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1. Anlass und Ziel der Planung / Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde Utecht liegt im Westen von Mecklenburg — Vorpommern, im Landkreis
Nordwestmecklenburg an der Landesgrenze zu Schleswig — Holstein und wird vom Amt
Rehna verwaltet. Die Gemeinde Utecht ist entsprechend dem Regionalen
Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (RROP) Bestandteil des Nahbereichs des
Landlichen Zentralortes Rehna und des Mittelbereichs des Mittelzentrums mit Teilfunktionen
Grevesmuhlen.

Laut RROP liegt das Gemeindegebiet im landlichen Raum, im Vorrang- bzw. Vorsorgegebiet
Naturschutz und Landschaftspflege (Landschaftsschutzgebiet und EU-Vogelschutzgebiet
,Schaalsee®), in einem Raum mit besonderer naturlicher Eignung fur die Landwirtschaft
sowie im Naherholungsraum bzw. Fremdenverkehrsentwicklungsraum ,Schaalseegebiet”.
Das gesamte Gemeindeterritorium befindet sich im Biospharenreservat Schaalsee.

Die Gemeinde gewinnt zunehmende Attraktivitdt als Wohnstandort. Dies ergibt sich zum
einen aus ihrer hervorragenden landschaftlichen Lage, zum anderen aus ihrer Nahe zu
benachbarten gréoReren Stadten in Schleswig-Holstein. Die Entfernung von Utecht zum
Zentrum von Lubeck betragt ca. 8 km, bis Ratzeburg ca. 7 km.

Der Ort Utecht wurde schon 1230 im Ratzeburger Zehnten — Register als dem Kirchspiel
Schlagsdorf zugeordnetes ,Utechowe® urkundlich erwahnt. Als wendische Siedlung wird der
Ort bereits weit altere Wurzeln haben.

Um 1885 sind in Utecht 34 landwirtschaftliche Betriebe belegt (163 Einwohner).

Bis 1937 war Utecht eine ,llibische“ Exklave auf dem Gebiet des Furstentums Ratzeburg. In
der Zeit der DDR war Utecht dem Kreis Gadebusch, Bezirk Schwerin, zugeordnet. Die
unmittelbare Lage an der Staatsgrenze DDR — BRD im Grenzstreifen war das Extrem einer
territorialen Randlage einer Gemeinde.

In der Gemeinde Utecht leben ca. 430 Einwohner.

Die Wohnbebauung im Gemeindehauptort Utecht konzentriert sich zurzeit auf folgende
Bereiche:

- Ostlich und westlich der DorfstraRe

- Bereich Wiesenweg

- Bebauung im Bereich des Dorfgemeinschaftshauses

In der Zeit nach 1990 ist verdichtende Bebauung besonders im Bereich der Dorfstralle
errichtet worden. Zurzeit hat die ErschlieBung des Wohnbereiches am Standort der
ehemaligen Stallanlagen o6stlich und westlich der DorfstralRe (Bebauungsplangebiet Nr.6)
begonnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 und seiner Realisierung erfolgt die
Zukunftssicherung fur den Ort Utecht durch die Aufwertung des Ortsbildes im unmittelbaren
Dorfzentrum gegeniber dem neuen Dorfgemeinschaftshaus und das Angebot von
Bauflachen, damit eine Stabilisierung der Wohnbevélkerung.

Die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Gemarkung Utecht, Flur 5, Flurstiicke
18/4 und18/5, mit ca. 0.85 ha) ist heute mit dem leer stehenden Kasernenkomplex bebaut.
Dieser Gebaudekomplex (3-geschossiges Hauptgebaude mit zahlreichen Nebengebauden)
ist bzgl. der Dimension des Hauptgebaudes und der Nebeneinlagen einschlieBlich der
befestigten Flachen ein stadtebaulicher Missstand. Eine Wiederbelebung des
Hauptgebaudes als Wohngebaude mit ca. 36 WE ist nicht Ziel der gemeindlichen
Entwicklung in diesem Ortsbereich.

Ein privater Investor beabsichtigt den Abbruch aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
und die Errichtung einer Wohnanlage in den ortstypischen Dimensionen mit eingeschossigen
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Einfamilienhdusern in diesem Bereich. Dieses Planungsziel entspricht den gemeindlichen
Interessen und wird zur funktionellen und gestalterischen Aufwertung des Ortskerns von
Utecht beitragen.

Auf Grund der Art der geplanten Bebauung und der geringen Grofke der mdglichen
Uberbaubaren Grundsticksflache ist die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nicht notwendig.

Bei der Erschliefung des Wohnstandortes kann davon ausgegangen werden, dass eine
Besiedlung sowohl aus der Gemeinde Utecht selbst als auch aus dem GroRRraum
Libeck/Ratzeburg erfolgen wird. Eine Schwachung der Gemeinden des Landkreises
Nordwestmecklenburg durch den Aufschluss dieses Wohngebietes steht nicht zu erwarten.
Da das neue Gebiet eingebettet ist durch vorhandene Wohnbebauung, kann durch die
neuen Bebauungsstrukturen die Struktur des Ortes Utecht harmonisch weiterentwickelt
werden.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage folgender Rechtsvorschriften aufgestellt:

- Aufgrund der § § 10 und 244 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 einschl. aller glltigen Anderungen

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke ( Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S.132), zuletzt geandert durch
Art.3 des Investitionserleichterungs- - und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGBL. | S. 466)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — Plan ZV 90) vom 18. Dezember 1990 ( BGBI. I, 1991,
S.58)

- § 86 Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB.

2. Entwicklung aus uibergeordneten Planungen

Die Gemeinde Utecht, bestehend aus dem Gemeindehaupt Utecht und dem Ortsteil
Campow, ist im RROP eine Gemeinde im landlichen Raum, in einem Raum mit besonderer
naturlicher Eignung fur die Landwirtschaft, im Fremdenverkehrsentwicklungsraum Nr. 2
,Schaalseegebiet’, im Vorsorgegebiet Naturschutz und Landschaftspflege sowie im
Biospharenreservat Schaalsee und im Landschaftsschutzgebiet und EU-Vogelschutzgebiet
~,Schaalsee”.

Die Gemeinde Utecht befindet sich im Nahbereich des Landlichen Zentralortes Rehna und
des Mittelbereichs des Mittelzentrums mit Teilfunktionen Grevesmihlen.

Im Arbeitskonzept zum Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
d.h. die Flache der ehemaligen Kasernenanlage bzw. des ehemaligen Asylantenheimes als
Sozialen Zwecken dienenden Gebduden und Einrichtung mit der Ausrichtung auf das
Wohnen festgeschrieben. Die Wohnfunktion bleibt mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes erhalten, die Wohndichte wird durch den Abbruch des dreigeschossigen
Wohnblockes jedoch erheblich verringert.

Damit kann dieser Bebauungsplan als aus dem vorliegenden Konzept zur Flachennutzung in
der Gemeinde Utecht entwickelt angesehen werden.

Die Gemeinde wird jedoch bei einer mittelfristig beabsichtigten Uberarbeitung des
Flachennutzungsplanes die Flache in eine Wohnbauflache umwandeln. Die Gemeinde geht
davon aus, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern, dass die stadtebauliche
Ordnung in diesem Bereich erreicht werden kann und der jetzt vorhandene funktionelle und
gestalterische Missstand des ehemaligen Kasernengebaudes damit behoben werden wird.
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Dabei wird dem landesplanerischen Grundsatz entsprochen, dass sich die Entwicklung der
Gemeinden vorrangig unter Ausnutzung vorhandener, bebauter Flachen im Innenbereich
des Ortes vollziehen soll. Die Umnutzung der bisher von Kasernengebauden und ihren
Nebenanlagen bebauten Bereiche flr eine Einfamilienhausbebauung wird dieser Forderung
gerecht.

Bei der Realisierung des Wohnstandortes kann davon ausgegangen werden, dass eine
Besiedlung sowohl aus der Gemeinde Utecht selbst als auch aus dem GroRRraum
Lubeck/Ratzeburg erfolgen wird. Eine Schwachung der Gemeinden des Landkreises
Nordwestmecklenburg durch den Aufschluss dieses Wohngebietes steht nicht zu erwarten.
Der Plangeltungsbereich schlief3t direkt an vorhandene bebaute Bereiche an.

3. Beschreibung des Plangebietes

3.1 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Die geplante Wohnbauflache befindet sich im unmittelbaren Dorfzentrum von Utecht,
gegeniuber dem neuen Dorfgemeinschaftshaus.

Die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Gemarkung Utecht, Flur 5, Flurstiicke
18/4 und18/5, mit ca. 0.86 ha) ist heute mit dem leer stehenden Kasernenkomplex bebaut.
Dieser Gebaudekomplex (3-geschossiges Hauptgebaude mit zahlreichen Nebengebauden)
ist bzgl. der Dimension des Hauptgebdudes und der Nebeneinlagen einschlieRlich der
befestigten Flachen ein stadtebaulicher Missstand. Eine Wiederbelebung des
Hauptgebdudes als Wohngebdude mit ca. 36 WE ist nicht Ziel der gemeindlichen
Entwicklung in diesem Ortsbereich.

Ein privater Investor beabsichtigt den Abbruch aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
und die Errichtung einer Wohnanlage in den ortstypischen Dimensionen mit eingeschossigen
Einfamilienhdusern in diesem Bereich. Dieses Planungsziel entspricht den gemeindlichen
Interessen und wird zur funktionellen und gestalterischen Aufwertung des Ortskerns von
Utecht beitragen.

Die Flache ist relativ eben.

Da das neue Gebiet direkt an Bereiche mit vorhandener oder geplanter Bebauung
anschlief3t, kann durch die neuen Bebauungsstrukturen die Struktur des Ortes Utecht
harmonisch weiterentwickelt werden. Angrenzende bebaute Bereiche werden durch die
Neuausweisung der Wohnbauflachen in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigt, da sie durch
die Wohnnutzung gepragt sind und der durch die neue Bebauung hinzutretende Verkehr
gering ist. Durch die Reduzierung der bisher vorhandenen und moglichen Wohndichte im
Ortszentrum wird es zu einer erheblichen Entlastung des Standortes kommen.

3.2  Verkehrliche ErschlieRung und technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieRung des Standortes erfolgt Uber die Wiesenstrale und eine neue
von der Wiesenstralte abzweigende Mischverkehrsflache, die in einem Wendebereich fir
Pkw endet.

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung des Standortes ist Uber die anliegenden Medien
maglich.

3.3  Topografie und Gebaudebestand

Zurzeit befinden sich auf dem ebenen Gelande ein dreigeschossigen Kasernengebaude (ca.
45,00 m x 12,50 m Grundflache), eingeschossige Nebengebadude der ehemaligen Kaserne
und befestigte Zufahrtsbereiche. Auf dem Grundstick befindet sich im &stlichen Teil eine
Elektrofreileitung, die im Rahmen der weiteren Erschlielung des Standortes zu verlegen ist.

Mit der Auflésung des Asylantenheimes am Standort der ehemaligen Kaserne besteht die
Notwendigkeit der bauplanerischen Neubetrachtung dieses Bereiches, denn eine mogliche
weitere Nutzung des ortsbildstorenden Gebaudeensembles fir Wohnzwecke ist nicht im
Interesse der Gemeinde Utecht.
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3.4 Grin- und Freiraumstruktur

Das Grundstick ist entlang der WiesenstraBe mit GroRgrinbestand weitestgehend
abgegrenzt. Zurzeit besteht nur eine Auffahrt auf das Gelande.

Positiv im Ortsbildwirken vorhandene Linden und Weiden. Ortsbild untypisch und stérend
sind die vorhandene Reihe von Nadelbdumen und Koniferen sowie die Pappeln.

Der o.g im Plangebiet vorhandene ortsbildtypische Grinbestand (zum Teil auch
Obstgeholze) wird in die Planung einbezogen.

3.5 Altlasten
Im Altlastenkataster des Landkreises Nordwestmecklenburg ist auf dem Gelande und im
Nahbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kein Altlastverdacht verzeichnet.

4. Stadtebauliche Konzept

4.1 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Abbruch der vorhandenen Gebaude

- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets fur 11 Einfamilienhauser

- Sicherung einer den Malstaben des Ortes entsprechenden Wohnbebauung durch
geeignete Festsetzungen

- Erhaltung und Vervollstandigung des Grunsystems am Standort, aber auch Entfernen
standortuntypischer Bepflanzungen (Nadelbaume, Koniferen, Pappeln) zur gestalterischen
Aufwertung des Bereiches

- kostenguinstige ErschlieBung der neuen Wohnbauflachen durch eine neue
Mischverkehrsflache

- Festsetzung von Kompensationsmalnahmen fir Eingriffe in den Naturhaushalt am
und im Nahbereich des Standortes

- Festsetzungen zur baulichen Gestaltung der neuen Gebaude im Interesse der weiteren
geordneten und gestalterischen Entwicklung im Dorfkernbereich

4.2 ErschlieRungsstruktur

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Baugrundsticke erfolgt durch den direkten
Anschluss an die Wiesenstral’e oder Uber die geplante neue Mischverkehrsflache (nutzbare
Breite 4,75 m, zzgl. beidseits 0,25 m Bankett).

Der Einbindepunkt der neuen Mischverkehrsflache an die Wiesenstralke befindet sich
jetzigen Zufahrtsbereich zum Grundstuck. Die neue Mischverkehrsflache endet in einem
Wendebereich fur Pkw.

Die zeitliche und sachliche Realisierung der neuen ErschlieBungsanlage wird durch die
Gemeinde bzw. in einem ErschlieBungsvertrag mit einem Investor gesichert.

Eine direkte Anfahrt der Grundsticke durch Miullfahrzeuge ist nicht vorgesehen. Die
Anwohner mussen an den Entsorgungstagen die Abfallbehalter an Standorte an der
Wiesenstral3e bringen.

Die neu auszuweisenden Verkehrsflichen werden als Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Es entstehen Verkehrsraume
fur alle Verkehrsarten mit besonderer Rucksichtnahme untereinander und zur ErschlieRung
der kunftigen Baugrundstlicke. Zusatzliche Parkstellflachen sind im Gebiet nicht notwendig.
Ein Halten ist im offentlichen Verkehrsraum mdéglich. Die Grundstiicke erlauben das Parken
der Pkw auf den Grundstiicken.

