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PLANZEICHNUNG (TEIL A)

auf der Grundlage des Lage- und Héhenplanes des /
Vermessungsbiiros MAB Vermessung Vorpommermn von 07-2015/Akt. von 10-2017

Gemarkung

166

B.75 7.36

K35 Fritz-Behn-StraRe

=
N SN 408

il SS

o / 8.8

412

413

415

NUTZUNGSSCHABLONE

STRASSENQUERSCHNITTE

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse als HoéchstmaB

Sockelhdhe (SH) Uber Oberkante Fahrbahn (OK FB)
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TEXT (TEIL B)

1} Planrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

E

E

]

(§ 9 (1) 1 BauGB)

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemdB § 3 (1), 3 (2) und 3 (4) BauNVO.

|

| GemdB § 3 (1) BauNVO dienen Reine Wohngebiete dem Wohnen.
(2) '
GemaR § 3 (2) BauNvVO sind zuldssig:

f 1. Wohngebdude und

2 Anlagen zur Kinderbetreuung, die den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.
(3)

Nicht zuldssig sind Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) 1. und 2. BauNVO.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNvO ein.

| Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (6) BauNvVO . V. m. § 3 (3) 1.
| BAuNVO aus stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
" Baugebietes.

(4)
GemdaB § 3 (4) BAuNVO gehdren zu den gemdB § 3 (2) 1. BauVO zuldssigen Wohngebduden auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

L2 Mass der baulichen Nutzung

/ mitzurechnen.

(§ 9(1) 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

Gemda@B § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen untferhalb der Geldndeoberilache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

i 3. Uberbaubare Grundstiicksfldchen

(§ 9 (1) 2BauGB i. V. m. § 23 BauNVvO)

(1)

. Die Wohngebdaude sind parallel zu den vorderen Baugrenzen zu errichien.

v (2

Stellplatze, Carports und Garagen gemdéB § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemdaB § 14 ivV.m.

| § 23 (5) BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

(3)

I Carports und Garagen sowie oberirdische Nebenanlagen gemaB § 14 (1) BauNVO mit einer Héhe

von mehr als 1,0 m sind jedoch nicht in den Bereichen zwischen PlanstraBe 1 und den vorderen

\ Baugrenzen bzw. der gedachten Verldngerung der vorderen Baugrenzen zuldssig.

| 4, Gréfie der Baugrundstiicke

(§7 (1) 3BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

1)
Die MindestgréoBe der Grundsticke wird mit 400 m? festgeseizt.
(2)

1 Je EinzelgrundstUck ist maximal ein Wohngebdude zulassig.

5, Festsetzungen fiir privaie Stellplétze, Carporis und Garagen
(§9(1)4BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVvVO)

| Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.

56, Nebenanlagen
(§9 (1) 4BauGB) i.V.m. § 14 BauNVO

(1)

. Nebenanlagen fir die Kleintierhaliung im Sinne des § 14 Abs. 1 BAuNVvVO sind nicht zul&ssig.

(2)

| Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO werden

i 8.

. Zugelassen.

7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebdude ist jeweils maximal eine Dauerwohnung zuldssig.

Griunfldchen
(§ 9 (1) 15 BauGB)

Die gem&B zeichnerischer Fesisetzung als  &ffentliche  Grinflache mit  Zweckbestimmung
StraBenbegleitgrin gekennzeichnete Flache ist gartnerisch mit Bodendeckern, Grésern und Stauden zu
begrinen.

L 9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pllege und zur Eniwicklung von Boden, Natur und Landschaft
{§ 9 (1) 20 BauGB)

| Ebenerdige Stellplatze sind in einer wasser- und luftdurchl@ssigen Bauweise (zB. Rasengittersieine,
Rasenpflaster, Schotterfldchen) auszufUhren.

| 10. MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, $irduchern und sonsligen Bepflanzungen

(§ 9 (1) 25 a BauGB)

(1)
Mindestens 80 % der nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen
und von jeglicher Art der Versiegelung freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsflichen sind

. gdarinerisch zu gestalten und zu unterhalten.

(2)

Auf den Parzellen 2 und 3 ist je ein Baum gemdan der Artenauswahl der Artenliste in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzi, Drahtballierung, Stammumfang 16— 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitat zu ersetzen.

(3)

" Auf der Parzelle 5 ist zusatzlich zu der Baumpflanzung entlang der PlanstraBe 1 auf dem
PrivatgrundstUck ein weiterer Baum gemaB der Arfenauswahl der Arfenliste in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16— 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen.

(4)

An den entlang der PlanstraBe 1 festgesetzien Standorten sind auf den Privatgrundsticken Baume der

Baumart Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana “Chanticleer’) in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3x

verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16— 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalien und bei

Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitéit zu ersetzen. Der Standort der BGdume kann ggf. zu

gestalterischen Zwecken um max. 3 m verschoben werden.

(5)

Die Baumscheiben der Badume haben eine offene Vegetationsflache von 12m? aufzuweisen. Der

durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden Bdume darf 12 m® nicht unterschreiten. Die

Qualitaten der zu pflanzenden Gehélze missen den "GUitebestimmungen fir Baumschulpflanzen”,

herausgegeben vom Bund deufscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale

Herkunft Nordostdeutsches Tiefland haben.

11. MaBnahmen fir Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhalfung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

(§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzien Bdume sind auf Dauver zu erhalten und bei Abgang durch
Ersaizpflanzungen derselben Art und Qualitét zu erseizen. Die Einzelboumpflanzungen entlang der
PlanstraBen sind einer fachgerechten Baumpflege zu unterziehen. VerGnderungen des artspezifischen
Kronenhabitus durch SchnittmaBnahmen sind nicht zuldssig.

| 12. Leitungsrechte

' (§ 7 (1) 21 BauGB)

Auf der mit Leitungsrecht (L} zugunsten des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung .Insel Usedom" zu belastenden Fl&che diUrfen keine baulichen Anlagen errichtet und
keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

L. Bavordnungsrechfiliche Gestaltungsvorschriften

geman § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestallung der baulichen Anlagen
(8§86 (1) 1. LBAauO M -V)

1.1 Fassade

FOr die Fassadenoberflachen der Wohngebdude und Garagen sind nur zuldssig:

- glatte und feinstrukturierte Fl&chen,

- Sichfmauerwerk,

- auf maximal 40 % der Fassadenflachen Naturholzverkleidungen und

- durchsichtige Materialien.

1.2 Dachformen und Dachneigung

(1)

Die in der Nutzungsschablone getfroffenen Festsetzungen zu zulGssigen Dachformen und

Dachneigungen gelten nicht fUr Carports, Garagen und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVvVO.

(2)

FUr Garagen und Nebengebdude sind Flachdacher und Satteldécher bis 22° zuldssig.

1.3 Dacheindeckung

(1)

Fur die Wohngebdude und Garagen sind ausschlieBlich zul&ssig:

- Hartbedachung, rot bis braun und anthrazit,

- durchsichtige Materialien fir Anbauten und Wintergérten und

- Technik fUr erneuerbare Energien.

(2)

Eindeckungen mit Kunsirohr sind unzul&ssig.

1.4 Hinweisschilder

(1)

Hinweisschilder sind nur fir die gem&B § 13 BauNVO in Reinen Wohngebieten zuldssigen RGume fUr

Freiberufler erlaubt.

Sie sind nur an der Statte der Leistung erlaubt und dirfen eine Ansichtsfidche von 0,5 m?2 nicht

Uberschreiten.

