Mineralstandorten 1.188,00lversiegelt
OBD- Brachflache der Bauflachen 788,00] 1,00} 1,00, 1,00} 0,75} 1,13 886,50
Dorfgebiete 1.970,00)versiegelt
ODF- Landiich gepragtes Bauflachen | 1.332,00| 0,30, 0,30} 1,00 0,75/ 0,60 799,20
Dorfgebiet 3.330,00|versiegelt
33.452,00 13.380,80 21.919,80

Zu 2. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust an.
Kompensationserfordernis
Kompensationswertzahl mit dem Wirkfaktor 1/0,7 fur 100/ 70% Beeintrachtigung
i Freiraum-
Beeintrachtigungskorrekturfaktor von 0,75 fur den Abstand des Vorhabens zu
Stoérquellen bzw. vorbelasteten Bereichen </= 50 m multipliziert. (Dorf)

Hierbei

multipliziert

Mit

dem

15

Ergebnis

aus

wird

Wertstufe

eln

und



GEMEINDE HINTERSEE

KLARSTELLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG

Bestand Flachen in |Umwandlung|Flachen in
m? zu 60% m? » _9
versiegelte c c
Flachen S S
nach GRZ XS] T |
0,4 Q > o
| 2 |5 |E 2
o IX |o § .0
o |8 |8 = |T
[0} (7] 7] Y %]
S |lc o |E |IX |c
= (0] C = -~ ()]
7] Q |5 © ra Q
s |E |2 |5 |8 |ET
2 |¥ |12 L |2 |KE
WLT- Schlagflur Bauflachen 1.047,00| 1.00| 1,00{ 0,70} 0,75| 0,53 549,68
1.745,00lunversiegelt
GMW:- Frischweide Bauflachen | 15.131,40| 2.00 0,75/ 1,05/ 15.887,97
25.219,00lunversiegelt
GIM - Intensivgrinland auf Bauflachen 712,80| 1.00 0,75/ 0,53 374,22
Mineralstandorten 1.188,00{unversiegelt
OBD- Brachflache der Bauflachen 1.182,00] 1,00 0.75) 0,53 620,55
Dorfgebiete 1.970,00{unversiegelt
ODF- Landlich gepragtes Bauflachen 1.998,00; 0,30 0,75/ 0,16 314,69
Dorfgebiet 3.330,00junversiegelt
33.452,00 20.071,20 17.747,10

KompensationsmafRnahmen

Zur Kompensation des Eingriffes durch das Bauvorhaben sind nachfolgende
Malinahmen vorzusehen. Die Beschreibung der Kompensationsmalnahmen gelten
gleichzeitig als Festsetzungen.

M1

Auf den unversiegelten Grundsticksflachen ist pro /100 m? versiegelter

Grundstiicksflache die Pflanzung von 3 Stck. einheimischen Laubbaumen
oder hochstdmmigen Obstgeholzen (Qualitat Hochstamm, Stammumfang 10 -
12 cm mit einer offenen Baumscheibe von 25 m?) vorzusehen. Alternativ
kénnen 2 Baume und 25 m? Strauchpflanzung (2 Stlick pro m?, 2x verpflanzt
ohne Ballen) oder 1 Baum und 50 m? Strauchpflanzung gepflanzt werden.

Es ist eine Bewasserung von mindestens 6 x jahrlich Gber einen Zeitraum von

4 Jahren zu sichern.

§ 9 Abs 1 Nr.25 a BauGB

Kompensationsflachenberechnung fir die Biotopbeeintrachtigung mit Wirkungsfaktor

100%
Planung Kompensationsmafinahmen | |
innerhalb des Baugebietes 2 el 2o
o |8 s 5%
S 98 g 2z 2%
s 585 @ ¢ &3
-y y— > Q O
S 5 EE F @ Eso
Ll =S¢z =2 = x2Ff
Pflanzmalinahme Siehe M 1- 12,250,000 2,000 3,5 1,00 3,5 |42.875,00,
Kompensationsflachen
bedarf 42.875,00
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Der Kompensationsflachenbedarf verhalt sich zum Kompensationsflichenumfang
nahezu 1:1 (39.666,90: 42.875,00). Der Eingriff ist ausgeglichen.

Fur den Ausgleich und Ersatz sollen Pflanzungen aus standortgerechten
einheimischen Gehdlzen vorgenommen werden, da fremdlandische Ziergehélze in
aller Regel keinen geeigneten Lebensraum fir heimische Tierarten bieten, so dass
der naturschutzfachliche Ausgleich nicht eintritt.

Die Festsetzungen zu den Pflanzenarten und der -gite sind erforderlich, damit
dorftypische Gehodlze den Freiraum gestalten und eine entsprechende
Anwachsgarantie gegeben ist.