Die Ver- und Entsorgung der stadttechnischen Medien erfolgt Uber die am Standort
anliegenden Ver- und Entsorgungssysteme.
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4.3 Bebauungsstruktur

Da das neue Gebiet sich direkt nordlich und 6stlich der vorhandenen Wohnbebauung von
Utecht befindet, kann durch die neuen Bebauungsstrukturen die Struktur des Ortes Utecht
harmonisch weiterentwickelt werden. Angrenzende bebaute Bereiche werden durch die
Neuausweisung der Wohnbauflachen in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigt, da sie durch
die Wohnnutzung gepragt sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Errichtung von eingeschossigen
Wohngebauden als Einzelhduser mit hochstens 2 Wohneinheiten je Haus
(Einfamilienhduser) vorgesehen. Diese aufgelockerte Bauweise entspricht der landlichen
Bebauungsstruktur im Dorfzentrum von Utecht.

Die baugestalterische Qualitat der Neubauten wird durch die gestalterischen Festsetzungen
entsprechend § 86 der Landesbauordnung M-V gesichert.

4.4 Grin- und Freiraumstruktur

Der vorhandene GroRgrinbestand auf dem Gelénde bleibt weitestgehend erhalten. Es ist
jedoch zur Aufwertung des Ortsbildes das Entfernen von standortuntypischen Baumen wie
vorhandene Pappeln oder Nadelbaume mdglich werden.

Die Reduzierung der bebaubaren Flachen durch nicht vollstandige Ausnutzung der nach
Baunutzungsverordnung zulassigen Grundflachezahl in Allgemeinen Wohngebieten sichert
die zusatzliche Begriinung der Baugrundsticke.

Die Ausweisung von o6ffentlichen Grinflachen ist im Gebiet nicht notwendig. Spielflachen und
Verweilbereiche im Griinen befinden sich im Bereich des Dorfgemeinschaftshauses und an
der Badestele in Utecht.

5. Begriindung zu den Festsetzungen

5.1 Geltungsbereich
Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehdren die Flurstiicke 18/4 und 18/5 der Flur 5
der Gemarkung Utecht.

Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Moglichkeit und Notwendigkeit zur
Umgestaltung der bisher als Kaserne bzw. Asylantenheim genutzten Flachen, die mit einem
mehrgeschossigen Hauptgebaude und zahlereichen eingeschossigen Nebengebauden und
Anlagen bestanden sind und bereits Uber langere Zeit leer stehen.

- nordlich der vorhandenen Bebauung an der Dorfstralle,

- slidlich vorhandener Grinflachen

- westlich der geplanten Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 8
- Ostlich der Wiesenstralle

nordliche Begrenzung:
Die ndrdliche Grenze des Plangeltungsbereiches ergibt sich aus der Abgrenzung des
Flurstuckes 18/4 gegenuber der angrenzenden Grunflache.

westliche Begrenzung:
Die westliche Grenze des Bebauungsplanes ist durch die Wiesenstrale gegeben.

sudliche Begrenzung:
Die sudliche Begrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bilden die nérdlichen
Grenzen der Baugrundstiicke an der Dorfstralte

Ostliche Begrenzung
Die 6stliche Begrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bilden die westlichen
Grenzen der neuen Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6.
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52 Begrindung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden als ,Allgemeines
Wohngebiet* festgesetzt. Entsprechend § 4 der Baunutzungsverordnung dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Die umgebende Bebauung wird durch die
Wohnfunktion bestimmt. Es muss daher — auch zum Schutz der benachbarten
Wohnbauflachen — gesichert werden, dass sich im Bereich der neuen Wohnbauflache keine
Nutzungen entwickeln, die die Wohnnutzung in der Ortslage Utecht in unzulassiger Weise
beeintrachtigen. Dazu gehoren auch Nutzungen, die zu einem unerwinscht hohen
Verkehrsaufkommen fihren wirden, wie z. B. Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen
von Verwaltungen.

Es wurde deshalb von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, die die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) bietet, die die Wohnnutzung stérenden Nutzungen, die gemall § 4 BauNVO
allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind, flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auszuschliefden.

Somit sind zukunftig im Bereich der neuen Wohnbauflache Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe und im Ausnahmetatbestand Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig.

Der Ausnahmetatbestand sollte in erster Linie zur Starkung der touristischen Bedeutung des
Ortes Utecht im Biospharenreservat Schaalsee Anwendung finden und auf die Zulassigkeit
von kleinteiligen Einrichtungen Anwendung bestimmt sein.

Die ausgeschlossenen Nutzungen sind in der Regel flachenintensiv, erhéhen das
Verkehrsaufkommen Uber Gebuhr und haben im unmittelbaren Wohnbereich funktionell
keine positiven Wirkungen.

Es konnen 11 Eigenheime entstehen. Fir die Grundstickszuschnitte wird fir neu
auszuweisende Grundsticke kann von einem Mix der zukunftigen Grundsticksflachen von
ca. 670 m? bis zu uber 800 m? ausgegangen werden. Zur Sicherung der angestrebten
aufgelockerten Grundsticksstruktur am Standort wurde festgelegt, dass die neuen
Baugrundsticke in der Regel eine MindestgroRe von 700 m? haben mussen. Diese GrolRe
darf nur von maximal 20% der neuen Baugrundstiicke unterschritten werden. Fir diese wird
jedoch auch eine MindestgréRRe von 650 m? festgesetzt.

5.3 Begrindung der Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl sowie die zuldssigen Hohen bestimmt. Diesen Festsetzungen kommt fir
das gesamte Erscheinungsbild eine wesentliche Bedeutung zu, um den stadtebaulich
gewunschten Charakter fir das Baugebiet zu sichern.

Die ausschlieBlich zuldssige eingeschossige Bebauung und die Traufhthe der Gebaude sind
festzusetzen, um das Ortsbild von Utecht zu erhalten.

Die festgesetzten strallenseitigen und rickwartigen Baugrenzen, die vorgenannten
Festsetzungen und die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 garantieren, dass die relativ
lockere Bebauungsstruktur von Utecht auch in dem neuen Baugebiet eingehalten wird.

Das Gelande weist kaum Hohenunterschiede auf. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Traufthéhen in Bezug auf HN sichern, dass die Traufhéhen der zukinftigen Gebaude Uber
jetzigem Gelande an der stralRenseitigen Baugrenze in jedem Fall 4,50 m nicht Gberschreiten
werden. Bei der Planung der zukunftigen Erschliefungsstralien ist auf das jetzige
Gelanderelief abzustellen.

Bei der Hoheneinordnung des Erdgeschossfulbodens der Gebaude ist besondere Sorgfalt
erforderlich. Es wurde daher eine Festsetzung in den Text des Bebauungsplans
aufgenommen, die zum Inhalt hat, dass der ErdgeschossfuRboden der neuen Hauptgebaude
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mindestens 16 cm Uber der Oberkante der Straflendecke der kiinftig anliegenden
offentlichen Verkehrsflachen liegen muss. Zur Festschreibung der Hoéheneinordnung der
Gebaudesockel wurde festgelegt, dass die Oberkante FulRboden EG der neuen Gebaude
sich max. 0,50 m Uber der Oberkante der Stralendecke der kuinftigen Strale befinden darf.

5.4  Begrindung der Festsetzungen zur Bauweise, zur Uberbaubaren Grundstlcksflache
und zur zulassigen Zahl der Wohnungen in den Gebauden

Ziel ist es, ein Wohnen mit intensiven Bezligen zwischen den privaten Innenrdumen der
Wohngebaude, den privaten Grinflachen und Hausgartenflaichen und dem Dorfzentrum zu
erreichen. So werden durch die festgesetzte Bauweise und die Baugrenzen Grundstrukturen
definiert, die auch die gezielte Freihaltung privater Grundstiicksflachen bericksichtigen.

5.4.1 Bauweise

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann die Bauweise im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes festgesetzt werden. Die Festsetzung der offenen Bauweise wird fur das
neue Eigenheimgebiet fir notwendig gehalten, um die Entstehung unmafstablicher
Gebaude zu verhindern.

Die Festsetzungen der offenen Bauweise und der ausschlieBlichen Zuladssigkeit von
Einzelhausern sichert, dass die landliche Bebauungsstruktur am Standort erhalten bleibt.

Fir neue Mehrfamilienhauser gibt es in der Gemeinde Utecht keinen Bedarf. Es wurde daher
festgesetzt, dass in den ausschliel3lich zuldssigen Einzelhdusern jeweils maximal zwei
Wohnungen zulassig sind. Damit wird auch ermdéglicht, dass zwei Generationen unter einem
Dach leben, was insbesondere den landlichen Traditionen entspricht.

Es wurde festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur die Errichtung von
Einzelhdusern zuldssig ist. Die Errichtung von Doppel- und Reihenhausern im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde der Absicht widersprechen, im Auftaktbereich
der Ortslage Utecht und in den ruckwartigen Bereichen des Gebietes nur eine kleinteilige
Bebauung zu ermoglichen.

Gegenuber den offentlichen Verkehrsflachen werden Baugrenzen festgesetzt, die sichern,
dass in den vorderen Grundstiicksbereichen nicht Uberbaubare Bereiche entstehen, die
ansprechend gestaltet werden konnen

Die Baugrenze gegenuber der Wiesenstralle wurde so festgesetzt, dass ein ahnlicher
Abstand der neuen Hauptgebdudegebdude zur Wiesenstrale wie auf der
gegenlberliegenden Seite der Wiesenstral3e erreicht wird und sich damit die Dorfstruktur
abgerundet wird.

5.4.2 Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Die privaten Stellplatze fir die neuen Wohngebaude sind auf den privaten Baugrundstiicken
zu errichten.

Durch die Festsetzung, dass Garagen und Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO nicht
zwischen der stralRenseitigen Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache, zulassig sind,
wird zusatzlich gewahrleistet, dass die Bereiche an den Straflen mit untergeordneten
Gebauden nicht bebaut werden kdnnen. Dies ermdglicht eine ansprechende Gestaltung der
damit auf den Grundstiicken entstehenden Freiflachen.

Die seitlichen Grenzen fir die Bebauung auf den Grundstiicken ergeben sich unter
Berucksichtigung der Festsetzung der offenen Bauweise aus dem Bauordnungsrecht.

5.4.3 Anzahl der Wohnungen im Gebaude

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 4 des Bebauungsplanes sind im
Geltungsbereich des Planes nur Einzelhduser mit maximal zwei Wohnungen zulassig. Damit
ist sicher gestellt, dass nur eine kleinteilige Bebauung auch im Randbereich der Ortslage
realisiert werden kann.
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55 Begriindung der Festsetzungen zu den landschaftspflegerischen und
Kompensationsmalnahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in den Grenzen des
Biospharenreservats Schaalsee. Die Lage des Territoriums der Gemeinde Utecht im
Biospharenreservat Schaalsee ist eine der wesentlichsten Entwicklungschancen der
Gemeinde hinsichtlich der Entwicklung als landschaftlich bevorzugter Wohnstandort und
Bereich des sanften Tourismus. Es ist daher erforderlich, besonders sorgfaltig auf die
Entstehung eines ansprechend gestalteten, trotz der flachenmaRigen GréRe des Standortes
insgesamt, kleinteilig gegliederten Eigenheimstandortes zu achten.

Die einzelnen landschaftspflegerischen Festsetzungen sind folgendermaflien begriindet:

Es wurde eine Festsetzung getroffen, dass fir die Begriinung der nicht Gberbauten Bereiche
der Baugrundsticke zu mindestens 60 % einheimische Laubgehdlzen zu verwenden sind.
Damit soll gesichert werden, dass keine Grundstiicke mit Uberwiegender Gestaltung durch
Zierrasen und naturferne Koniferenbepflanzung entstehen. Von der Festsetzung einer
ausschlieBlichen Bepflanzung mit heimischen Pflanzenarten wurde jedoch abgesehen, um
die Gestaltungsmoglichkeiten der Grundstuckseigentimer nicht unndtig zu beeintrachtigen
und auch akzentsetzende Bepflanzung als Solitdrelement zu ermdglichen, die durchaus zur
Attraktivitat des Gebietes beitragen wird.

Zusatzlich wurde festgesetzt, dass auf den Grundstiicken mindestens zwei einheimische
Obstbaume mit einer im Text des Bebauungsplans festgesetzten hohen Qualitdt des
Pflanzguts zu pflanzen sind.

Diese Festsetzung wurde auch aus landschaftsgestalterischen Grinden getroffen, um dem
Wohngebiet starker den Charakter einer Wohnbauflache im landlichen Bereich mit einem
hohen Bestand an grof3en Obstgehdlzen zu geben.

Die Festsetzungen zur Erhaltung der Bdume in den Bauflachen erhalten den vorhandenen
GroRgrinbestand im Interesse der Entwicklung des Landschaftsbildes.

Die Gemeinde verfugt Uber eine rechtskraftige Satzung, in der geregelt ist, dass
Niederschlage auf den Grundstuicken versickert werden kdnnen.

Versiegelte Grundstlcksflachen auf den Grundsticken (Zufahrten, Stellplatze usw.) sind
jedoch so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser auch unmittelbar versickern kann. In
der textlichen Festsetzung 5.2 ist daher geregelt, dass Zufahrten und Stellplatze auf den
Grundstucken versickerungsfahig zu gestalten sind.

Eines wasserbehodrdlichen Erlaubnisverfahrens bedarf es nicht. Allerdings kann die
Wasserbehorde bei einer Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit oder sonstiger
Belange im Einzelfall diese erlaubnisfreie Einleitung untersagen.

Die vorhandenen Baume, die auch kunftig erhalten bleiben sollen, sind als ,Baume erhalten”
gekennzeichnet. Die Baume, die standortuntypisch sind, sind als ,abzunehmende Baume*
gekennzeichnet.

Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass die dorftypische Bepflanzung im Innenbereich
des Dorfes erhalten bleibt, jedoch standortuntypische Baume auch entfernt werden kénnen
und auch damit das Ortsbild aufgewertet wird.

Der Abbruch der Kasernenanlagen und der Rickbau der befestigten Flachen werden den
Ort Utecht aufwerten und das Ortsbild entscheidend verbessern.

Fir den unvermeindlichen Eingriff in den Naturhaushalt ist als Ausgleichsmallnahme
festgesetzt, dass je Baugrundstick zwei Hochstamm-Obstbdume zu pflanzen sind. Im
offentlichen StralRenverkehrsraum der Wiesenstralte sind 34 Hochstamm-Obstbaume zu
pflanzen. Die entsprechenden Pflanzenqualitaten sind festgesetzt.
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Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde eine Bilanzierung der Eingriffe in
den Naturhaushalt vorgenommen und KompensationsmafRnahmen festgelegt (siehe Anlage
1 und 2 zur Begrindung). Dabei fand die erhebliche Aufwertung des Ortsbildes und die
erhebliche Reduzierung der Funktionsdichte Wohnen von ca. 36 WE auf zukinftig 11 WE
Berucksichtigung.