(2)

Die Hinweisschilder dUrfen nur

- flach auf der AuBenwand der Gebd&ude im Erdgeschoss angebracht werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

2. Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

(M

FOr die GrundstUckseinfriedungensind  nur blickdurchlassige Holzzéune, Metallziergitterzéiune,
bepflanzte Feldsteinmauern sowie Hecken bis zu einer Héhe von 1,50 m zul&ssig.

(2)

Holz- und Betonpalisaden oder mit Natursteinen verfUlite Gabionen sind zugelassen, wo dies zur
Geléndestabilisierung von Bdschungen erforderlich ist.

3. Pldtze fir bewegliche Abfallbehdlter
(§ 84 (1) 5. LBauO M-V)

Die Platze fOr bewegliche Abfallbehdalier sind durch Einhausungen aus Holz, RankgerUste, Pflanzungen
u. &. so abzuschirmen, dass sie von den &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen nicht einsehbar
sind.

4, Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Crdnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemaB Text (Teil B) 1. 1. bis 3. vors&tzlich
oder fahrldssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaB § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundiage

des § 11 Abs. 3 BNatSchG
(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschufzes gemaB § 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die
BaumaBnahmen dUrfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchisstatten der gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
Nr. 14 BNatSchG geschUtzten heimischen, wildlebenden Tierarten entnommen, beschadigt oder
zersidri werden.

(2)

Der Abbruch von Gebduden sowie die Rodung von Gehdlzen sind ausschlieBlich in den Zeitrdiumen
1. Oktober bis 1. Marz des nachfolgenden Jahres durchzufUhren. Die bauzeitlichen Regelungen
berUcksichtigen den Schutz von Végeln und Laubfréschen. Die Gehdlze sind umgehend zu entfernen
oder zu schreddern und dUrfen nicht im Plangebiet zwischengelagert werden.

(3)

Wahrend der Hauptwanderungszeit von Amphibien, d.h. im Zeitraum September/ Okiober sowie Marz/
April sind um die Baugruben Amphibienschutzz&une zu errichien.

(4)

Um ggf. in der Vegetation Uberwinternde Amphibien zu schUtzen, sind Arbeiten, die die
Bodenvegetation betreffen {Aufschittungen, Planierungen), nur im Zeitraum 1. April bis 30. September
zuldssig.

IV. Fesisetzungen zur Zuordnung der internen KompensationsmafSnahmen

und Kosten gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135a und
135¢c BauGB

(1)

Die Kosten fUr die FErsatz- Baumpflanzungen auf den privaten Grundsticken sind durch den
Vorhabentrager zu tragen.

(2)

FUr die Fallung gesetzlich geschitzier Baume ist durch den Vorhabentréger eine Ausgleichszahlung fir
7 Ersatzbdume an die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu leisten.
(3)

Die Baumpflanzungen entlang der PlanstraBe auf den Privatgrundsticken sind spatestens 1 Jahr nach
Baufertigstellung der gesamten Wohngebdude im Wohngebiet auszuflhren. Die darUber hinaus
gehenden Baumpflanzungen im Bereich der Parzellen 2, 3 und 5 sind spatestens eine
Vegetationsperiode nach Beendigung der BaumaBnahmen auf den jeweiligen GrundstUcken
umzusetzen.

HINWEISE

1. Denkmalschuiz

(1)

Baudenkmalschuiz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berihrt.

(2)

Bodendenkmalschutz

(2.1}

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

(2.2)

Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdecki werden kdénnen, sind folgende Hinweise zu
beachten: '

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriffich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehdérde und dem Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn
wdahrend der Erdarbeiten Bodenfunde {(Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer,
Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, MUnzen u.d) oder auffallige Bodenverfarbungen,
insbesondere Brandstellen, enfdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V
Nr.1 1998, 8. 12 ff., zuletzt gedndert durch Arfikel 10 des Gesetfzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V §. 383,
392) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11
Abs. 1 DSchG M-V fUr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer oder zufallige
Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3
DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu erhalien. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

2. Zuordnung der exiernen KompensationsmaBnahmen und Kosten gemdB § ¢ Abs. Tai.V.m. § 1a
Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB

(1)

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangeltungsbereiches sind durch den
Vorhabentriger zu Ubernehmen. FUr die externe Kompensation von Eingriffen ist eine finanzielle
Abldsung von 8.714 KFA (Kompensationsflachendquivalenten) aus dem Okokonto ,Naturwald Roter
See II" {Okokonto- Registriernummer VR-022) vorzunehmen.

(2)

Die Verpflichtung zur Ablésung der Kompensationsflidchendquivalente aus dem Ckokonte st im
Stadiebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentriger und der Gemeinde Benz zu vereinbaren. Die
Abbuchungsbest&tigung der Kompensationsfldchenéquivalente aus dem Okokonto , Naturwald Roter
See lI" ist dem Sté&dtebaulichen Vertrag als Anlage beizufigen.

3. Gesetzlicher Geholzschutz gemdB § 18 NatSchAG M-V
B&ume mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm {gemessen in einer Hdhe von 1,30 m Ober dem

Erdboden) sind gemaB §18 NatSchAG M-V geschitzt.——
FOr Baumfallungen sind Ersatzpflanzungen gemdB dem Baumschuizkompensationserlass des Landes

M-V (2007) zu erbringen. FOr Baumfallungen ist ein begrindeter Antrag bei der zustdndigen
Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu stellen.
4. Artenlisten fir zu pflanzende BGume

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn

Acer pseudoplaianus Berg- Ahcrn

Amelanchier arborea 'Robin Hill' Felsenbirneg

Betula pendula Sand- Birke

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus colurna Baumhasel

Crataegus laevigata "Paul's Scarlet”™ | Rotdorn

Pflaumenblaitriger WeiBdorn
Apfelin Sorten

VielblUtiger Apfel

Kirsche in Sorten
Chinesische Wildbirne
Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere
Winter- Linde i. S.

Crataegus X prunifolia
Malus i.S.
Malus floribunda

Prunus i.S.

Pyrus calleryana "Chanticleer

Sorbus aria

Sorbus infermedia 'Brouwers'

Tilia cordata i.S.

5 Liste der im Plangebiet vorkommenden Einzelbdume und
‘ erfforderliche Baumfdllungen mit Ersaiz

Nr. |Baumart Botanischer Name | Stammum- Schutzstatus Ersatz
| fang in cm
Baumbestand im Plangelflungsbereich
1 Fichte Picea abies 60 Baumschutzkomp. | 1 Baum
2 Birke Betula pendula 925 Baumschuizkomp. | 1 Baum
3 Larche Larix decidua 79 Baumschuizkomp. | 1 Baum
4 Fichte Picea abies 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Bdume
5 Fichte Picea abies 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Bume
6 Fichte Picea abies 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Baume
7 Fichte Picea abies 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Baume
8 Fichte Picea abies 157 §18 NatSchAG M-V | 2 B&ume
9 Fichte Piced spec. 126 §18 NafSchAG M-V | 1 Baum
10 | Fichte Picea abies 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
11 Fichte Picea spec. 126 8§18 NafSchAG M-V | 1 Baum
12 | Fichte Picea spec. 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Baume
13 [ Fichte Picea abies 126 §€18 NatSchAG M-V | 1 Baum
14 [ Fichte Picea spec. 126 §18 NaiSchAG M-V | 1 Baum
15 | Fichte Picea abies 126 §18 NaiSchAG M-V | 1 Baum
16 [ Fichte Picea spec. 126 §18 NafSchAG M-V | 1 Baum
17 | Fichte Picea abies | 25 Baumschuizkomp. | 1 Baum
| Baumbestand auBerhalb des Plangeltungsbereiches
18 |Spitz- Ahorn | Acer platanoides 188 §18 NatSchAG M-V | 2 Bdume
19 | Fichte Picea abies 63 Baumschutzkomp. | 1 Baum
Ersatzpflanzungen 24 Baume
. Geldandeoberflachen, Niederschiagswasser