Zur Sicherung der Durchfihrung der AusgleichsmalRnahmen wurde ein Passus Uber die
Folgen der Nichtdurchfiihrung dieser MalRnahmen in den Text der Satzung aufgenommen.

Der Nachweis des Ausgleichs der vorgenommenen Eingriffe wurde erbracht (siehe Anlage 2
zur Begrundung).
Die Finanzierung der KompensationsmafRnahmen erfolgt durch den Erschlielungstrager.

5.6 Begrindung der Festsetzungen gemal® § 86 der Landesbauordnung von
Mecklenburg — Vorpommern =
Begriindung zur Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V

Mit den gestalterischen Festsetzungen wird eine fur einen Ort wie Utecht typische
Gestaltung der Gebaude angestrebt. Gleichzeitig soll den Bauherren auch im Interesse der
Ortsbildentwicklung der gestalterische Spielraum eingeraumt werden, um eine
Gleichférmigkeit der Baukorper zu vermeiden.

So bedeuten die Festsetzungen zu den Dachformen den Ausschluss von Flachdachern und
Mansarddachern fur die Wohngebaude, weil diese fir einen landlichen Ort wie Utecht
untypisch sind. Mit den Festsetzungen zu den Dachaufbauten wird gesichert, dass durch
diese keine weiteren (faktischen) Vollgeschosse entstehen kénnen und sie ansprechend
entsprechend den oOrtlichen Bautraditionen gestaltet werden.

Die Festsetzungen zur Ausflhrung der Fassaden als Putz- oder Sichtmauerwerkfassaden
oder Fachwerkfassaden, steinsichtig oder geputzt ausgefiihrt, sichern eine ansprechende
Gestaltung der zuklinftigen Geb&aude und ihre Anpassung an das Ortsbild.

Da der gestalterische Rahmen fir Nebengebaude erweitert ist, sind Einschrankungen in der
Gestaltung von Nebengebauden kaum getroffen.

Die Festsetzung, dass ausschlieBlich rote oder schwarze Dachziegel oder Dachsteine mit
nicht glanzenden Oberflachen zu verwenden sind, entspricht dem Erfordernis der Sicherung
der Bautraditionen und eines geschlossenen Ortsbilds.

Die Festsetzungen zu den Grundstickseinfriedungen wurden getroffen, um eine
Abschottung der einzelnen Grundstlicke gegenuber dem offentlichen Stralenraum nicht
zuzulassen und gleichzeitig den berechtigten Sicherheitsinteressen der Blrger Rechnung zu
tragen.

Far einen Ort wie Utecht untypische Grundstlcksabgrenzungen wurden ausgeschlossen.
Daher sind auch Maschendrahtzaune nur in Verbindung mit der Pflanzung von Hecken
zulassig.

Eine Hohenbegrenzung wurde fir Hecken nicht festgelegt, damit sich u. a. bunte Hecken mit
unterschiedlichen Héhen der einzelnen Geholze entwickeln kdnnen. Koniferenhecken oder
Hecken aus fremdlandischen Gehdlzen wiurden dem Charakter des Wohngebiets im
Biospharenreservat Schaalsee widersprechen. Es wurde daher festgesetzt, dass fur
Heckenpflanzungen nur einheimische Laubgehdlze zulassig sind.

In den Text der Satzung wurde ein Passus Uber Ordnungswidrigkeiten aufgenommen. Nur
so ist es moglich, die Einhaltung der gestalterischen Festsetzungen zu sichern und
Ordnungswidrigkeiten zu ahnden.

5.7 Begrindung der Festsetzungen zum Immissionsschutz

Gesonderte Festsetzungen zum Immissionsschutz sind nicht notwendig.
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Das neue Baugebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Utecht.
Larmverursachende Gebaude und Anlagen sind im Nahbereich nicht vorhanden. Der
Abstand zur Dorfstralle (Kreisstralle Nr. 7) betragt im geringsten Abstand 55 m und im
gréflten Abstand 70 m.

Im angrenzenden Baugebiet im Geltungsbereich Nr. 6 werden die Forderungen nach DIN
18005 in einem Abstand von 45 m erreicht (Stralenverkehrslarmberechnung des
Mecklenburgischen Ingenieurbiros fir Verkehrsbau Schwerin GmbH vom 23.03.2005).

Am Standort dieses B-Plangebiets Nr. 8 zeigt ahnliche Standortbedingungen, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass im Baugebiet keine unzuldssige Verlarmung durch die
Dorfstrale auftritt, zumal das Baugebiet durch die Bebauung an der Dorfstrale zum grofRen
Teil abgeschirmt wird.

Beabsichtigte Bebauungen von Grundstiicken mit Einfamilienhdusern mit der Mdglichkeit
zweier Wohnungen innerhalb dieser B-Planung sind unter Bericksichtigung des Standortes
so zu planen und bautechnisch so auszufihren, dass sichergestellt ist, dass der Entstehung
von Nutzungskonflikten durch Beeintrachtigungen durch Rauchbelastigungen durch das
Betreiben und das mdgliche Nutzerverhalten des Betreibers von Feuerungsanlagen,
Zweitfeuerstatten sowie Zusatzfeuerstatten fur feste Brennstoffe und deren erforderliche
Lagerung auf den  Auflenwohnbereichsgrundstiicken unabhangig von  der
Nennwarmeleistung, die der 1. BImSchV unterliegen, vorgebeugt wird.

Auf diese Aspekte wird in den Hinweisen nochmals verwiesen.

5.8  Begrundung der Festsetzungen zu Leitungsrechten

Im Planbereich befindet sich zurzeit eine 20 kV- Elektrofreileitung. Diese soll im Rahmen der
ErschlieRung des Gebietes verlegt werden. Es werden daher entsprechende Leitungsrechte
zugunsten der E-ON edis AG festgesetzt.

Dieser Bereich darf nicht Uberbaut werden und nicht mit GroRgrin Uberpflanzt werden
durfen. Mit dieser Festsetzung ist die Zuganglichkeit des Kabels fur den Versorger
sichergestellt.

Im Rahmen der weiteren Planung ist der kunftige Verlauf der Leitung und damit der genaue
Verlauf der Leitungsrechte in Zusammenarbeit mit der E-ON edis AG zu prazisieren.

6. Stadttechnische ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung der Wohnbauflache erfolgt Uber die Wiesenstralle und eine neue davon
abzweigende Mischverkehrsflache.

Die neue Verkehrsflache wird als verkehrsberuhigter Bereich mit einer nutzbaren Breite der
Verkehrsflache von 4,75 m ausgebildet.

AnschlieBend an einen Wendebereich fur Pkw entsprechend EAE 85/95 erfolgt
weiterfihrend die Erschlielung von zwei Grundstiicken Uber eine Zufahrt mit einer nutzbaren
Breite von 3,00 m.

Der StralRenbereich ist niveaugleich, d.h. ohne Trennung Stralle und Gehweg in Form eines
Hochbordes herzustellen.

Mit dem festgelegten Regelquerschnitt der Planstrale A von 5,25 m entsteht fir die
Mischverkehrsflache ein nutzbarer Fahr- und Gehbereich von 4,75 m. Es ist ein
verkehrsberuhigter Ausbau der Strale geplant, in dem auch Fahrbereichsverengungen
vorgesehen werden koénnen. Im Rahmen der Erschliefungsplanung, die mit der
Verkehrsbehodrde abgestimmt wird, kann der Bankettbereich in Teilbereichen erweitert
werden.
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Die Ausflhrungsunterlagen fur die Planstralen A und B werden mit der Verkehrsbehorde
abgestimmt. In diesem Zuge erfolgt auch die definitive Festlegung der Leuchtenstandorte.
Die Wendeanlage fir Pkw wird ausgebildet.

Der Ausbaugrad der Verkehrsanlagen ist ein Kompromiss zwischen verkehrlichen
Notwendigkeiten und der notwendigen Reduzierung der zusatzlichen versiegelten Flachen
innerhalb des Plangebietes im Biospharenreservat Schaalsee.

6.2  Ableitung von Niederschlagen

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken
oberflachennah zur Versickerung zu bringen (Auszige aus der Baugrundtechnischen
Stellungnahme des Ingenieurbliros Palasis vom 06.02.2007 siehe Anlage 5).

Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird in erster Linie im
Plangebiet zur Versickerung gebracht (Regenwasser-Versickerungssystem aus
Polypropylen-Sickerblocken, befahrbar). Es wird jedoch zusatzlich ein Notuberlauf zum
Abfluss in das vorhandene Leitungssystem im Seeweg hergestellt.

6.3  Wasserversorgung und Abwasserbehandlung, Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung kann aus dem offentlichen Netz Uber das Wasserwerk Carlow,
Hochwasserbehalter (Reinwasserbehalter) Thandorf, gesichert werden.

In der WiesenstralRe liegt eine Trinkwasserleitung PE 63. Die Leitung ist von der Hauptstralle
bis zur Planstralle A durch eine Leitung PE100 mm zu ersetzen. Im B-Plangebiet ist eine
Versorgungsleitung PE 63 mm ausreichend. Ein vorhandener Anschluss ist stillzulegen.

Die Schmutzwasserentsorgung in der Gemeinde Utecht wird durch den Zweckverband
Radegast realisiert. Die Abwasser von Utecht werden erfasst und tber ein Hauptpumpwerk
nach Bulow zu dortigen Klaranlage gepumpt.

Als Schmutzwasserkanal ist in der Wiesenstral3e Steinzeugrohr verlegt. Der Kanal kann das
zusatzliche Schmutzwasser aufnehmen.

Die Erschliefungsplanung ist mit dem Zweckverband Radegast abzustimmen.

Mit der Verringerung der Wohnungsanzahl und dem Gefahrenpotential verringert sich der

Léschwasserbedarf am Standort erheblich.

Die Versorgung mit Léschwasser fur diesen Bereich erfolgt Uber Wasser aus dem

aufgestauten Mduhlenbach. Die Loschwasserentnahmestelle befindet sich sudlich des

Plangeltungsbereiches im Kurvenbereich der KreisstraRe, Ortseingang aus Richtung

Thandorf, in ca. 210 m (maximale Entfernung 290 m) von den Baugrundstiicken innerhalb

des zulassigen Bereiches von 300 m zur notwendigen Loschwasserentnahmestelle (siehe

Anlage 3 des Beschlusses).

Diese Loschwasserentnahmestelle aus offenen Gewassern wird dauerhaft wie folgt

herzurichten, dass die Mindestanforderungen, wie:

- standig verfugbare Loschwasserentnahmemdglichkeit von 48 m3h;

- standige Eisfreiheit der Loschwasserentnahmestelle; (Loschwassersauganschluss n. DIN
14244)

- Befestigte Zufahrt und Stellflache fur ein Léschfahrzeug;

- Kennzeichnung der Loschwasserentnahmestelle nach DIN 4066

erfullt bleiben.

6.4  Gasversorgung
In der Ortslage Utecht befindet sich ein Gasversorgungsnetz (E.ON Hanse AG). Der
Versorger wird eigenstandig eine Erschlielungsplanung vollziehen.
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6.5  Versorgung mit Elektroenergie

Die Ortslage Utecht ist ausreichend mit Elektroenergie versorgt. Die WEMAG AG wird eine
eigenstandige Netzdimensionierung vornehmen.

Die vorhandene Freileitung auf dem Gelande ist zu verlegen. Entsprechende Leitungsrechte
zugunsten der E.ON edis AG sind ausgewiesen. Die konkreten Malnahmen zur
Leitungsverlegung sind mit E.ON edis AG im Rahmen der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

6.6 Mullabfuhr

Die Abfallentsorgung fir die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt im
Rahmen der jeweils geltenden Abfallsatzung durch den Landkreis als offentlichem —
rechtlichem Entsorgungstrager.

Far Baugrundsticke, die nicht direkt durch das Entsorgungsfahrzeug angefahren werden
koénnen, ist ein entsprechender Hinweis in den Satzungstext aufzunehmen, dass die
Milltonnen am Entsorgungstag an den fir den Bereich bestimmten Ort im o&ffentlichen
Stralenraum an der Wiesenstralle zu bringen sind und die Berdumung der entleerten
Mulltonnen zeitnah durch die Grundstiickseigentimer zu erfolgen hat.

6.7 Telekommunikationsanlagen
Die Versorgung des Gebietes wird durch die Deutsche Telekom AG erfolgen.

6.8  Altlasten
Im Geltungsbereich und im Nahbereich der Satzung sind keine Altlastverdachtsflachen
bekannt.

7. Bodenordnerische MaRnahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flurstlicke der Flur 5 der Gemarkung
Utecht. Bodenordnerische Malinahmen sind notwendig.

Zur grundbuchrechtlichen Sicherung sind im Zuge der Erschlieung und Besiedlung des
Wohngebietes Flurstiicke fur die neuen offentlichen Stral’en sowie fur die erforderlichen
Flurstucke fur die zukinftigen Eigenheime zu bilden.

8. Kosten, Finanzierung, Planverwirklichung
Die Kosten zur Verwirklichung dieses Bebauungsplanes werden durch einen
ErschlieRBungstrager ibernommen werden. Eine entsprechende vertragliche Regelung wird
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegen.

9. Begrindung der aufgenommenen Hinweise

Bodendenkmalpflege

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Utecht sind im Nahbereich der
Ortslage einige Bodendenkmale gekennzeichnet. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich am westlichen Rand ein Bodendenkmal gemal® § 1 Abs. 3 DSchG M-V.
Veranderungen des Denkmals, auch der Umgebung, sind nicht zulassig.

Utecht ist ein alter Ort, so dass jederzeit auch mit dem Auffinden von weiteren
Bodendenkmalen gerechnet werden muss. Es wurde daher ein entsprechender Hinweis in
den Text des Bebauungsplanes aufgenommen, um zukinftige Bauherren zu informieren.

Abfall, Kreislaufwirtschaft und Entsorgung von Bauschutt

Am Standort sind keine Altlasten bekannt. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass unnaturliche Verfarbungen oder Geriche bei Erdarbeiten erkennbar werden. Die
Hinweise zum Verhalten in diesen fallen sind i.S. der Hinweispflicht notwendig.
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Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Gerliche des
Bodens auftreten, ist der Grundstlickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen
Entsorgung des belasteten Erdaushubes verpflichtet sowie den Fachdienst Umwelt des
Landkreises Nordwestmecklenburg, Sachgebiet Altlasten/Immissionsschutz, und das
STAUN Schwerin unverziglich zu informieren. Die notwendigen MafRnahmen sind mit den
Behorden abzustimmen

Da auch Abbruchmaflnahmen auf dem Gelande notwendig werden sind die Hinweise zum
Verfahren bei der Entsorgung dieser Abfalle notwendig.

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass sowohl von den
Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstdndige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg
erfolgen kann.

Beim Rickbau vorhandener Anlagen ist darauf zu achten, dass weder der Boden noch der
Bauschutt von riickzubauenden Gebauden und Anlagen schadhaft belastet sind.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnaturliche Verfarbungen bzw. Gerliche des
Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Nordwestmecklenburg zu informieren. Der
Grundsticksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach §10 und § 11 KrW-/AbfG zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Unbelastete Bauabfalle durfen gemafly § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert
werden. Sie sind wieder zu verwerten.

Abfalle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kénnen, sind
entsprechend § 10 und § 11 KrW-/AbfG durch einen zugelassenen Befdrderer in einer
genehmigten Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen.

Lage im Biospharenreservat

Der Hinweis auf die besondere Gesetzeslage im Biospharenreservat ist notwendig, um die
Vorzige des Standortes aber die die Verpflichtungen die sich daraus ergeben potentiellen
Bauherren aufzuzeigen.

Hinweise zum Baugrund, Hydrogeologie und Artenschutz

Baugrund:

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Bereich der Ortslage Utecht nach
Archivunterlagen des GD (Geologische Spezialkarte M 1:25.000) Uberwiegend aus nicht
bindigen Sedimenten (Sand), die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.

Hydrogeologie:

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologischen Karte M
1.50.000 (HK 50) luftbedeckt und deshalb vorn vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschitzt. Der Flurabstand des oberen zusammenhangenden Grundwassers betragt
nach der gen. Karte <5 m. Das Grundwasser flie3t nach Westen.

Abteilung Naturschutz und GroRRschutzgebiete
Die Abteilung gibt nachfolgenden Hinweis zum Artenschutz:
Fir den Bereich Naturschutz und Landschaftspflege sind im Vollzug des Artenschutzrechtes
folgende Verbotstatbestande des § 42 f BNatSchG zu berticksichtigen:
Verbot u.a. des Verletzens oder der Tétung wildlebender Tiere
besonders geschutzter Arten sowie das Verbot des Beschadigens und Zerstérens
von deren Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten,
Verbot u.a. des Ausgrabens, Beschadigens oder Vernichtens wildlebender Pflanzen
besonders geschitzter Arten. ...
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Sollen nach Abschluss des Planverfahrens Vorkommen besonders geschitzter Arten
bekannt werden, die nicht im Rahmen der Eingriffsregelung gemafl § 8 BNatSchG erfasst
worden sind, gelten die Verbotstatbestande des § 42 f Abs. 1 BNatSchG unmittelbar, d.h., es
ist umgehend eine Befreiung nach § 62 BNatSchG beim Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V zu beantragen. Dieser fall tritt auch ein, wenn die Malknahme nicht die
Voraussetzungen eines Eingriffs erflllt (Z.B. bei Sanierungsarbeiten oder Dachausbauten in
Gebauden, bei denen weder die Gestalt noch die Nutzung einer Grundflache verandert wird).

Bestand an Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Nahbereich des Bebauungsplanes und auf dem Grundstiick kdnnen Anschlussleitungen
der Versorgungstrager vorhanden sein. Im Zuge der stadttechnischen Versorgung werden
neue Systeme verlegt werden. Da aber bei Baumallnahmen auch eine Annaherung an
bestehende Systeme mdglich sein kann, ist dieser Hinweis aufgenommen worden.

E.ON Hanse AG
Beim Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung sind die
nach dem jeweils giltigen Regelwerk geforderten Mindestabstande/Schutzstreifen
einzuhalten.
Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder &hnlichem Material, aufer im direkten
Kreuzungsbereich.
Freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschadigungen zu sichern.
Schaden an Gasleitungen/Anlagen sind unverzuglich zu melden.
Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht andern.
Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtungen zu
ermitteln. Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen durfen in Lage und Standort
nicht verandert werden.
Der Bauausfuhrende hat vor Beginn von Bauarbeiteneinen Aufgrabeschein zu beantragen.

WEMAG AG
Im ausgewiesenen Bereich befinden sich 0,4 kV-Kabel der WEMAG AG.
Unternehmenseigene Versorgungsanlagen durfen nicht beeintrachtigt, Uber- oder unterbaut
werden. Feste Uberbauungen mit Beton oder Asphalt sowie Naherungen in unzuldssiger
Weise sind nicht gestattet. Bei Naherung mit Baumaflnahmen jeder Art an diese Anlagen ist
die WEMAG AG vorher zu konsultieren.
Fur weitere Ruckfragen und zur ortlichen Einweisung die Netzstelle Gadebusch, Telefon
(0385 755 2634), zu kontaktieren. Fur eine weitere Wohnbebauung ist der ausgewiesene
Bereich Netztechnisch nicht erschlossen. Ein Antrag auf Energiebereitstellung ist zu stellen.
Der entsprechende ErschlieRungsvertrag ist abschlief3en.

Deutsche Telekom AG

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, die aus
beigefligtem Plan ersichtlich sind. Diese sind gemaly Kabelschutzanweisung wahrend der
Baumalnahme zu schitzen. ...

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die Koordinierung mit dem
StralRenbau und Baumaflnahmen anderer Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsgebiet der zustandigen
Niederlassung Deutsche Telekom AG, T-Com NL Nordost, PTI 23,(Bauherrenberatung,
Ostring 20 in 19370 Parchim) so frih wie moglich, mindestens 6 Monate vorher schriftlich
angezeigt werden.

Mulltonnen

Der Hinweis zur notwendigen Bereitstellung und zum Entfernen der Milltonnen an den
StralRen, die direkt vom Entsorgungsfahrzeug angefahren werden, ist notwendig, da im
Interesse der Minimierung der VerkehrserschlieBung darauf verzichtet wurde,
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Wendebereiche, die fir die Entsorgungsfahrzeuge befahrbar sein koénnten, im Gebiet
auszuweisen. Der Transport der Milltonnen an den entsprechenden Tagen bis an die
Wiesenstral3e ist zumutbar.

Emissionen
Der Hinweis bzgl. zusatzlicher Feuerstatten ist im Interesse der Entwicklung gut
nachbarlicher Beziehungen am Standort aufgenommen worden.

Sicherung von Lage- und Hohenfestpunkten der amtlichen geodétischen Grundlagennetze

Im Plangeltungsbereich befinden sich Lagefestpunkte, Hohenfestpunkte der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Es wird darauf hingewiesen, dass Lagefestpunkte (TP) im Umgebungsbereich bis zu 25 m
wichtige unterirdische Festpunkte haben.

Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern - Vermessungs- und
Katastergesetz (VermKatG) -... gesetzlich geschutzt: ...

Falls einer der angegebenen Festpunkte durch das Bauvorhaben gefahrdet wird, ist
rechtzeitig (4 Wochen vor Beginn der BaumalRnahme) ein Antrag auf Verlegung des
Festpunktes beim Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen. ...

Vom Amt werden Lageplane dbergeben, aus denen ersichtlich ist, dass sich der
Hohenfestpunkt 3082 413140 (Mauerbolzen) an der Sidseite des ehemaligen
Kasernengebaudes befindet.

Da der Abbruch des Gebaudes geplant ist, sind die in der Stellungnahme benannten
MaRnahmen zur Verlegung des Hohenfestpunktes vor Baubeginn zu veranlassen.

Die zeichnerische Darstellungen (M 1.1000) und die Datenblatter NivP - Beschreibung 3082
413140 und TP - Beschreibung zum Schreiben sind als Anlage 4 zur Begrindung
vorhanden.

10. Kennziffern

Entsprechend den Darstellungen des Bebauungsplanes umfassen die einzelnen
Nutzungsarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Flachen:

Geltungsbereich 0,86 ha 100 %

Wohnbauflache 0,81 ha 94 %

Verkehrsflache 0,05 ha 6 %

11. Anlagen

Anlage 1 Bewertung des naturraumlichen Bestands, der landschaftspflegerischen und

der Kompensationsmalnahmen

Anlage 2 Ubersicht zur Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung, Bestandsplan

Anlage 3 Ubersichtsplan Léschwasserversorgung

Anlage 4 Datenblatter Hohenfestpunkt

Anlage 5 Auszug aus der Baugrundtechnischen Stellungnahme zu den Untergrund- und

Versickerungsverhaltnissen
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Teil 2 Umweltbericht

1. Einleitung

1.a Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Die geplante Wohnbauflache befindet sich im unmittelbaren Dorfzentrum von Utecht,
gegeniber dem neuen Dorfgemeinschaftshaus.

Die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Gemarkung Utecht, Flur 5, Flurstiicke
18/4 und18/5, mit ca. 0.85 ha) ist heute mit dem leer stehenden Kasernenkomplex bebaut.
Dieser Gebaudekomplex (3-geschossiges Hauptgebdude mit zahlreichen Nebengebauden)
ist bzgl. der Dimension des Hauptgebdudes und der Nebeneinlagen einschlieRlich der
befestigten Flachen ein stadtebaulicher Missstand. Eine Wiederbelebung des
Hauptgebdudes als Wohngebdude mit ca. 36 WE ist nicht Ziel der gemeindlichen
Entwicklung in diesem Ortsbereich.

Ein privater Investor beabsichtigt den Abbruch aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
und die Errichtung einer Wohnanlage in den ortstypischen Dimensionen mit eingeschossigen
Einfamilienhdusern in diesem Bereich. Dieses Planungsziel entspricht den gemeindlichen
Interessen und wird zur funktionellen und gestalterischen Aufwertung des Ortskerns von
Utecht beitragen.

Die Flache ist relativ eben.

Da das neue Gebiet direkt an Bereiche mit vorhandener oder geplanter Bebauung
anschlief3t, kann durch die neuen Bebauungsstrukturen die Struktur des Ortes Utecht
harmonisch weiterentwickelt werden. Angrenzende bebaute Bereiche werden durch die
Neuausweisung der Wohnbauflachen in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigt, da sie durch
die Wohnnutzung gepragt sind und der durch die neue Bebauung hinzutretende Verkehr
gering ist. Durch die Reduzierung der bisher vorhandenen und moglichen Wohndichte im
Ortszentrum wird es zu einer erheblichen Entlastung des Standortes kommen.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Abbruch der vorhandenen Gebaude

- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets fur 11 Einfamilienhauser

- Sicherung einer den MafRstaben des Ortes entsprechenden Wohnbebauung durch
geeignete Festsetzungen

- Erhaltung und Vervollstandigung des Grunsystems am Standort, aber auch Entfernen
standortuntypischer Bepflanzungen (Nadelbdume, Koniferen, Pappeln) zur gestalterischen
Aufwertung des Bereiches

- kostenguinstige ErschlieBung der neuen Wohnbauflachen durch eine neue
Mischverkehrsflache

- Festsetzung von Kompensationsmalnahmen fir Eingriffe in den Naturhaushalt am
Standort

- Festsetzungen zur baulichen Gestaltung der neuen Gebaude im Interesse der weiteren
geordneten und gestalterischen Entwicklung im Dorfkernbereich

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Gber die Wiesenstral’e und eine davon abzweigende
Mischverkehrsflache.

Die Ver- und Entsorgung der stadttechnischen Medien erfolgt Uber die am Standort
anliegenden Ver- und Entsorgungssysteme.

Da das neue Gebiet sich direkt an vorhandene bzw. geplante Wohnbebauung von Utecht
befindet, kann durch die neuen Bebauungsstrukturen die Struktur des Ortes Utecht
harmonisch weiterentwickelt werden. Angrenzende bebaute Bereiche werden durch die
Neuausweisung der Wohnbauflachen in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigt, da sie durch
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die Wohnnutzung gepragt sind und eher von einem Rickgang von Immissionen, die von
dieser Flache ausgehen werden, ausgegangen werden kann.

Im Plangebiet ist die Errichtung von eingeschossigen Wohngebauden als Einzelhduser mit
héchstens 2 Wohneinheiten je Haus (Einfamilienhauser) vorgesehen. Diese aufgelockerte
Bauweise entspricht der [andlichen Bebauungsstruktur.

Die baugestalterische Qualitat der Neubauten ist gesichert. Entsprechend Festsetzungen
nach § 86 LBauO M-V wurden getroffen.

Voraussetzung fur die Realisierung ist der Abbruch von zum Teil mehrgeschossigen
ehemaligen Kasernenanlagen mit ihren Nebenanlagen und befestigten Flachen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich umfasst 0,86 ha mit den Flursticken 18/4 und 18/5 der Flur 5 der
Gemarkung Utecht.

Entsprechend den Darstellungen des Bebauungsplanes umfassen die einzelnen
Nutzungsarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Flachen:

Geltungsbereich 0,86 ha 100 %
Wohnbauflache 0,81 ha 94 %
Verkehrsflache 0,05 ha 6 %

Durch die durch den Bebauungsplan vorbereitete Uberbaubarkeit des Bodens kdnnen bis zu
0,36 ha Bodenflache dauerhaft versiegelt / teilversiegelt werden.

Durch den Abbruch vorhandener baulicher Anlagen und befestigter Flachen aus der
Vornutzung werden ca. 0,23 ha Flache auf dem Grundstick als Voraussetzung zur
Neubebauung entsiegelt. Da bei der Ubrigen Grundsticksflache fur die vorangegangenen
Nutzungen von einem hohen Verfestigungsgrad der Béden (Kfz / Lkw) ausgegangen werden
muss, ist nur von einer unwesentlichen Erhéhung des Anteils der befestigten Flache auf dem
Grundstiick auszugehen.

1.b Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Berucksichtigung

Fachgesetze

Fir das Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB (i.d.F. vom
24.06.2004) i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (i.d.F. vom 25.03.2004)
beachtlich. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg —
Vorpommern (Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Heft
3/1999).

Die Gemeinde Utecht befindet sich im Geltungsbereich des Regionalen
Raumordnungsprogramms Westmecklenburg. Darin ist die Gemeinde als Gemeinde im
landlichen Raum, in einem Raum mit besonderer natirlicher Eignung fir die Landwirtschaft,
im Fremdenverkehrsentwicklungsraum Nr. 2 ,Schaalseegebiet’, im Vorsorgegebiet
Naturschutz und Landschaftspflege sowie im Biospharenreservat Schaalsee und im
Europaischen Vogelschutzgebiet Nr. 3 ,Naturpark Schaalsee” angesprochen.