Die Gelandeoberflachen sind so anzugleichen, dass zu den PlanstraBen und zwischen den privaten
WohngrundstUcken unzumutbare Beldstigungen durch Niederschlagswasser ausgeschiossen werden.
Das auf den privaten Wohngrundsticken anfallende unbelastete Niederschlagswasser der Décher
und befestiglen privaten Flachen ist vollstandig auf den privaten Wohngrundsticksfléchen zu
jversickern bzw. fir die Bewdasserung der Grinflachen zu nutzen.

|Das auf den &ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen anfallende Regenwasser
istraBenbegleitenden Mulden zu versickern.

ist in

7. Definition der Sockel - und Gebdudehdhe

gDie maximale Sockelhdhe (SH) bezeichnet den Abstand zwischen der mittig des Baugrundstickes
angrenzenden Oberkante der Verkehrsfldche - gemessen in der Fahrbahnmitte - (Uber OK FB) und der
Oberkante des FertigfuBbodens (OK FF).

|Die maximale Gebdudehdhe (GH) bezeichnet den Abstand zwischen der Oberkante des
FFertigfuBbodens (OK FF) und der obersten Dachbegrenzungskante.

|8. Rechisgrundlagen
{Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Worschriften) kénnen im Amt Usedom SUd, Markt 7 in 17406 Usedom im Bauamt eingesehen werden.
FUr diese Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414),
zuletzt gedndert am 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634), und die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBL. |, S. 132), zuletzt
‘geandert am 21.11.2017 (BGBI. | 8. 3784}, anzuwenden.
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Erméachtigungsgrundlage

Aufgrund des § 10 des Baugeseizbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414),
zuletzt gedndert am 03.11.2017 (BGBL | 8. 3634), des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBIL M-V §. 344), zuletzt gedndert am 13.12.2017 (GVOBI.
M-V §. 331), und des § 11 Abs. 3 des Geselzes Uber Nalurschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 15.
09.2017 (BGBI | S. 3434), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindeveriretung Benz vom
19.06.2018 folgende Safzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz-Behn-
StraBe" im Oristell Benz, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

T.
Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindeveriretung Benz vom 01.03.2011
Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Verdffentlichung  im
+Usedomer Amtisblatt™ am 146.03.2011.

Am 15.11.2012 wurde durch die Gemeindeverifretung Benz ein  Beschluss zur Anderung des
Aufstellungsbeschlusses gefasst. Die orfsUbliche Bekannimachung des A ungsbeschlusses zum
Aufstellungsbeschluss erfolgte durch Verdffentlichung im , Usedomer AriisBIBEGNS.

Benz (Mecklenburg/Vorpommem), den 7. O 77 A 7y

Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemai
worden.

Benz (Mecklenburg/Vorpommenm), den 72.07 Z@/J’

Die frUhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
durchgefUhrt worden.

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den SZ2.0 ; é)LWi

er Burgermeist,
4

Die Gemeindevertretung Benz hat am 30.01.2018 den Entwurf des BERD
~Wohnbebauung an der Fritz-Behn-StraBe” mit Planzeichnung (Teil A), Tg \(ﬂ%‘ﬂ‘i
einschl. Umweltbericht beschlossen und zur Auslegung bestimmt. s

splcmes Nr. 16
B
A

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den <72, O ;,'Qg}%j

A%ijrgéerm ister

1 5.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz-Behn-StraBe”, bestehend aus
Ider Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B), der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht und den
. wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellengnahmen hat in der Zeit vom 05.03.2018
| biszum 13.04.2018 wdahrend folgender Zeiten :

- montags, mittwochs und

t donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 13.00 Uhr - 15.00 Uhr und
dienstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 13.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr

nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wdéhrend der Auslegungsfrist  von jedermann schrifflich  oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung an der FritzBehn-StraBe”
unberlcksichtigt bleiben kénnen, durch Veréffentlichung im ,Usedomer Apisiater 21.02.2018
ortsUblich bekanntgemacht worden. / C)fﬁh

- Benz {(Mecklenburg/Vorpommern), den 4202 o7y

e yar

Die von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 146 ,Wochnbebauung a

berGhrten Behdrden, scnstigen Trager &ffentlicher Belange und Nachbargesmei

Schreiben vom 12.02.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert we ﬂ.ND
£S)

Benz (Mecklenburg/Vorpommern}, den %202 570737
,Agerm i§t
i 7

Der katastermaBige Bestand am 75062048

kénnen nicht abgeleitet werden.

Osfseebg'gvnowﬁz

Offentlich bestellter

(Meckighburg [yorpommern), den 75.06. 208

ermessungsingenieur

Trager &ffentlicher Belange und Nachbargemeinden am 19.06.2018 gepriff. Da @Wg
worden. <)

Benz (Mecklenburg/VYorpommern), den 7 2 - OQ, 20/)7
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9.
Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz-Behn-StraBe", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am 19.06.2018 von der Gemeindevertretung Benz
als Satzung beschlossen.

Die BegrUndung einschl. Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 16 , Wohnbeber
Behn-StraBe” wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung Benz vom 19.06.20 .

SOUTIC=EL!

Benz (Mecklenburg/Vorpommem), den 722, O /3, 7P

7.4

10.

aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den 72, OQ e"()f&?

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz-Behn-straRe® mit
Planzeichnung (Teil A}, Text (Teil B), Begrindung einschl. Umwelibericht und der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Absatz 4 BauGB sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wdhrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
sind durch Verdffentlichung im ., Usedomer Amtsblatt" am 18.07.2018 bekanntigemacht worden. In der
Bekanntmachu ngsfrist ist auf die GCeltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) und auf die

Bestimmungen des & 5 Abs. 5 Kommunalverfassung M-V vom 13.07.2011 (GVOBL M - vV §.777)
hingewiesen worden.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz-Beha=s] si_mit Ablauf
des 18.07.2018 rechtskraftig geworden. 8@,7,

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den 020» 09. 6%37d7
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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Benz mit den Ortsteilen Benz, Labdmitz, Stoben, Reetzow,
Neppermin und Balm ist ein beliebter Wohnstandort der Insel Usedom.

Un den individuellen Anfragen von Blrgemn zum Erwerb von
Wohnbaugrundsticken zu entsprechen, hat die Gemeinde Benz in den
zurUckliegenden Jahren Bebauungspldne sowie Klarstellungs- und
Ergnzungssatzungen fUr die einzelnen Ortsteile aufgestellt.

Die mit den Bauleitplanungen erdffneten Entwicklungsmoglichkeiten sind fast
vollstindig ausgeschdpft.