Fachplanungen

Im Landschaftsinformationssystems Mecklenburg — Vorpommern, Herausgeber Landesamt
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, sind die angrenzenden Heckenbereiche als zu
schitzende Landschaftsbestandteile definiert.
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Durch die Bebauungsplanfestsetzungen wird die landwirtschaftliche Nutzflache in einem Teil
reduziert. Mit den festgesetzten zusatzlichen Grinflachen wird das Grinsystem am Standort
vervollstandigt und eine Vernetzung hergestellt.

Im Arbeitsmaterial zum Flachennutzungsplan ist der Plangeltungsbereich, der Bereich der
ehemaligen Kaserne, als flur sozialen Zwecken dienendes Gebaude gekennzeichnet.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a Bestandsaufnahme und  Bewertung des Umweltzustandes und  der
Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.
AnschieRend wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes in Zusammenfassung der Fachgutachten, die im Zuge der Umweltprifung
als erforderlich bestimmt wurden, dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung
verbundenen Umweltwirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus
anschlieBend MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

2.a.1  Schutzgut Mensch

Far den Menschen sind im Zusammenhang mit der Planung Auswirkungen auf das
Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die
Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) von Bedeutung.

Von den durch die kiinftige Bebauung ausgehenden Wirkungen sind die westlich und sudlich
angrenzenden Wohnbauflachen und die kinftig 6stlich angrenzenden Wohnbauflachen
betroffen.

Durch die Lage im unmittelbaren Dorfzentrum gegenuber dem Dorfgemeinschaftshaus ist
das Plangebiet auch allgemein fur die Bevolkerung von Bedeutung. Larmbelastungen aus
der ehemaligen Nutzung der Flache als Kaserne und Asylantenheim haben die
Wohnfunktion in diesem Teilbereich von Utecht, auch resultirend durch das
Dorfgemeinschaftshaus und angrenzende Verkehrsflachen, bereits belastet.

Das Plangebiet selbst stellt wegen seiner vorgepragten Nutzung ein Areal mit hoher
Bedeutung fur die angrenzende Wohnnutzungen dar. Mit der Reduzierung der
Funktionsdichte Wohnen wird sich die Situation aus Sicht der Emissionen verbessern.

Aufgrund der Vorbelastung des Standortes durch Vornutzungen und die umgebende
Nutzung (Dorfgemeinschaftshaus) weist das Plangebiet bezogen auf das Schutzgut Mensch
eine geringe Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Veranderungen auf.

Bewertung
Verkehrslarmimmissionen

Das Bebauungsplangebiet wird durch Immissionen aus dem Stralenverkehr kaum belastet.
Der Abstand zur Kreisstral3e betragt mindestens 50 m.

Belastungen aus der Lage an der Verkehrsflache am Dorfgemeinschaftshaus sind nur selten
und dann nur zeitweilig zu erwarten.

Die Umweltauswirkungen auf den Menschen durch Verkehrslarm sind im Rahmen der
Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen nur bedingt zu beachten.

Luftschadstoffe
Von dem Wohngebiet sind unter Zugrundelegung der gultigen Warmedammstandards und
modernen Heizanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Empfehlungen
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fur besondere Malnahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen aus der
Wohnnutzung sind fir die Entwicklung des Baugebietes nicht erforderlich.

Es wird jedoch empfohlen, auf die Belange die aus Rauchbelastigungen, die durch die
Nutzung von festen Brennstoffen fir Feuerungsanlagen, Zweitfeuerungsstatten sowie
Zusatzfeuerstatten und die Problematik der Lagerung der Brennstoffe auf den
Baugrundsticken, hinzuweisen.

Der durch das Wohngebiet hinzutretende Anliegerverkehr wird zu einer Verringerung der
Vorbelastung der angrenzenden Baugebiete durch Abgase fiihren. Gegenulber der bereits
vorhandenen Belastung und bei Beachtung der Belastungen, die durch die vorherige
Nutzung bereits vorhanden war, ist die zusatzliche Belastung bei der sehr kleinen GréRRe des
Baugebietes als sehr gering einzustufen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Das Plangebiet befindet sich im landlichen Raum. In Utecht ist keine intensive
landwirtschaftliche Produktion vorhanden. Immissionen sind nicht zu erwarten.

Durch die Grenzlage zum unbebauten Auflenbereich, der landwirtschaftlich genutzt wird,
sind Emissionen aus der Landwirtschaft (Gerliche, Staub, Larm landwirtschaftlicher
Maschinen) nicht auszuschliefen. Das tolerierbare Maly der Belastigungen dieser
vorbelasteten Flachen wird jedoch nicht Uberschritten werden. Es wird jedoch empfohlen,
einen diesbezlglichen Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder herzustellen.

Das Plangebiet wurde als Kasernengelande, spater Asylantenheim, mit den entsprechenden
Nebengebauden und einem Freiflachenanteil genutzt.

Nordlich des Baugebietes in ca. 90 m Entfernung des Baugebietes befindet sich eine
Feldhecke, die entsprechend Bundesnaturschutzgesetz als geschitzte Biotope
anzusprechen ist.

In den sudlich des Gebietes angrenzenden Bauflachen ist die Vegetation der Hausgarten in
ihrer fur dorfliche Ortslagen typischen Differenziertheit vorhanden und entwickelt.

Der Ostlich an den Bereich angrenzende Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 war bis vor
Kurzem noch mit Stallanlagen bebaut.

Das Plangebiet weist Uber die in Ackerboden und Hausgarten vorhandenen Lebenswelten
hinweg wenig Lebensraum fir die Tierwelt auf und ist durch die die Uberbauung und
Teilbefestigung von Flachen sehr stark vorbelastet.

Durch diese Vorbelastungen sind die Empfindlichkeiten des Plangebietes gegenliber neuen
Nutzungen im Innenbereich gering.

Die Erhaltungsziele und Schutzzwecke des Biospharenreservat Schaalsee und des
Europaischen Vogelschutzgebiets Nr. 3 ,Naturpark Schaalsee” werden durch die geplanten
MaRnahmen nicht negativ beeinflusst.

Bewertung

Im Plangebiet fihren aufgrund der Vorbelastungen aus der bisherigen Nutzung die Eingriffe
in die Pflanzenwelt und die Lebensrdaume der Tiere die geplanten Nutzungen nicht zu
erheblichen Beeintrachtigung. Die zusatzliche Versieglung der Flachen ist gering, da zu
einem grof3en Mal’ Flachen auch entsiegelt werden.
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Die vorhandenen geschitzten Landschaftsbestandteile nérdlich des Plangebietes in 90 m
Entfernung werden durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt.

Die Bodenversiegelung ist jedoch als Eingriff in den Naturhaushalt zu verstehen und in der
Ausgleichsberechnung zu berticksichtigen.

Ebenso kann aber auch die Entsieglung und der Abbruch der vorhandenen ortsuntypischen
Bebauung in diese Bilanzierung einbezogen werden.

2.a.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemall § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Das
Baugebiet selbst ist zum Uberwiegenden Teil als bebauter, vorbelasteter Bereich
anzusprechen.

Das Bodenprofil ist durch die Verdichtung in gro3en Teilen zerstort. Dies ist als erhebliche
Vorbelastung zu werten.

Aufgrund der Durchlassigkeit der Béden in den nicht Uberbauten bzw. verdichteten
Bodenbereichen besteht jedoch eine mittlere Empfindlichkeit gegenlber einer Versieglung
durch Uberbauung mit der Folge der z.B. der  Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung in den 6Offentlichen Verkehrsflachen (jedoch nur ca. 500 m?).
Altlasten im Boden sind nicht bekannt.

Bewertung

Aufgrund der Vorbelastungen aus Uberbauung und Teilbefestigung und den im
Bebauungsplan ausgewiesen Festsetzungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke (GRZ 0,3)
und der Festlegung, dass Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zur Versickerung
gebracht werden soll, werden die Einflisse auf das Schutzgut Boden minimiert.

Dieser von vorhandener und geplanter Bebauung abgegrenzte Bereich steht einer rentablen
Nutzung als Ackerflache nur sehr eingeschrankt zur Verfiigung, so dass dieser Entzug keine
stark negativen Auswirkungen auf das Angebot an landwirtschaftlicher Nutzflache hat.

Die Entsieglung aber auch die neue Versieglung der Boden ist in die Ausgleichsbilanzierung
einzubeziehen.

2.a.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
i.S. von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne
Einschrankungen alle Nutzungen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut
Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Wasserleitfahigkeit, Grundwasseraufkommen und Grundwasserneubildungsrate sind
aufgrund der Vorbedingungen als gering einzustufen. Oberflachengewasser befinden sich im
Geltungsbereich nicht.

Far den Standort wurde die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachgewiesen (Auszlge aus
der Baugrundtechnischen Stellungnahme zu den Untergrund- und
Versickerungsverhaltnissen siehe Anlage 5).

Das anfallende Niederschlagswasser der neuen Mischverkehrsflache und der Dachflachen
der Gebaude soll zur Versickerung gebracht werden. Die notwendigen Abscheider bzw.
Sandfange sind vorzusehen.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das o6ffentliche Kanalnetz der Klaranlage Bllow
zugeleitet.

Vorbelastungen durch eventuelle Altlasten im Boden, die einen Eintrag Uber versickerndes
Wasser in das Grundwasser verursachen konnten, sind nicht bekannt.

Bewertung
Die durch die geplante Bebauung verursachten Auswirkungen auf die vorhandenen
Wasserverhaltnisse sind als gering einzustufen. Aufgrund der mit der Bebauung
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verbundenen, wenn auch geringen —gegenuber der vorhandenen- Oberflachenversieglung
ist die Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung als mittlere Umweltauswirkung zu
beurteilen.

2.a.5 Schutzgut Luft und Klima

Im Falle der Bebauung von Dorf- und Landschaftsrdumen sind Umweltwirkungen aus
ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung und
abnehmender Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion ergibt aus der Lage im
landlichen Raum. Es bildet einen Ubergang wischen dem offenen Freilandklima der
Umgebung und dem Klima in ,kleinen Ortslagen®. Eine Luftbelastung flr das Baugebiet kann
sich durch Staubimmissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung
(Ackerland) und der Kreisstral3e ergeben.

Bewertung

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet sind wegen der geringen
Grole nicht zu erwarten.

Fir das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

2.a.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Dorfzentrum von Utecht und schlie3t an bebaute bzw. zur
Bebauung vorgesehene Bereiche an.

Die bisher bebauten und teilbefestigten Flachen sind im Landschafts- und Ortsbild stérende
Elemente. Das mehrgeschossige Hauptgebaude fir ca. 36 WE mit einer Lange von ca.
45,00 m ist der optische Storfaktor in der von eingeschossigen Gebauden gepragten
Bebauungsstruktur von Utecht.

Sowohl die bisherigen Nutzungen als auch die Dimension der Baulichkeiten im unmittelbaren
Dorfzentrum und Nahbereich angrenzender Wohnbebauung als auch der Bauzustand der
baulichen Anlagen entwickeln diese stark negative Wirkung.

Die Neubeplanung dieses Bereiches von Utecht bietet eine grolRe Chance zur erheblichen
Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes vollziehen zu kénnen.

Bewertung

Mit der Einordnung von 11 Einfamilienhdusern in der ortstypischen Dimension als
Einfamilienhaus wird ein gestalterischer Missstand behoben und die ortsuntypische
Wohndichte nach unten korrigiert. Der bisherige fur den Ort Gberdimensionierte Wohnblock
mit seinen Nebenanlagen wird abgebrochen. Die gestalterische Qualitat der kinftig
hinzutretenden Neubebauung ist durch die Festsetzungen im Bebauungsplan (Traufhohe,
Geschossigkeit, usw.) und durch die gestalterischen Festsetzungen gesichert. Durch die
neue Gestalterische Qualitdt und die verringerte Wohndichte wird ein ortypischer
Wohnbereich entwickelt.

Fir das Schutzgut Landschaft ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
kdénnte. Das Plangebiet liegt im Ortskern von Utecht. Aufgrund dieser Lage besteht eine
besondere Empfindlichkeit hinsichtlich der Einwirkungen auf das historische Ortsbild.
Bodendenkmale sind im Plangebiet bzw. Nahbereich des Plangebietes nicht bekannt.

Bewertung

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan und den Festsetzungen der fiir dieses Gebiet
geltenden Gestaltungssatzung von Utecht ist eine geordnete baulich-gestalterische
Entwicklung in diesem Bereich gesichert.

Fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Giiter ergibt sich kein Kompensationsbedarf.
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2.a.8 Wechselwirkung zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhange unter den Schutzgltern zu betrachten. Die Auswirkungen auf die
Schutzguter betreffen ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflige.

Tabelle 1: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Leserichtung | Mensch | Pflanzen | Tiere | Boden | Wasser | Klima | Luft Landschaft | Kultur-
nach unten Sachgiiter
V
Mensch keine + + o o o o + o
Pflanzen - keine + + o) o) o ++ o)
Tiere - + keine + o o o + o
Boden - + + keine o o o o o
Wasser - o o - keine o o o o
Klima o + o o o keine o + o
Luft o) + o) o) o) + keine o) o)
Landschaft + ++ o o o + o keine o
Kultur- und o o o o o o o + keine
Sachgiiter
-- stark negative Wirkung - negative Wirkung o neutrale Wirkung + positive Wirkung

++ stark positive Wirkung

Im Plangebiet mindert der erhebliche Ruckbau befestigter und teilbefestigter Flachen die
negativen Einflisse auf das Schutzgut Boden und Wasser. Durch den Ruckbau der
baulichen Anlagen der Kaserne / Asylantenheim und die gesicherte geordnete bauliche
Entwicklung im dargestellten zurickhaltendem Ausmal fiuhrt zu einer Aufwertung des
landschafts- und Ortsbildes in diesem Bereich von Utecht.

Die negativen Einflisse der neuen Bebauung auf die Schutzglter Pflanzen und Tiere werden
durch den Grunflachenanteil in der kuinftigen Bauflache und den Erhalt von Grof3griinbestand
gemindert.

Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.
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2.a.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um eine allgemeine Wohnbebauung mit der
zugehorigen ErschlieBung. Es sollen nach Berdumung des Gelandes 11 Einfamilienhduser
errichtet werden.

Die Umweltwirkungen liegen vor allem im auch kiinftig vorhandenen Versiegelungsgrad, der
sowohl die Ableitung des Oberflachenwassers als auch die Neubildung von Grundwasser in
geringem Mal} negativ beeinflussen wird.