Die Bevdlkerungsentwicklung im Gemeindegebiet verlief im Zeitraum von
2013 bis 2017 wie folgt:

08.11.2013 1.012 EW

08.11.2014 1.005 EW

08.11.2015 1.008 EW

08.11.2016 1.009 EW

08.11.2017 1.037 EW

Als ein Beitrag zur langfristigen Stabilisierung der Bevolkerungszahlen mdchte
die Gemeinde Benz daher ein neues Ansiedlungsangebot im Ortsteil Benz
unterbreiten.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz - Behn -
StraBe" im Ortsteil Benz ist im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Benz in der Fassung der 2., 3., 6. und 7. Anderung bereits als Wohnbaufléche
gemdaB § 1 (1) 1 BauGB ausgewiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 kann eine innerdrtliche
Standortreserve fir den individuellen Wohnungsbau erschlossen werden.

Als sté&dtebauliche Zielsetzung wird die Entwicklung eines Reinen
Wohngebietes gemdB § 3 BauNVO festgesetzt. Es ist die Ausweisung von
maximal 10 Grundsticken zur Errichtung von eingeschossigen Einzelhdusern
vorgesehen.

Das Plangebiet ist von allen Seiten von vornehmlich eingeschossiger
Wohnbebauung begrenzt, so dass sich die geplante Bebauung in das
gewachsene Ortsbild einfUgen kann.

Aufgrund der innerdrilichen Lage liegen dalle erforderlichen Medien am
Plangebiet an, so dass von einem durchschnittichen Aufwand fUr die innere
ErschlieBung auszugehen ist.

Es steht ein VorhabentrGger bereit, der alle im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes und der ErschlieBung des Plangebietes
anfallenden Kosten Gbernimmt, so dass von einer zeitnahen Bereitstellung des
Baulandes auszugehen ist.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsdizen der
Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stdtebauliche Entwicklung entsprochen.
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Im Zusammenhang mit der Planaufstellung werden auch die gemeindlichen
verkehrlichen Belange im Bereich der Aufweitung an der Fritz - Behn - StraBe
berUcksichtigt.

Der Vorhabentrdger wird entsprechend den Vorgaben der Gemeinde die
Gestaltung des dffentlichen Platzes realisieren.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Gemeinde Benz liegt im Land Mecklenburg - Vorpommern und gehort
zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.

Geographisch liegt die Gemeinde Benz auf der Insel Usedom.

Die' Verwaltung erfolgt durch das Amt Usedom S0d mit Sitz in der Stadt
Usedom.

Zum Gemeindegebiet gehdren die Ortsteile Benz, Labdmitz, Stoben,
Reetzow, Neppermin und Balm.

Geltungsbereich des Bebavungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Benz sudlich der Fritz - Behn - StraBe.

Es wird im Westen, SUden und Osten durch Wohnbebauung sowie im Norden
durch die Fritz - Behn - StraBe begrenzt.

Es umfasst die nachfolgend aufgefUhrten Grundsticke:

Gemarkung Benz
Flur 3
FlurstOcke 184 teilweise, 278 und 411 fteilweise (Fritz - Behn - StraBe

einschl. Aufweitung und Parkpl&ize) sowie 395 teilweise, 396
und 397/3 (geplante Baugrundsticke einschl. privater
PlanstraBen)

Im Aufstellungsbeschluss vom 01-03-2011 ist als Geltungsbereich das Flurstiick 616 in der Flur 1,
Gemarkung Benz angegeben. Gemd&B Vorentwurf von 04-2013 wurden zusGtzlich die
FlurstOcke 489/4 und 749 teilweise [Offentliche Verkehrsfidchen) in der Flur 1, Gemarkung Benz
einbezogen.

Zwischenzeitlich ist eine Flurneuordnung erfolgt.

Bei den vormaligen FlurstOcken 616, 489/4 und 749 handelt es sich um die nach
Hurneuordnung gUltigen FlurstOcke 396, 278 und 184 in der Flur 3, Gemarkung Benz.

GemdB dem FortfUhrungsbeschluss der Gemeindevertretung Benz vom
14.12.2016 werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16
zusGizlich eine Teilfldche aus Flurstick 395 sowie das Flurstick 397/3 (vormals
Flurstick 397) einbezogen.

Eine Teilfliche des privaten Grundstickes 411 wird einbezogen, um im
Rahmen der Gestaliung der Aufweitung der Fritz - Behn - StraBe die
Ausweisung von privaten Parkplaizen fOr die Pension ,,Schwalbennest" zu
regeln.



Gebietsbezeichnung

Gegenlber dem Aufstellungsbeschluss wurde die Gebietsbezeichnung
Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz - Behn - StraBe” um die
Worte im Oristeil Benz ergdnzt, um eine bessere AnstoBwirkung fOr die
Behérden und die Offentlichkeit zu erzielen.

GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamifldche von rd. 7.325 m=2.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage - und Hbhenplanes
des VermessungsbUros MAB Vermessung Vorpommern von 07 -
2015/Aktualisierung 10-2017 verfasst.

Eigentumsverhdltnisse/Vorhabentrager

Die Flursticke 184 und 278 sind Eigentum der Gemeinde Benz.

Die FlurstUcke 395, 396, 397/3 und 411 sind Privateigentum.

Als Vorhabentrager fUr die Bauleitplanung und ErschlieBung des Plangebietes
tritt Herr Armin Goérs, wohnhaft in 17506 GUtzkow, Zum Kosenowsee 7, ein.

Zustand der Plangebietsfiache

Das Plangebiet wird von der Fritz - Behn - StraBe aus erschlossen. Im
Geltungsbereich befindet sich der entlang der StraBe fUhrende Gehweg, der
mit einem Pflasterbelag befestigt ist. Es schlieBt sich eine gréBere unbefestigte
Aufweitung an. Begrenzt wird diese sUdlich von einem Nadelgehdlz, vorrangig
mit Fichten und Kiefern im Bestand, das weit in den Platzbereich hineinreicht.
Das 6stlich in das Plangebiet einbezogene FlurstGck 441, auf dem private
Stellplatze angeordnet werden, weist eine vollstindige Bepflanzung mit
Fichten auf.

Der fUr eine Wohnbebauung geplante nérdliche Bereich des Plangebietes
wird von ruderalen Hochstaudenfluren geprdgt. Vergleichsweise zu den
Bestandsaufnahmen im Juni des Jahres 2014 zeigte sich bei den aktuellen
Kartierungen im August des Jahres 2017 eine zunehmende Ruderalisierung
des Vegetationsbestandes. Die vormals festgestellten Vegetationen wurden
von ehemaligen gdrtnerischen Nutzungen gepré&gt. Nunmehr haben sich
ruderale Hochstaudenfiuren sowie stellenweise Kriechrasenvegetationen
entwickelt, die die urspringlich vorgefundenen Vegetationen Uberformen.
Kleinere eingestreute Gehodlze haben sich zu flichenhaften Gehdlzbesténden
entwickelt. Auch dominante, nicht heimische Arten, wie der Japanische
Staudenknéterich, haben sich insbesondere in den Randbereichen des
Plangebietes ausprégen kdnnen.

Der sUdliche Teil des Flursticks 396 weist eine zunehmende Sukzession von
Eichen, Birken, Pappeln und Ahorn auf. Hier haben sich die ehemaligen
Gehdlzinitiale zu einer kompakten Gehdlzfldche entwickeln kdnnen.

Das  Flurstock  397/3  1dsst Vegetationsstrukiuren  einer ehemaligen
gdrtnerischen  Nutzung erkennen. Hier befinden sich  einzelne
Obstbaumbestnde und Heckensirukturen. Es haben sich vorrangig
grasartige  Vegetationen entwickelt, die in zunehmendem MaBe
ruderalisieren. Die ndrdliche und 6stliche Begrenzung des Flursticks stellen
Siedlungshecken aus heimischen Gehodlzarten dar.