Eine Beeintrachtigung und funktionelle Abwertung der vorhandenen (in 90 m Entfernung)
geschitzten Landschaftsbestandteile ist durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und bzgl. der Erheblichkeit beurteilt:

Tabelle 2: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Erheblichkeit

- kaum Immissionsbelastung aus Verkehrslarm der

Mensch Kreisstralle o]
- Neugliederung des Siedlungsraumes -
- Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit durch Bauverkehr 0
Pflanzen und Tiere | - Verlust von Teillebensrdumen um zu iberbauenden
Bereich o]
- Beeintrachtigung der angrenzenden Hecken in geringem
Maf, da Abstand von 90 m o

- Chance zur Entwicklung von Flora+Fauna in entsiegelten
Bereichen und durch Vernetzung von vorhandenen und -
neuen Grunflachen

Boden - Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Versickerung,

Grundwasserbildung) o]
Wasser - Verringerung der Grundwasserneubildungsrate -

- Notwendigkeit von Abfluss von Niederschlagswasser von o]

offentlichen Verkehrsflachen (Uberlauf)
Luft und Klima - Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch erneute

Uberbauung und Ausdehnung der genutzten Flachen -
Landschaft - Neuorganisation auf dem Grundstlick bietet Chance zur

geordneten Entwicklung und Verbesserung des Ortsbildes -
Kultur- und | - keine Beeintrachtigungen, da ortstypische Festsetzungen
Sachgiiter bzgl. baulicher Gestaltung getroffen werden -
Wechselwirkungen | - Verschiebung des Wechselverhaltnisses vom Bezug

Landschaft- Siedlung starker zu Siedlung - Siedlung 0
ooo = sehr erheblich oo = erheblich o0 = wenig erheblich - = nicht erheblich

Die negativen Einflisse auf die Natur bei der Realisierung des Planvorhabens sind wegen
der Vorbelastung aus der bisherigen Nutzung, der Lage im Ortszentrum und den getroffenen
Planaussagen und Festsetzungen eher gering. Die funktionelle und baugestalterische
Aufwertung des Bereiches flihren eher zu einer Aufwertung des Bereiches. Schitzenswerte
Landschaftsbestandteile werden nur in sehr geringem Ausmal} beeintrachtigt.

2.b Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.b.1  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter 2.a ermittelten Umweltauswirkungen verbunden. Im Zuge der
Realisierung der Planung kénnen auf Grundlage der Kompensation der Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft eine fir den Menschen sowie fiir die anderen Schutzguter wie
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Pflanzen und Tiere, die Landschaft und die Wechselwirkungen zwischen Landschaft und
Siedlung erhebliche Verbesserungen erreicht werden. Besonders der Abbruch des
mehrgeschossigen Hauptgebaudes bietet die Chance an diesem Standort das Orts- und
Landschaftsbild aufzuwerten.

2.b.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne den Abbruch des fir den Ort Utecht untypischen Baukoérpers, einschl. der
Nebenanlagen des ehemaligen Kasernenstandortes , wirde im Ortskern von Utecht
weiterhin ein unmafstablicher Gebaudekomplex erhalten bleiben, der mit seiner Perspektive
als Wohnhaus mit 36 WE eine UbermaRige Verdichtung der Wohnfunktion auf kleinstem
Raum bieten wirde.

Auf angrenzende Bebauung wirde durch diese hohe Wohndichte, einschl. der daflr
notwendigen Nebenanlagen, z.B. Stellplatze, eine starke Negativwirkung ausgelibt werden.
Die Bodenstruktur bliebe unverandert bzw. wirde sich durch das Anlegen von funktionell
notwendigen Stellplatzen auf dem Grundstick erhéht werden. Eingriffe in die Tier- und
Pflanzenwelt und das Kleinklima wirden damit in geringem Ausmal} erfolgen.

Die gestalterische Entwicklung der Ortslage Utecht in diesem Bereich (Ortskern) wirde nicht
erfolgen.

2.c Geplante MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. §1 a
Abs. 3 BauGB i.V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch geplante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.

Die Ausfuhrungen zur Eingriffsregelung stellen dar, dass durch eine Vielzahl von
Maflinahmen zur Verminderung (Entsieglung und Abbruch von baulichen Anlagen, reduzierte
Verkehrsflachen, Pflasterflachen der notwendigen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken
wasserdurchlassiger Bauweise, Erhaltung vorhandenen Grol3griins) und zum Ausgleich
(Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken, Neupflanzung von 34 Hochstamm-Obstbdumen im
Bereich WiesenstralRe), der durch die ErschlieBung und Bebauung verursachte Eingriff in
Boden, Natur und Landschaft i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich zu dem
vorherigen Zustand als ehemalige Kaserne und Asylantenwohnheim, innerhalb des Gebietes
ausgeglichen werden kann.

Angesichts der dargestellten Mallnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des
Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft einerseits und der besonderen Bedeutung des
Baugebietes zur funktionellen und gestalterischen Aufwertung von Utecht ist ein Ausgleich
der Negativwirkungen auf den Naturhaushalt darstellbar.

2.c.1  Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen  Zielvorstellungen  Anforderungen  aufgrund  der  nachteiligen
Umweltauswirkungen in folgenden Bereichen:

- weitgehende Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

- Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes

2.c.2 Schutzgut Mensch

Die Entwicklung des Bereiches zu einem fir Utecht maf3stablichen Wohnbereich ist mdglich
und angeraten. Die zukunftige Bebauung schliet an vorhandene und geplante Baubereiche
in Struktur und Kubatur an.
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Negativwirkungen von aulen auf das Gebiet sind nicht zu erwarten. Die KreisstralRe ist ca.
50 m vom 6stlichen Rand des Wohngebietes entfernt ist.

Unvermeidbare Belastungen
Es sind keine Belastungen vorhanden. Auf die notwendige Riicksichtnahme der kiinftigen
Bewohner ist z.B. bzgl. des Einsatzes von Zweitfeueranlagen hingewiesen.

2.c.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer

natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage der

Eingriffsregelung durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich erfolgen.

Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sollte die Planung

reagieren mit

- Festsetzungen zur Erhaltung vorhandenen GroRRgriinbestandes

- Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke mit standortgerechten, einheimischen
Pflanzen

- Festsetzung von Baumstandorten auch im 6ffentlichen Stralenraum

Unvermeidbare Belastungen

Durch die Besiedlung dieses Bereich ist die zwischenzeitliche Ruhe am Standort hinfallig.
Siedlungsgerausche werden wieder eine Komponente in diesem Bereich darstellen. Der
Lebensraum von Tieren wird eingeschrankt werden.

2.c4 Schutzgut Boden

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse sollte der

Bebauungsplan auf Grundlage der Eingriffsregelung unter Beachtung der erheblichen

Entsieglung in dem Bereich mit folgenden Festsetzungen, die das MalR der

Bodenversiegelung auf das Nétigste begrenzen, reagieren:

- Minimierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

- Ausweisung einer Grundflachenzahl von 0,3, d.h. unterhalb der maximal zulassigen
Hochstgrenze

- Festsetzungen zur versickerungsfahigen Gestaltung von Wegen und Stellplatzen auf den
Baugrundstucken

Unvermeidbare Belastungen

Die Uberbauung in diesem Bereich wird auch weiterhin vorhanden sein, wenngleich in neuer
Qualitat. Die Gemeinde hat keine weiteren vorbereiteten Baustandorte. Das Potential an
vorhandenen Baulicken im Ort ist ausgeschopft, da die bisherige ortstypische
Bebauungsstruktur im Ortskern erhalten bleiben muss.

2.c.5 Schutzgut Wasser

Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann der Bebauungsplan durch
Festsetzungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und Verbesserung der
Oberflachenwasserriickhaltung reagieren.

Unvermeidbare Belastungen

Durch die geringe Bebauungsdichte und die Festsetzungen zur Befestigung der Oberflachen
bleibt die Fahigkeit zur Versickerung des Oberflachenwassers, besonders unter
Berlcksichtigung des heute bereits vorhandenen Versiegelungsgrades von fast 30%,
weitestgehend erhalten.
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2.d  Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort

Die Gemeinde Utecht sieht als eines der wichtigsten Planungsziele in der gemeindlichen
Entwicklung den notwendigen Abbruch des ehemaligen Kasernenbereiches im Ortskern.
Dieser Gebaudekomplex ist ein Fremdkoérper in der relativ einheitlichen Bebauungsstruktur
von Utecht.

Die Gemeinde wird mit der Neubebauung einen stadtebaulichen Missstand korigieren und
mit der angestrebten geringen Wohndichte, im Gegensatz zu mdglichen ca. 36 WE, auch
eine vertragliche funktionelle Entwicklung am Standort entwickeln.

Die Entwicklung eines kleinen Wohnungsbaustandortes an dieser Stelle sichert den Rickbau
der vorhandenen unproportionalen Bausubstanz am Standort, die stark negativ im Ortsbild
wirkt, und kann ein Potential zu Erweiterung der Wohnbevdlkerung in Utecht schaffen.

Planinhalt

Im Zuge der Vorbereitung des Bebauungsplanes wurden verschiedene stadtebauliche
Varianten der Gestaltung des Bereiches geprift. Sowohl weiter verdichtete Varianten mit
Doppelhdusern als auch nur eine Bebauung parallel an der Wiesenstral’e wurden in diese
Uberlegungen mit verschiedenen ErschlieRungssystemen einbezogen.

In Abwagung dieser Varianten wurde die im Bebauungsplan dargestellte Variante mit einer
lockeren Einfamilienhausbebauung entlang der Wiesenstrafle und mit einer zurticktretenden
Wohngruppe, herausgearbeitet. Dabei konnten vorhandene Landschaftsbestandteile
(Grofdgriin) in die Planung einbezogen werden.

3. Zusatzliche Angaben

3.a  Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Bei der Beurteilung wurden der Planung aus Sicht des Naturschutzes wurde die
Eingriffsregelung erstellt, die auf der Biotopkartierung und den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg —
Vorpommern basiert. Zur Beurteilung der Belange des Immissionsschutzes wurde eine
entsprechende Bewertung im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes
vorgenommen, die auf aktuellen Verkehrszahlungen in diesem Bereich und den
Prognosewerten fur das Jahr 2015 basiert.

Beide Erhebungen wurden in der Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung von
Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Umwelteinwirkungen
herangezogen.

3.b Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Die Ausfuhrung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auf den offentlichen Flachen wird
durch die Gemeinde erstmalig nach 24 Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
und dann erneut nach weiteren drei Jahren durch Ortsbesichtigung Uberprift.

3.c  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet ist eine der wenigen baulichen Sinden und gestalterischen
Missstande in Utecht. Der geplante Riuckbau der baulichen Anlagen und die Neubebauung
mit Einfamilienhdausern sind wichtig fur die funktionelle und gestalterische Entwicklung im
Ortszentrum der Gemeinde Utecht.

Die vorgesehene Bebauung mit 11 eingeschossigen Einfamilienhdusern sichert die
FortfUhrung der fur Utecht typischen Bebauungsstruktur in diesem Bereich, zumal die
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Festsetzungen zur Gestaltung der kinftigen Gebaude entsprechend § 86 LBauO M-V
ebenfalls getroffen werden.

Die Erschliefung des Gebietes erfolgt tiber die Wiesenstral’e und eine davon abzweigende
Mischverkehrsflache.

Vorhandene Grofdgriinbestéande sollen in grof3en Teilen erhalten bleiben.

Die naturschutzrechtlich geschutzte Hecke ca. 90 m nordlich des Baugebietes wird nicht
beeintrachtigt.

Als voraussichtliche Umweltauswirkungen i.S. des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der
Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind der geringfligige Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung (erhebliche Bereiche des Gebietes werden entsiegelt
werden), eine verringerte Grundwasserbildungsrate sowie die Veranderung der
Lebensraume von Tieren und Pflanzen zu nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlcksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalistdben bewertet. Dabei findet auch die positive kinftige Entwicklung des
Ortsbildes Berucksichtigung. MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum
Ausgleich flir den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Die
Empfehlungen reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von
AusgleichsmalRnahmen. Unter anderem sind dies:

- Festsetzungen zum Erhalt von GroR3griin im Innenbereich des Plangebietes

- Festsetzungen zu Pflanzqualitaten von Geholzen

- Festsetzungen von Ausgleichspflanzungen

Die Belastung durch landwirtschaftliche Immissionen ist nach dem Grundsatz
situationsbestimmter Planung als Vorbelastung aufgrund des Standortes der Wohnbebauung
in einer landlichen Ortslage als ,hinzunehmen*® zu betrachten.

Auf die Beeintrachtigung der Lebensraume fir Tiere und Pflanzen kann im Bebauungsplan
durch die ausgewiesenen MalRnahmen reagiert werden.

Die Festsetzungen zum Anpflanzen standortgerechter, einheimischer Gehdlze und des
Grades der Begrinung der Baugrundsticke werden Negativwirkungen fur Tiere und
Pflanzen minimieren.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktion kann der Bebauungsplan durch mdglichst
geringe Versieglung der Boden auf den Baugrundsticken, Verkehrsflachen und Grinflachen
reagieren.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes kann nach Abbruch der vorhandenen
baulichen Anlagen und durch die neuen Wohngebaude mit ihren Grunflachen verbessert
werden. Dieses ist auch deshalb gesichert, weil Festsetzungen zur kinftigen baulichen
Gestaltung der neuen Gebaude getroffen werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung des geplanten Abbruchs
der vorhandenen baulichen Anlagen, der MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich der Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Es ist vielmehr von einer funktionellen
und gestalterischen Aufwertung des Bereiches im Ortskern von Utecht auszugehen.

Spiewack

- Blrgermeister —
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Anlage 1

Bewertung des naturraumlichen Bestandes, der
landschaftspflegerischen und KompensationsmafRnahmen

INHALT

1. Allgemeines

1.1 Anlass und Aufgabe/Rechtliche Grundlagen

1.2 Grundlagen der Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung

2, Bestandserfassung und Bewertung

21 Charakteristik des Naturraums in der Gemeinde Utecht
2.2 Kurzbeschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung

2.3 Zusammenfassende Bewertung

3. Darstellung der Planungsabsichten des Bebauungsplanes

4, Grunordnerische Maflnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
4.1 Gestaltungsmafinahmen

4.2 MinimierungsmalRnahmen

4.3 Befestigungsarten

5. Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung

51 Bewertung der Nutzungsarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach ihrem
Okologischen Wert

5.2 Kompensationsmaflinahmen

5.3 Zusammenfassung

6. Quellenverzeichnis

1. Allgemeines
1.1 Anlass und Aufgabe/Rechtliche Grundlagen

Im Ortskern von Utecht befindet sich mit dem ehemaligen Kasernen- und Asylantenheimstandort ein
stadtebaulicher Missstand. Die Grofie der Baukdrper und die Funktionsdichte am Standort sind nicht
vereinbar mit einer geordneten Entwicklung im Ortskern von Utecht.