Westlich und weiter in den Norden f0hrend wurden an der Grundsticksgrenze
Fichtenhecken gepflanzt. Einige Fichten entsprechen den Parametern eines
gesetzlich geschUtzten Baumes gemdaB § 18 NatSchAG M-V und wurden
demzufolge differenziert in der Planzeichnung ausgewiesen. Die B&ume
weisen teilweise bereits lichte und geschdadigte Kronen auf.

Das Furstock 395 weist aktuell siedlungstypische Nutzungen und
Vegetationsbestdnde auf. Es dominieren intensiv gepflegte Rasenfldchen mit
eingestreuten  Obstbdumen. An  der  Grundsticksgrenze  wurden
Fichtenhecken gepflanzt, die sich als kompakte Geholzstrukturen darstelien.
Im Plangebiet wurden keine gesetzlich geschUtzten Biotope gemdaB
§ 20 NatSchAG M-V vorgefunden.

1.3  Flachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Das Bebauungsplangebiet Nr. 16 ist im wirksamen FlGdchennutzungsplan der
Gemeinde Benz i.d.F. der 2., 3., 6. und 7. Anderung als Wohnbaufléiche
gemdaB § 1 (1) 1 BauGB ausgewiesen.

Daher befinden sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 in
Ubereinstimmung mit der gesamtgemeindlichen Planung.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Benz mit Kennzeichnung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16
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Ubergeordnete Planungen
Gemd&B § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdB
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern (LEP- M-V)
vom 09.06.2016 (GVOBL. M-V S. 322) sowie dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom 20.09.2010
bestehen fUr den Planbereich:

e Die Gemeinde Benz liegt im Nahbereich des Mittelzentrums Wolgast
und ist dem Grundzentrum Heringsdorf zugeordnet.
Die Wohnbaufldchenentwicklung der Gemeinde Benz hat sich gemd&nB
Ziel 4.1 (3) RREP VP am Eigenbedarf zu orientieren.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit
den Landesplanerischen Stellungnahmen vom 06.04.2011 (zur
Planungsanzeige), vom 29.05.2013 (Beteiligung nach § 4 (1) BauGB)
und vom 09.03.2018 (Beteiligung nach § 4 (2) BauGB) dem Vorhaben
aus raumordnerischer Sicht zugestimmt.

GemdB den Stellungnahmen des Landkreises Vorpommern - Greifswald
von 03-2011 (Einzelstellungnahmen der Sachbereiche zur Planungs-
anzeige) und vom 10.06.2013 (Beteiligung nach § 4 (1) BauGB) werden
die stddtebaulichen Zielsetzungen der Planung grundsatzlich
mitgetragen.

Zu den Entwurfsunterlagen wird eine aktuelle Stellungnahme v. g.
Behdrden eingeholi.

e Das Gemeindegebiet ist als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen.

e Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorbehaltsgebieten und
Vorranggebieten fUr Naturschutz und Landschaftspflege.

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden entsprechend den
von der Unteren Naturschutzbehérde bereits abgegebenen
Stellungnahmen sowie den geltenden gesetzlichen Vorgaben in der
Planaufstellung bericksichtigt:

- Das Plangebiet befindet sich nicht im Landschaftsschutzgebiet |, Insel
Usedom mit FestlandgUrtel®.

- Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebietskulissen eines
FFH- bzw. EU- Vogelschutzgebietes. Die Durchflhrung einer FFH-
Vorprufung wird nicht erforderlich.



Die Planung wurde nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung
wurde durchgefUhrt.

Der Umweltbericht (Teil Il der Begrindung) enthdlt die Darlegung der
nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungspldnen die Belange des Umwelischutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berbcksichtigen. Die
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter wurden im Rahmen der in
das Bebauungsplanverfahren integrierten Umweliprifung untersucht
und bewertet.

Die Bestandsaufnahmen zu den Naturhaushaltsfaktoren ergaben, dass
bei den Schutzgitern Flora und Fauna, Boden sowie Biologische Vielfalt
Befindlichkeiten gegeben sind, die bei Redlisierung der Planung zu
Beeintrdchtigungen fUhren kénnen.

Gesetzlich geschUizte Biotope werden durch das Bauvorhaben nicht
berUhrt.

Im  Umweltbericht wurde dargestellt, dass die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kénnen.

Es wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Die Kompensationsermittlung fir die Biotopverluste hat ergeben, dass
durch die geplanten Bebauungen und damit einhergehenden
Versiegelungen Eingriffe in einer GroBenordnung von 8.714 KFA
(Kompensationsfl&chendquivalenten) zu erwarten sind, die eine
entsprechende Kompensation erforderlich machen.

Der Kompensationsbedarf ist innerhalb des Geltungsbereiches des
Plangebietes nicht realisierbar, so dass ErsatzmaBnahmen auBerhalb
des Geltungsbereiches erforderlich werden. Der Vorhabentrger hat
sich fUr die Abldsung von Okopunkten aus dem Okokonto ,,Naturwald
Roter See II" (VR-022) entschieden, welches sich in der Landschaftszone
OstseekUstenland befindet. Nach erfolgter Abldsung der Okopunkte
wurde ein Abbuchungsprotokoll erstellt und dieses als Anhang dem
Stédtebaulichen Vertrag beigefigt.

Lur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde durch
Herrn Berg vom Kompetenzzentrum Greifswald ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, welcher die
Bestandssituation und die Betroffenheit von besonders und streng
geschutzten Tierarten und Populationen im Zuge der Umsetzung des
Planvorhabens darstelll. Um den artenschutzrechtlichen Verboten
Rechnung zu fragen, ist die Umsetzung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen (bauzeitiche Regelungen, Errichten von
Amphibienschutzzunen um die Baugruben herum zu Zeiten der
Amphibien-Wanderung) erforderlich.



1.4

Im Plangebiet befindet sich gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschuUtzter Einzelbaumbestand. Im Zuge der Umsetzung der Planungen
ist der Erhalt der Bume nicht mdoglich. Die Fdllung der Baume bedingt
Ersaizpflanzungen nach dem Baumschutzkompensationserlass des
Landes M-V. Ein Teil der Ersatzpflanzungen kann im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umgesetzt werden. FOr 7 Bdume wird eine
Ersatzzahlung an die zustdndige Naturschutzbehdrde geleistet.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Trinkwasser

- Vorbehalisgebieten Landwirtschaft

- Vorbehalisgebieten oder Vorranggebieten Rohstoffsicherung
- Vorbehaltsgebieten KUstenschutz und

- Eignungsgebieten Windenergieanlagen.

Rechtsgrundiagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 16:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.
2414), zuletzt geéindert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58}, zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNaiSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert am 15. 09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfOhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NalSchAG
M-V) vom 23.02.2010 {GS M-V GI Nr. 7921-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370)

Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V] in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344},
zuletzt gedndert am 13.12.2017 (GVOBI. M-V §S. 331)
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o Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. 05.2016 (GVOBI. M-V §. 258)

e Landesraumeniwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V §. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

1.5 Aufstellungsverfahren/Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 16 wird gemdaB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. [, S. 2414), in der derzeit
gultigen Fassung, durchgefUhrt.

Danach ist entsprechend § 2 (4) Baugesetzbuch fUr die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufUhren.