In der Gemeinde Utecht ist die Nachfrage nach Bauland besonders aufgrund ihrer landschaftlich
reizvollen und verkehrsginstigen Lage in Bezug auf die Autobahn A 20 und die
Wirtschaftsschwerpunkte im benachbarten Schleswig — Holstein (Libeck, Ratzeburg, Mdlin) und in
Hamburg nach wie vor hoch.

Entsprechend § 13 des Landesnaturschutzgesetzes von Mecklenburg — Vorpommern (LNatG M — V)
sind fir Bebauungsplane, fiur die nach dem 31. Dezember 2001 der Beschluss zur 6ffentlichen
Auslegung gefasst und mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange begonnen wurde,
Grinordnungsplane aufzustellen.

Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes kann nach § 13 Abs. 2 LNatG M — V abgesehen

werden, ,wenn die Planungen

1. keine nachhaltigen und grof3raumigen Landschaftsveranderungen vorsehen,

2. nicht Zielen der Uberortlich bedeutsamen Erholungsvorsorge dienen

3. nicht fur die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes
bedeutsam sind.”
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Auf Grund der augenscheinlichen Verbesserung des Ortsbildes durch die geplanten Manahmen und
der Entwicklung eines aufgelockerten Eigenheimgebietes am Standort fiir 11 Eigenheime treffen diese
Voraussetzungen zu.

Es wurde daher im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes die nachstehende Bewertung des
naturraumlichen Bestands, der landschaftspflegerischen und KompensationsmaflRnahmen erarbeitet.

Die notwendigen zeichnerischen Darstellungen sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
enthalten, auf die Erarbeitung einer zusatzlichen Planzeichnung als Grunordnungsplan wurde
verzichtet.

1.2 Grundlagen der Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung

Grundlage des Nachweises sind die ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg — Vorpommern (Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Heft 3/1999).

Danach sind Eingriffe in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt in folgender Hinsicht zu
bewerten:

- Beeintrachtigung wertvoller landschaftlicher Freiraume

- Arten und Lebensgemeinschaften

- Eingriffe in das Landschaftsbild

- abiotische Wert — und Funktionselemente (Boden, Wasser, Klima, Luft)

Den einzelnen Nutzungsarten werden in dem Berechnungsmodell aus den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” in Abhangigkeit von ihrem ¢kologischen Wert Wertstufen zugeordnet. Zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs werden im genannten Modell einige Faktoren eingefligt, mit denen die
ermittelten Flachen in den gegenwartigen und zukiinftigen Nutzungsarten zu multiplizieren sind:

- zuklnftig voll versiegelte Flachen erhalten einen Versiegelungszuschlag von + 0,50 , zukunftig
teilversiegelte Flachen von + 0,20.

- Der Abstand der geplanten Vorhabensflache von Stérquellen wird mit einem Korrekturfaktor
berucksichtigt.

- Mit einem Wirkungsfaktor wird die zukiinftige Beeintrachtigungsintensitat aus den Nutzungen im
Bereich der zukiinftig bebauten Flachen fir die benachbarten Bereiche und die
Kompensationsflachen im Geltungsbereich der Satzung bertcksichtigt. Wenn davon auszugehen ist,
dass grofiere negative Auswirkungen aus dem geplanten Vorhaben auf die Umgebung zu erwarten
sind, waren aulerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Wirkzonen zu bilden.

Der sich aus der zukinftigen Bebauung ergebende Kompensationsbedarf ergibt sich rechnerisch aus
einer Multiplikation der Flachen, der Wertstufen und genannten Faktoren. Der Nachweis des
Ausgleichs dieses Kompensationsbedarfs ist durch geeignete Kompensationsmafinahmen zu
erbringen und rechnerisch nachzuweisen.

Im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde geprift, ob die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.
Der geplante Standort zur Errichtung von Eigenheimen, der bisher als Kaserne bzw. Asylantenheim
genutzt wurde, wird begrenzt durch

- im Norden durch eine Grinflache

- im Westen durch die Wiesenstralle

- im Osten durch die kiinftigen Bauflachen aus dem Bebauungsplan Nr. 6

- im Suden durch bebaute Grundstiicke an der Dorfstralle

Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® umfasst der Gesamtbeurteilungsraum neben
dem Vorhabensort den Eingriffs-, Wirk- und Kompensationsraum.

Als Vorhabensort wird die direkt durch das Vorhaben beanspruchte Flache bezeichnet. Zum Wirkraum
gehdren ,samtliche Flachen, fir die negative Veranderungen der Leistungsfahigkeit des
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Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes prognostiziert werden kdnnen. Der Eingriffsraum — als
Teil des Wirkraumes - bezeichnet nur die Bereiche, in denen die Beeintrachtigungen
funktionsbezogen erheblich oder nachhaltig sein kénnen.*

Der Bereich des Vorhabens und seiner unmittelbaren Umgebung ist bereits heute durch die
vorhandene Bebauung sowie die angrenzenden Stral3en (vor allem die Kreisstralle 5) beeintrachtigt.
Da eine grofRere Erhdhung der Beeintrachtigung benachbarter Bereiche durch die geplante Bebauung
mit zwei Eigenheimen nicht zu erwarten ist, ist auBerhalb der Vorhabensflache in dem das Vorhaben
umgebenden Bereich keine Wirkzone, in der mit Beeintrachtigungen der Stufe 1 zu rechnen ware, zu
bilden.

Von der Bildung eines weiteren Wirkbereichs, in dem mit Beeintrachtigungen der Stufe 2 zu rechnen
ware, wurde aufgrund der Spezifik des Vorhabens und der Lage im Ort ebenfalls abgesehen.

2. Bestandserfassung und Bewertung
21 Charakteristik des Naturraums im Bereich der Gemeinde Utecht

Die geomorphologischen Verhaltnisse in der Gemeinde Utecht 6stlich des Ratzeburger Sees wurden
im wesentlichen durch die Oberflachengestaltung im Pleistozén, und zwar hier im wesentlichen
wahrend der letzten groflen Vereisung der Weichsel — oder Wirmeiszeit gepragt. So entstand die
Grundmoranenlandschaft des pommerschen Stadiums der Weichsel — Eiszeit, die Teil der
Moranenlandschaft des westmecklenburgischen Hugellandes ist.

Der Seeuferbereich von Utecht und Campow sowie das noérdlich von Utecht gelegene
Naturschutzgebiet .Kammer Bruch“ als grofirdumiges Feuchtgriinlandgebiet sind holozane
Niederungsgebiete, die von 3-4 m machtigen Flachmoortorf und Mudesedimenten erfillt sind. In der
weiteren Uferzone des Ratzeburger Sees stehen pleistozéne Beckensedimente an der Oberflache an,
wahrend weiter Ostlich im Gemeindegebiet Geschiebemergel der Grundmorane oberflachennah
austritt.

Die Mehrzahl ihrer Seen ist in den von der letzten Eiszeit geschaffenen Hohlformen als so genannte
»1oteisseen” entstanden.

Auch die zahlreichen Sdlle sind durch nachtragliches Abtauen von zuriickgebliebenem Toteis nach
Rickzug der Gletscher als Bodensenken entstanden. Zusammen mit den Knicks bilden sie das
charakteristische  Landschaftsbild  Westmecklenburgs.  Landschaftsbestimmend fir den
Gemeindebereich sind weiterhin die Griinlandbereiche zwischen der Ortslage Utecht und den
Kerbtalern sowie entlang der Stidgrenze des Gemeindegebietes (NSG Kiekbuschwiesen).

Eine relativ vollstandige Abfolge von typischen Landschaftselementen ist ausgehend vom Ostufer des
Ratzeburger Sees gegeben. Dieser Bereich stellt eine charakteristische Verlandungszone eines
eutrophen Stillgewassers dar. Einer ausgepragten Rohrichtzone folgt Buchenwald, daran schlielRen
sich Feuchtwiesen und andere Griinbereiche an.

Das Gelanderelief weist im Gemeindebereich und auch in der Ortslage Utecht erhebliche
Hohenunterschiede auf.

Das Klima des westmecklenburgischen Seen — und Hugellandes wird als atlantisch beeinflusstes
sommerklhles Buchenklima bezeichnet.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8° C, die mittlere jahrliche Niederschlagssumme liegt bei

625 mm. Das Maximum der Niederschlage fallt in den Monaten Juli und August, das Minimum im
Februar. Im Winter Uberwiegen die Frosttage ohne Schnee, es entsteht meist nur eine dinne
Schneedecke.
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2.2 Kurzbeschreibung des Plangebiets und seiner Umgebung
Das Plangebiet befindet im Biospharenreservat Schaalsee.

Die urspringliche Ortslage Utecht wird gepragt durch die angerartige Flurstiicksanordnung entlang
der DorfstralBe. Dieser Ortskern wurde im Laufe der Jahre weiter verdichtet. Die Erweiterung der
Ortslage nach Suiden in Richtung Campow ist neueren Datums.

Der Standort befindet sich im unmittelbaren Ortszentrum von Utecht, gegeniiber dem neuen
Dorfgemeinschaftshaus.

Die Flachen sind mit einem mehrgeschossigen Hauptgebaude und zahlreichen Nebenanlagen bebaut.
Das Grundstuck ist zu gro3en Teilen befestigt (Fahrbereiche - Kasernenstandort).

23 Zusammenfassende Bewertung

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in der Ortslage und der Art der

geplanten Bebauung ist nicht mit Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt im Bereich von Utecht und

im Gemeindebereich zu rechnen:

- entsprechend den vorgenannten eingesehenen Unterlagen des Landschaftsinformationssystems
Mecklenburg — Vorpommern werden zu schitzende unbebaute und unzerschnittene
Landschaftsrdume durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, ebenfalls keine landschaftlichen
Freirdume, die gemaf Skalierung in der entsprechenden Raumanalyse mindestens als ,hoch®
bewertet werden

- Landschaftsschutzgebiete (Biospharenreservat Schaalsee) werden nicht beeintrachtigt, die Nahe
des Biospharenreservats ist jedoch bei allen Planungen zu beachten

- die vorhandene Feldhecke (90 m ndérdlich) wird in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigt

- Lebensrdume im Bestand bedrohter Arten werden nicht bedroht

- Landschaftsbildeinheiten mit der Gesamteinschatzung Stufe 3 oder 4 gemaf der
,Landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotentiale in M — V* sind weder im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes noch in seinem Nahbereich vorhanden

- die im Flachennutzungsplan der Gemeinde Utecht gekennzeichneten geschitzten
Bodendenkmaler liegen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

3. Darstellung der Planungsabsichten des Bebauungsplanes

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als ,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,81 ha, davon:

Wohnbauflache 8.061,71 m2, Grundflachenzahl 0,3
daher mogliche versiegelte Flache ca. 3.627,77 m?
zusatzlich magliche versiegelte Flache

gemal § 19 (4) BauNVvO ca. 1.209,26 m?
Verkehrsflache 503,00 m?

Bisher vollversiegelte Flache ca. 3.514,10 m?

Die neuen Wohnbauflachen schlielen direkt an die Wohnbebauung der Ortslage Utecht an. Es muss
vor allem auch zum Schutz der benachbarten Wohnbauflachen gesichert werden, dass sich im
Bereich der neuen Wohnbauflache keine Nutzungen entwickeln, die diese vorhandene Wohnnutzung
in unzulassiger Weise beeintrachtigen.
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Es wird daher von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, die die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bietet, die Wohnnutzung stérenden Nutzungen, die gemal § 4 BauNVO allgemein bzw.
ausnahmsweise zulassig sind, fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszuschlieen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 garantiert, dass die im Ortskern z.T. verdichtete
Bebauungsstruktur im Randbereich der Ortslage aufgelockert wird.

Die Zahl der Vollgeschosse und die Traufhéhe sind festzusetzen, um das Ortsbild Utechts zu erhalten.
Mit der festgesetzten Traufhohe ist die notwendige Variabilitat fir die Bauherren gesichert.

Gegeniber dem offentlichen Verkehrsraum werden Baugrenzen festgesetzt, die sichern, dass in den
vorderen Grundstiicksbereichen nicht Uberbaubare Bereiche entstehen, die ansprechend gestaltet
werden kénnen. Auf vorhandene Baufluchten in der Ortslage wird Bezug genommen.

Es wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur die Errichtung von
Einzelhdusern zulassig ist. Die Errichtung von Doppel- und Reihenhdusern in diesem Bereich Utechts
wirde eine nicht hinzunehmende Stérung der Ortstruktur bedeuten.

4, Griinordnerische MaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
41 GestaltungsmaBRnahmen

Die Lage des Territoriums der Gemeinde Utecht im Biospharenreservat Schaalsee ist eine der
wesentlichsten Entwicklungschancen der Gemeinde hinsichtlich der Entwicklung als landschaftlich
bevorzugter Wohnstandort und Bereich des sanften Tourismus. Es ist daher erforderlich, besonders
sorgfaltig auf die Entstehung eines ansprechend gestalteten neuen Eigenheimgebiets zu achten.

Es wurde eine Festsetzung getroffen, dass fir die Pflanzungen auf den nicht Uberbauten
Grundsticksflachen zu mindestens 60 % einheimische Pflanzen zu verwenden sind. Damit wird
gesichert, dass keine Grundstiicke mit Uberwiegender Gestaltung durch Zierrasen und naturferne
Koniferenbepflanzung entstehen. Von der Festsetzung einer ausschlieBlichen Bepflanzung mit
heimischen  Pflanzenarten wurde abgesehen, um die Gestaltungsmoglichkeiten der
Grundstlickseigentimer nicht unnétig zu beeintrachtigen. Zusatzlich wurde festgesetzt, dass auf
jedem Baugrundstiick zwei einheimische hochstammige Obstbaume zu pflanzen sind. Damit wird u. a.
eine der dorflichen Umgebung angepasste Gestaltung der Grundstiicke erreicht.

4.2 MinimierungsmaRnahmen

Es wurde festgesetzt, dass die notwendigen Zufahrten und Stellplatze so zu gestalten sind, dass das
Niederschlagswasser unmittelbar versickern kann und nicht von gréReren Flachen zu sammeln ist.
Dies ist einer textlichen Festsetzung geregelt.