Der Bebauungsplan Nr. 16 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung,
Text (Teil B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
- Begrindung
- TEIL1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplanes (§ 2a 1. BauGB)
- TEIL2
Umweltbericht mit Erlduterung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 BauGB)
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Verfahrensstand
- Die Gemeindevertretung Benz hat am 01.03.2011 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz -
Behn - StraBe* gefasst und im ,,Usedomer Amtsblatt am 16.03.2011
bekanntgemacht.

- Am 15.11.2012 wurde durch die Gemeindeveriretung Benz ein
Beschluss zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplan Nr. 16 ,,Wohnbebauung an der Fritz - Behn - StraBe*
gefasst.

Dieser beinhaltete die Reduzierung des Geltungsbereiches um ein
bereifts bebautes Wohngrundstick (alt Teilfldiche aus Flurstick 616 - neu
FlurstGck 410)

Der Anderungsbeschluss wurde am 19.12.2012 im ,Usedomer
Amtsblaft” bekanntgemacht.
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Mit  Schreiben vom 11.03.2011 wurde die Planungsanzeige
vorgenommen.

Auf der Grundlage eines Vorentwurfes von 04-2013 wurde eine
vorgezogene Befeiligung der Behdrden gemdB § 4 (1) BauGB
vorgenommen.

Im Jahr 2016 wurde das Verfahren durch den Beschluss der
Gemeindevertretung Benz vom 14.12.2016 =zur Forlfihrung des
Avufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 16 ,,Wohnbebauung an
der Fritz - Behn - StraBe" wieder aufgenommen.

Der  FortfUhrungsbeschluss  beinhaltet . die  Erweiterung  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16 um Teilfldchen der
FlurstGcke 395 und 397/3, Flur 3, Gemarkung Benz.

Die frlhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
wird im Rahmen einer Gemeindevertretersitzung durchgefthrt. Ziel,
Iweck und Auswirkungen der Planung werden dargelegt.

Die Gemeindevertretung Benz hat am 30.01.2018 den Planentwurf von
11-2017 befUrwortet und die o6ffentliche Auslage nach § 3 Abs. 2
BauGB bestimmt.

Die Entwurfsunterlagen wurden vom 05.03.2018 bis zum 13.04.2018
offentlich ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behdrden,
sonstigen Tr&ger &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und der
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Bedenken
und Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 (6)
und (7) BauGB in den Abwd&gungsprozess einzustellen waren.

Die Gemeinde schlieBt mit dem Vorhabentréger einen Stadtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB, der die Rahmenbedingungen fiUr die
Umsetzung der Planvorhaben regelt.

Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB
abgeschlossen.

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 16
aus dem wirksamen Fl&dchennutzungsplanes entwickelt wird.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung:
Der Text in Kursivschrift gibt die Festsetzungen des Text (Teil B} und der
Nutzungsschablone wieder.

2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der bavlichen Nutzung
(§9 (1) 1BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)

Entsprechend den Planungszielen wird {ir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 16 der Gebietstyp Reines Wohngebiet wie folgt im Text
(Teil B) unter Punkt I. 1. differenziert definiert:

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemdB § 3 (1), 3 (2) und 3 (4]
BauNVO.

(1)

GemdB § 3 (1) BauNVO dienen Reine Wohngebiete dem Wohnen.

(2)

GemdB § 3 (2) BauNVvO sind zuléssig:

. Wohngebdude und

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den BeduUrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen.

(3)

Nicht zuldssig sind Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) 1. und 2. BauNVO.

Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVvO ein.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (6)

BauNVO i. V.m. § 3 (3) 1. BauNVO aus stéddtebaulichen Grinden und

zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.

(4)

GemdB § 3 (4) BauNvVO gehéren zu den gemdB § 3 (2) 1. BauvVO

zuléissigen Wohngebduden auch solche, die ganz oder teilweise der

Befreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Entsprechend der vorliegenden Planung  sollen noch nicht bebaute
GrundstUcke sUdlich der Fritz - Behn - StraBe  als Reines Wohngebiet gemdaB
§ 3 BauNVO entwickelt und damit eine innerdriliche Standortreserve
erschlossen werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes wird Uber eine gemeinsame 7Zu- und
Abfahrt Uber die Fritz - Behn - StraBe gesichert.

Zur inneren ErschlieBung werden die PlanstraBen 1 und 2 angelegt.

Geplant ist die Bildung von maximal 10 Wohngrundsticken mit jeweils

mindestens 400 m? GrundstOcksfldche zur Bebauung mit Einzelh&usern mit
maximal einer Wohneinheit je Wohngebdude.
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Die Kapazitdt des Plangebietes wird daher mit maximal 10 Wohneinheiten
prognostiziert.

Es werden ausdricklich nur Dauerwohnungen zugelassen. Ferienwohnungen
werden ausgeschlossen.

Die Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2013) sieht eine
Privilegierung von Kindertagesstéiten in  Reinen Wohngebieten vor.
Entsprechend gehdren nunmehr zu den dllgemein zul@ssigen Nutzungen
nach § 3 (2) BauNVO auch ,Anlagen zur Kinderbefreuung, die den
BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen®.

Da es sich um ein kleines Wohngebiet handelt, ist eine auf die Bedirfnisse der
Bewohner des Gebiets ausgerichtete Einrichtung, z. B. in Form einer kleinen
privaten Einrichtung (Tagesmutter), denkbar.

Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) BauNVvO, z. B. zur Errichtung von Laden und
kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes, werden nicht zugelassen, um
mogliche Stérquellen fUr die angestrebte Wohnruhe zu minimieren.

Fidchen zur Errichtung der ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen
stehen im Gemeindegebiet an anderer Stelle zur VerfUgung.

RGume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater
u.a.m.} sollen zugelassen werden, soweit diese entsprechend der
Kommentierung des § 13 BauNVO fir Reine Wohngebiete als
nachbarschaftsvertraglich  und fldchenmd&@Big dem Dauerwohnen
untergeordnet, zuldssig sind.

GemdB § 8 (2) Satz 1 Landesbauordnung M-V ist bei der Errichtung von mehr
als drei Wohnungen ein Spielplatz fOr Kleinkinder anzulegen.

Laut § 8 (2) Saftz 2 Landesbauordnung M-V gilt dies nicht, wenn in
unmittelbarer Né&he ein Spielplatz vorhanden ist.

Auf die Ausweisung eines Spielplatzes kann verzichtet werden, da im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ein 06ffentlicher Spielplatz  zur
Mitnutzung zur VerfiGgung steht.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(8§89 (1) 1BauGBi. V.m. §§ 16 - 21 a BauNVvO)

2.1.2.1 Grundflachenzahl
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) BauNVvO)

Das zuldssige HochstmaB der Grundfidchenzahl (GRZ) ist in  der
Nutzungsschablone mit 0,4 festgelegt.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundstiicke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfliche zuldssig
sind und Uberbaut werden dirfen.
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Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgte unter Berlcksichtigung des
Gebietscharakters, der festgesetzten MindestgrundsticksgréBe sowie eines
wirtschaftlichen Umganges mit Grund und Boden.

FOr die festgesetzte Grundflichenzahl gelten die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

wBei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundfl&ichen von

1. Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagenim Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen.