Durch die neue Wohnbauflache darf das Ortsbild und damit das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt
werden. Mit den gestalterischen Festsetzungen wird daher eine fiir einen Ort wie Utecht typische
Gestaltung der Gebaude gesichert. Gleichzeitig soll den Bauherren auch im Interesse der
Ortsbildentwicklung der gestalterische Spielraum eingeraumt werden, um eine Gleichférmigkeit der
Baukoérper zu vermeiden.

Die Festsetzungen zur Ausfihrung der Fassaden sichern eine ansprechende Gestaltung der
zukinftigen Gebaude und ihre Anpassung an das Ortsbild.

Fir einen Ort wie Utecht untypische Grundstiicksabgrenzungen wurden durch eine textliche
Festsetzung im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die Aufwertung des Ortsbildes durch den Abbruch der ehemaligen Kaserne wurde in der Bilanzierung
berlcksichtigt.

4.3 Befestigungsarten

Die Befestigungsarten auf den Grundstiicken wurden im Punkt 4.2 dargestellt. Es ist die
Versickerungsmaoglichkeit von Regenwasser auf den Grundstlicken sicher zu stellen.

35



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Utecht, Gebiet ,Ostlich der WiesenstraRe*

5. Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung

5.1 Bewertung der Nutzungsarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach ihrem
okologischen Wert

Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs fir die zusatzliche Bodenversiegelung wurde die
anliegende Tabelle zur Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung erstellt (Anlage 2).

Die einzelnen Faktoren, die der Berechnung zugrunde liegen, sind folgendermalien begriindet:
Wertstufen :

Die Grundlage bilden die Anlagen 9 und 11 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fir
Umwelt, Naturschutz und Geologie.

Die einzelnen gegenwartigen und zukinftigen Nutzungsarten wurden entsprechend diesem Modell
folgendermalen bewertet:

gegenwartige Nutzungsart:
bebaute bzw. befestigte Flache Wertstufe 0
Freiflache Kaserne Wertstufe 0

Versiegelungszuschlag :

Als Versiegelungszuschlag fiur alle zukiinftig voll versiegelten Flachen wurde gemaf den genanten
Hinweisen ein Wert von + 0,5 angesetzt. Entsprechend den Festsetzungen des B — Planes sind
Zufahrten und Stellplatze auf den Grundstiicken versickerungsfahig zu gestalten. Dies wird als
Teilversiegelung bewertet. Fur diese Bereiche wird daher lediglich ein Versiegelungszuschlag von +
0,2 angesetzt.

Korrekturfaktoren

Entsprechend der Tabelle 4 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung® wurde der vorhandene und
zukunftige okologische Wert der Flachen im Geltungsbereich der Satzung, da sie weniger als 50 m
von Storfaktoren (Rand der gegenwartigen Bebauung, Dorfstrale) entfernt sind, mit einem Faktor von
0,75 abgemindert.

5.2 KompensationsmaBnahmen

Mit den Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe in den
Naturhaushalt ermdglicht, die durch geeignete Kompensationsmafinahmen auszugleichen sind.

Diese Mallnahmen werden innerhalb des Geltungsbereiches und aulRerhalb des Geltungsbereiches
festgesetzt (Obstbaume in der Wiesenstrale).

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde eine Bilanzierung der Eingriffe in den
Naturhaushalt ~ vorgenommen und in  Abstimmung mit der  Gemeinde Utecht
KompensationsmalRnahmen festgelegt. Diese Kompensationsmallnahmen wurden als textliche
Festsetzung in den Text des Bebauungsplanes Ubernommen.

Der Nachweis des Ausgleichs der vorgenommenen Eingriffe wurde erbracht (siehe Anlage 2).
zukinftige Nutzungsart:
Neue Obstbaume Wertstufe 2,0

Die entsprechenden Kompensationswertzahlen sind entsprechend den Wertstufen zugeordnet
worden. Der ausgewiesene Wirkungsfaktor beriicksichtigt das zeitlich versetzte Wirksamwerden der
MalRnahmen.

Die Durchfihrung der Kompensationsmaflnahmen wurde durch die Aufnahme einer
Ordnungsstrafbestimmung in den Text des Bebauungsplans gesichert.
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5.3 Zusammenfassung

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde der Standort fir die neue Wohnbauflache gepriift,

um den Anforderungen des Naturschutzes gerecht zu werden. Folgende Gesichtspunkte wurden

bericksichtigt:

- der Landschaftsverbrauch — gering da bereits zum GroRteil bebaut

- Eingriffe in den Naturhaushalt wurden auf das notwendige Maf reduziert, Eingriffe in hdherwertige
Landschaftsbestandteile werden nicht vorgenommen

- Alternative Standorte, die zu geringeren Eingriffen in den Naturhaushalt fihren kénnten, gibt es im
Gemeindegebiet Utecht nicht. Der Standort in der Ortslage Utecht wurde u. a. auch gewahlt, um eine
Stabilisierung der Wohnbevdlkerung in diesem Ort zu erreichen und die bauliche Entwicklung im
Ortskern abzuschlie3en.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden aus der Sicht des Natur — und Landschaftsschutzes

folgende Ziele erreicht:

- Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Abbruchmafinahmen und die Ergénzung der
Wohnbebauung verbessert.

- Es wurden Festsetzungen getroffen, durch deren Umsetzung die gemal dem Bebauungsplan
zulassigen Eingriffe kompensiert werden. Mit den festgesetzten KompensationsmaRnahmen wird die
Eigenheit der Landschaft im Nahbereich von Utecht weiter ausgepragt.

- Die Kompensation der vorgenommenen Eingriffe kann rechnerisch nachgewiesen werden.

6. Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung lagen zugrunde:

- Arbeitskonzept zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Utecht

- Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg

- Fachdaten des Landschaftsinformationssystems Mecklenburg — Vorpommern, Herausgeber
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg - Vorpommern

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Herausgeber Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
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Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Utecht - Ubersicht zur Eingriffs - und Ausgleichsbilanzierung

E g des Komy ionsk

larfs (Verluste) / Nachweis der Kompensation

Anlage 2

24.01.2007

Bestand innerhalb aullerhalb
B-Plan-Flache 9564 71
befestigte Flachen
Gebaudeflache 996 46
“erkehrsflachen 1.326 25
verdichtete Bereiche 1.191,39 4596 02
Summe versiegelte /verdichte Flachen 351410 41%
Grinflachen 5.050 61 59%
Planung Flachs
in m?
Geltungsbereich 8.564 71
Wohnbauflachen 8.061.71
max. versiegelt 0% 3627 77
max. teilversiegelt 15% 1.209 26
Grinflache im Wohnbauland 55% 3.224 B8
Werkehrsflachen
Stralien, Planung 503,00
Surnme versiegehter Flachen 413077 max. versiegelte Flache + Stralte
Surnme teilversiegelter Flachen 1.209 26
Summe Grinflachen 3.224 B8
Ermittlung auszugleichender Flachen Bestand Planung Saldo
“ollversieglung (Gebaude und Stralten) 23271 413077 1.805 06
teilversiegelte Flachen 1.191,39 1.209 26 17 87
Grinflachen 5.050 61 3.224 68 -1.82693
Kompensationserfordernis Flachenverbrauch Wertstufe |KKompensations Zuschlag Freiraum- Kaorrekturfaktor Flachenaguival. fiir
(rn?) etfordernis filr beeintrachtigur ( Ke +%2) * Korpensation
Biotoptypen Ke “ersieglung grad Fr
vz Fr
Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totakerlust)
max. kinftig voll versiegelte Flacher zusatzliche Vallversieglung
aus Kasernengrinfliche 1.808 0B o 0,30 050 075 060 1.064 54
kinftig teilversiegelte Flachen zusatzliche Teilversieglung 17 87 o 0,30 0,20 075 0,38 6,70
aus Kasernengrinfliche
Kompensationserfordernis 1.091 54
Nachweis
Bewertung des geplanten Zustands im Geltungshereich Flachenverbrauch Wertstufe |Kompensations Erhéhung Sumrme Wirkungs- Flachenaguival. fur
(rn=) wertzahl — wegen Kompensations taktor Kompensation
Biotoptyp Entsieglung wertzahl
zwei Obstbaume je Grundstiick 2 Obsthaurme x 26 m? x 11 EFH 50,00 2 300 000 anon 020 330,00
Obstbaume im Bereich der Wiesenstralle im affentlichen Straenraumprofil
ca. 425, alle 12,5 m ein Baum ca. 34 x 25 m? 850,00 2 300 00 300 030 765,00
{d.h. alle 10-15 m entspr. Ortlichkeit)
Kormpensationsnachweis 1.095,00
Machweis Kompensationserfordemnis 1.092  Flachendguivalentpunkie 100%
Kompensationsnachweis 1.095  Flachendquivalentpunkie 100%
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Verm. F. Stand 05/98

LANDESVERMESSUNGSAMT
Mecklenburg—Vorpommern

Datenblatter Hohenfestpunkt

Anlage 4

NivP Beschreibung

Linie: 57303 voa: Selmsdort " sae GroB Molzahn T 25:
Kreis: Nordwestmecklenburg = Gemeinde: Utecht PkLNr:
Gemarkung: Flur: Flurstiick: Ordnnﬁg:S
Pkt.Nr.(56): PkLNr(76): 3082 413140 Art der Vermarkung: MB :

Eigentiimer: Allg. Sicherheitsdienst Lassahn

vermarkt durch

Dienstatelie/ishe: 1OP.Dienst Schwerl_n_ 1961

eingemessen

Name/Monat/Jahr: RUhkiBCk 02/97 S

Hinweis zum NivP.:

Schutzbauten:

Festpunktbild 1:25000 (Ausschnitt):

Duhr gut E gut Dmittelminig erhaltener

Angaben Beton —bau
o E]tellnlle Dun— D verputzt/verkleldet
Mauerbolzen Dull-ul.u Dnlaht. ng: unterkellert
GeschoBzahl: Baujahr:
. | relative Hthe:0.45 m iber/unter Sockel S
ingaben [J8eton-[ Joranitpteiter] ]mit] Johne Betonsocker
zum Bolzen [ Jseittich [ ] in Koptfiiche
Pfeilerbolzen| preiter Blase geneigt nach
Angaben zur |Markstein[ ] zentrisch [_] m nach
UF Deckel: m unter Erde
Giite des Vi kw
Qualitits— |arttie Ll eisaiiine, s i

klassen der
NivP

h
‘] Topographie u. Umwelteinfiiisse -

Merkblatt iibergeben

maten (] [ 00 0O 0

an: Datum:

Einmessungsskizze:

Ortslage Utecht

ortl. iiberpriift:

Remerkunren:
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Anlage 5
Auszug aus der Baugrundtechnischen Stellungnahme zu den Untergrund- und
Versickerungsverhaltnissen, Ingenieurbiro Palasis, vom 06.02.2007

PALASIS

Ingenieurbiiro fiir Baugrund + Grundbau

"Dipl.Ing Brian Palasis

‘DorfstraBe 9
23936 Diedrichshagen
) Tel. 038822/ 82815
Ingbiro Palasis 23936 Diedrichshagen Fax. / 82816
Herr Schiper Mobil 0174/ 511 2740
Seeweg 7 Ibpalasis@aol.com
19217 Utecht
‘Diedrichshagen, 6.2.2007

P 108/07 Untergrundversickerung Utecht, B-Plan Nr.8
ostlich der Wiesenstrafle

-Baugrundtechnische Stellungnahme
zu den Untergrund- und Versickerungsverhiltnissen-

1. Vorgang

'Auf dem Areal des Bebaungsgebietes Nr. 8 ostlich der WiesenstraBe ist die Errichtung einer
Wohnbebauung sowie die Erstellung einer Stichstrale mit Wendehammer vorgesehen.

‘Das anfallenden Regenwasser soll nach Moglichkeit vor Ort versickert werden.

‘Zum Nachweis der Untergrundversickerungsfihigkeit von Regenwasser auf den Grundstiicken
wurde das geotechnische Ing.biiro Palasis beaufiragt, durch Rammkernsondierbohrungen die
Untergrundverhiltnisse nachzuweisen und zu den Versickerungsmoglichkeiten gutachtlich

Stellung zu nehmen.

“eGriindungsberatung eBaugrundgutachten eBaugrunduntersuchung eAltlastenerkundung eHydrologie
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Palasis — Ingenieurbiiro fiir Baugrund & Grundbau ‘Seite 5

P 108/07 Regenwasserversickerung B-Plan Nr.8, Utecht

Es ist daher davon auszugehen, dass auf allen Einzelgrundstiicken Bereiche mit
versickerungsfihigen Sanden vorhanden sind.

Fiir die nordlich der Planstrafe vorgesehenen Grundstiicke ist mit geeigneten Sanden an den
nordlichen Grundstiicksrdndern zu rechnen.

Fir die siidlich der Planstrae angeordneten Grundstiicke sind versickerungsfihige Sande
primér an den siidlichen Grundstiicksréindern zu erwarten; hier sind ggfs. Suchschachtungen
zum Nachweis der Sande erforderlich. Die geeigneten Sande sollten bereits direkt unter der

Mutterbodendeckschicht anstehen.

Zusammenfassend ergibt sich, dass gegen eine Untergrundversickerung von
Regenwassergemif DWA-AI138 im ausgewiesenen Bereich des B-Planes Nr.8

baugrundtechnisch keine Bedenken bestehen.

Aufgrund der ab 1,40m unter GOK zu erwartenden deutlichen Verringerung der
Untergrunddurchléssigkeit auch in den sandigen Abschnitten ist die Versickerung frostfrei,
aber oberflichennah als Flichenversickerung (Kiesrigolen/Kiesbett, Versickerungskisten)
durchzuftihren.

Vorhandene Anschlussméglichkeiten fiir Uberlidufe der Versickerungssysteme sind nach

Moglichkeit auszunutzen.

4.2 Strafienbau

Entwdsserung

Fiir die StraBenentwisserung ist eine Untergrundversickerung mit Kiesrigole (ggfs. Rohrrigole)
durchzufiihren. Die einzelnen Rigolenabschnitte miissen Kontakt mit versickerungsfihigen
Sanden haben; ist dies abschnittsweise (z.B. Bereich Wendehammer) nicht méglich, ist iiber ein

Verbindungsrohr eine Verbindung zu sandunterlagerten Rigolenabschnitten zu schaffen.

Vorhandene Anschlussmoglichkeiten fiir einen Uberlauf sind zu nutzen.
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