Die zulassige Grundfldche darf durch die Grundfléichen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl

von 0.8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kdnnen zugelassen werden.*

Im Ergebnis der Profung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 {4) Saiz
2 BauNVO aufgrund der festgelegten MindestgréBe der Grundsticke von
400 m? angewendet werden soll.
Uberschreitungen der zuléssigen GRZ von 0,4 werden somit zugelassen.
Dies Iasst bei einer GRZ von 0,4 z. B. bei einer GrundstUcksfliche von 400 m?
eine zulassige Uberbauung von maximal 160 m? durch Wohngebdude sowie
eine weitere Uberbauung um 80 m?2 durch die in § 19 (4) 1. - 3. BauNVvVO
aufgefOhrten baulichen Anlagen zu.
Zur Klarstellung und Verdeutlichung der Regelungen zur Grundfl&chenzahl
wurden  entsprechende Festsetzungen in den Text (Teil B) untfer I. 2
aufgenommen:
GemdiB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundildche die
Grundfldchen von
1. Garagen und StellplGtzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der GeldndeoberflGche, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

21.2.2 Zahl der Vollgeschosse/Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

In der Nutzungsschablone wurden gemdé&B § 16 (2) 3. und 4. BauNVO die
Geschossigkeit mit einem Vollgeschoss (), die Sockelhéhe Uber Oberkante
Fahrbahn SH Uber OK FB mit 0,50 m und die Gebd&udehdhe Uber Oberkante
FertigfuBboden GH Uber OK FF mit 9,00 m als Obergrenzen festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur Gebdudehdhe wurden
entsprechend der Zweckbestimmung des Plangebietes fir den individuellen
Wohnungsbau, zur Sicherstellung einer harmonischen Héhenentwicklung im
Plangebiet und zur EinfOgung der geplanten Bebauung in das gewachsene
OrtsgefUge getroffen.
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FOr die Gebdudehbdhe konnte kein einheitlicher Bezug Uber NHN gewdahlt
werden, da aufgrund der unterschiedlichen topographischen Verhdlinisse
eine Anpassung des jeweiligen Wohngebdudes an die bestehenden
Geldndehdhen erforderlich wird.

Durch die Bestimmung einer maximalen Sockelhéhe von 0,50 m wird
sichergestellt, dass die geplanten Gebdude, unter Berlcksichtigung der
Anbindung an die Verkehrsfl&ichen, so optimal wie moglich den vorhandenen
Geldndebedingungen angepasst werden.

Die Sockelhdhe und die Gebdudehdhe werden zur Klarstellung der
Bezugspunkte im Text (Teil B) unter Hinweise, Punkt 7 wie folgt definiert.

Die maximale Sockelhéhe (SH) bezeichnet den Abstand zwischen der
mittig  des  Baugrundstickes angrenzenden  Oberkante  der
Verkehrsflche - gemessen in der Fahrbahnmitte - (Gber OK FB) und der
Oberkante des FertigfuBbodens (OK FF).

Die maximale Geb&udeh&he (GH) bezeichnet den Abstand zwischen
der Oberkante des FertigfuBbodens (OK FF)] und der obersten
Dachbegrenzungskanfe.

2.1.3 Bauweise
(8§ 9(1)2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise
gemdB § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Es sollen ausschlieBlich Einzelh&user
Zugelassen werden.

Grundsd@tzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitflichem
Grenzabstand zu errichten. Die GroBe der Grenzabsténde richtet sich nach
den Vorschriften der LBauO M-V.

Untersetzt werden diese Regelungen durch Vorgaben zur MindestgroBe der
Grundsticke und zur maximal zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebdude.

2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfldichen
(8§ 9 (1) 2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt.

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf vorhandene
FlurstOcksgrenzen.

Baugrenzen dUrfen nicht Oberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zuldssig.

Die Baugrenzen wurden unter BerUcksichtigung der einzuhaltenden
Abstandsfldchen groBzigig bemessen.
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Die einzuhaltenden AbstandsflGchen sind gemdB §§ 6 wund 32
Landesbauordnung M-V zu beachten.

FOr die Umsetzung der Planungsabsichten wurden folgende Regelungen im
Text (Teil B) I. 3 getroffen:
(1)
Die Wohngebdude sind parallel zu den vorderen Baugrenzen zu
errichten.
(2)
Stellplétze, Carports und Garagen gemdB § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gemdB § 14 iv.m. § 23 (5 BauNVO sind auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
(3)
Carports und Garagen sowie oberirdische Nebenanlagen gemdaB §
14 (1) BauNVO mit einer Héhe von mehr als 1,0 m sind jedoch nicht in
den Bereichen zwischen PlanstraBe 1 und den vorderen Baugrenzen
bzw. der gedachten Verlingerung der vorderen Baugrenzen zuldssig.

Zur Erreichung der gewUnschten stédtebaulichen Qualitét soll die Festsetzung
beitragen, dass die Wohngebdude parallel zu den vorderen Baugrenzen zu
errichten sind. Damit wird ein klares Gestaltungsprinzip erkennbar.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Anlagen gemdaB Absatz (2) sollen
erlaubt werden, um den kiUnftigen Bauherrn Spielraum fUr die Einordnung von
ergdnzenden Anlagen zu geben.

Die Einschrdnkung fOr die Zul&ssigkeit baulicher Anlagen gemdaB Absatz (3)
wird fUr erforderlich erachtet, um Beeintrdchtigungen der Vorderansichten
der Wohngebdude und damit des StraBenbildes durch untergeordnete
bauliche Anlagen zu vermeiden.

2.1.5 Grofe der Baugrundsticke
(§ 9 (1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

(1)
Die MindestgréBe der Grundsticke wird mit 400 m? festgesetzt.
(2)

Je Einzelgrundstick ist maximal ein Wohngebdude zuldssig.

Die Festsetzung der MindestgroBen fur die Einzelgrundsticke erfolgie aus
stGdtebaulichen und raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundlage
des angedachten stddtebaulichen Konzeptes standérilich bestimmit.

GemdaB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellien Parzellierung werden
ParzellengroBen zwischen 426 m? und 922 m? vorgesehen.

Die GrundstUcksgroBen orientieren sich an der Nachfrage und dienen der
Einhaltung der Kapazitéitsvorgaben fir das Plangebiet.
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Die Festsetzungen werden durch die Einschrénkungen zur Bauweise (nur
EinzelhGuser zuldssig) und die Festsetzung der zuldssigen Anzahl von
Wohnungen je Wohngebdude untersetzt.

(siehe Punkte 2.1.3 und 2.1.8 der Begrindung)

2.1.6 Festsetzungen fur private Stellplatze, Carports und Garagen
(§9 (1) 4BauGBi.Vv.m. § 12 (6) BauNVvO)

Im gesamten  Bebauungsplangebiet sind Tiefgaragen  und
Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.

Dem Gebietscharakter entsprechend werden Gemeinschaftsgaragen
ausgeschlossen, da Fldchen fUr den ruhenden Verkehr in Reinen
Wohngebieten lediglich fir den Eigenbedarf des jeweiligen Grundstickes
zuldssig sind.

Tiefgaragen werden ausgeschlossen, da auf den Grundstiocken eine
oberirdische Anlage der notwendigen Fl&chen fUr den ruhenden Verkehr
vorgenommen werden kann. Zudem sind Tiefgaragen ortsuntypisch und aus
gestalterischen Grinden auszuschlieBen.

2.1.7 Nebenanlagen
(8§ 9 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind nicht zuldssig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemdéB
§ 14 Abs. 2 BauNVO werden zugelassen.

GemdaB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in den Baugebieten liegenden
Grundsticke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, als Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergénzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.
Hierzu z&hlen u. a. Nebenanlagen fur:

- Unterstellmdglichkeiten zur Lagerung von Haus- und Gartengerdten

- Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- Platze fOr Abfallbehdlier

- Wdaschetrockenplétze

- Kinderspielfldchen

Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden.
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Nach § 14 (1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Zul&ssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen
werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein Ausschluss fUr
die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nutzung der Eigenart des
Reinen Wohngebietes und dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes
widerspricht. Bei Kleintierhaltung wdére von Beldstigungen und Stérungen
auszugehen, die den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fOr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fur
die Hobbytierhaltung, z&hlen zu den gemdaB § 14 (1) BauNVO zul@ssigen
Nebenanlagen.

Nebenanlagen gemdB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes wie
Leitungen und Anlagen fOr die Wasser- und Energieversorgung etc. werden
zugelassen, da sie fOr die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes
unabdingbar sind.

2.1.8 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(§ 2 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebd&ude ist jeweils maximal eine Dauerwohnung zuldssig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl an Dauerwohnungen je
Wohngebdude soll gewdhrleisten, dass das  Entwicklungspotential an
Dauerwohneinheiten gesteuert werden kann.

Die Festsetzungen zur Bauweise und zur MindesigroBe der Grundsticke
gemdaB Text (Teil B) I. 4. (Punkt 2.1.5 der Begrindung) untersetzen diese
Regelung.

Die Planrechtlichen Festsetzungen ermdglichen die Redlisierung von maximal
10 Dauerwohneinheiten.

2.1.9 Verkehrsflachen
(8§ 9(1) 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechiliches Erfordernis dar,
da diese gemd@B § 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qudlifizierten Bebauungsplan z&hlen.

GemdB Einzeichnung im Plan werden folgende Verkehrsfl&ichen vorgesehen:

Bereich an der Fritz - Behn - StraBle
- Offentliche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigt
for den Ein- und Ausfahrisbereich fir das Plangebiet und fUr die
vorhandenen Anlieger
- Festlegung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt zur Fritz - Behn -
StraBe im Anschluss an die Parkplétze (Planzeichen 6.4 der PlanzV)
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- Offentliche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung Gehweg an der
Fritz - Behn - StraBe

- private Verkehrsfldiche mit der Zweckbestimmung Parkplatze for die
Pension ,Schwalbennest*

- Abgrenzung der Verkehrsfldchen unterschiedlicher Zweckbestimmung
durch eine Perlenschnur (Planzeichen 15.14 der PlanzV)

ErschlieBung der Wohngrundsticke Uber die PlanstraBen 1 und 2
- private Verkehrsfldchen mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigt
- Abgrenzung der PlanstraBen 1 und 2 aufgrund der unterschiedlichen
Ausbaubreite durch eine Perlenschnur (Planzeichen 15.14 der PlanzV)

Unter der Planzeichnung (Teil A} wurden die vorgeschriebenen Querschnitte
fOr die Anlage der PlanstraBen 1 und 2 ausgewiesen.

Detaillierte Aussagen zur inneren und GuBeren ErschlieBung werden in Punkt
»3.1 Verkehr" getroffen.

2.1.10 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(8§ 9 (1) 13 BauGB)

Entsprechend den von den Tr&gern der Ver- und Entsorgung im Rahmen der
Bestandabfrage vorgelegten Plane liegen die vorhandenen Ver- und
Enfsorgungsanlagen auBerhalb der geplanten WohngrundstGcke im
Offentlichen Bereich an der Fritz - Behn - StraBe.

Die Darstellung des Leitungsbestandes erfolgte in der Planzeichnung (Teil A)
mit dem Planzeichen 8 der PlanzV und Bezeichnung des entsprechenden
Mediums.

Weitergehende Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung finden sich
unter Punkt ,,3.2 Ver- und Entsorgung®”.

2.1.11 Grinflachen
(§ 9 (1) 15 BauGB)

SUdlich der Fritz-Behn-StraBe ist mittig der geplanten Verkehrsfldche die
Anordnung einer Offentlichen  Gronfldche mit  Zweckbestimmung
StraBenbegleitgrin vorgesehen. Die Begrinung sollte mit Grésern, Stauden
oder Bodendeckern erfolgen, die einen geringen Pflegeaufwand erfordern
und den zu erwartenden natUrlichen Belastungen als StraBenbegleitgrin
entsprechen, jedoch eine besondere dsthetische und raumbildende Wirkung
haben.

FOr die Ooffentlich zu widmende Grinfldche wird folgende texiliche
Festsetzung getroffen:

Die gemd@B zeichnerischer Festsetzung als &ffentliche Grinflche mit
Iweckbestimmung StraBenbegleitgrin gekennzeichnete FlGche st
gdrtnerisch mit Bodendeckern, Grdsern und Stauden zu begrinen.
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2.1.12Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ ¢ (1) 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig die Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Flora/ Fauna sowie Boden sowie den Ausgleich des Verlustes von
geschitzten Baumbesténden.

Planungen, Nvutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(§ 9 (1) 20 BauGB)

Ebenerdige Stellpldtze sind in einer wasser- und luftdurchidssigen
Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterfiichen)
auszufUhren.

Begrindung:

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchl@ssiger Belagsarten wird das
anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und
die Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch die Verminderung des
Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 a BauGB)

(1)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundsticksfliGchen sind als
Vegetationsfiichen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 15 % der VegetationsfiGchen sind gdrtnerisch
Zu gestalten und zu unterhalten.

Bearindung:

In den geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenflichen sowie Bdumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der Grinanlagen zu ermd&glichen. Die QualitGt der
Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten FiGchen
und Vegetationsfldichen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmit. Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GroBenordnung
der Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen.
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(2)

Auf den Parzellen 2 und 3 ist je ein Baum gemd&B der Artenauswahl der
Artenliste in der Pflanzqualitét Hochstamm, 3x  verpflanzt,
Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitét zu
ersetzen.

(3)

Auf der Parzelle 5 ist zusdtzlich zu der Baumpflanzung entlang der
PlanstraBe 1 auf dem Privatgrundstick ein weiterer Baum gemdaB der
Artenauswah!l der Artenliste in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x
verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen,
daverhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualitét zu ersetzen.

Bearindung:

Mit der Umsetzung der Planinhalte sind Féllungen von gemdaB § 18 NatSchAG
M-V gesetzlich geschUtzten Bdumen sowie von Einzelb&dumen, die gemdaB
dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V geschitzt sind,
unumgdnglich. Dieses macht Ersatzpflanzungen  erforderlich.  Die
Ersatzpflanzungen sollen auf den PrivatgrundstGcken und entlang der
PlanstraBe gepflanzt werden. Um eine Gleichverteilung zu sichern, werden die
Baumpflanzungen auf den PrivatgrundstGcken unter BerUcksichtigung der
Baumpflanzungen entlang der PlanstraBe, die gleichfalls  auf
PrivatgrundstGcken umgesetzt werden solien, festgesetizt.

Um als Ersatzpflanzungen gemdB dem Baumschuizkompensationserlass
anerkannt zu werden, sind die Baumpflanzungen in der erforderlichen
PflanzqualitGt umzusetzen. Die Artenauswahl berUcksichtigi neben
naturschutzfachlichen auch gestalterische Wirkungen der geplanten BGdume.

(4)

An den entlang der PlanstraBe 1 festgesetzten Standorten sind auf den
Privatgrundstiicken Bdume der Baumart Chinesische Wildbirne (Pyrus
calleryana ‘Chanticleer’) in der Pflanzqualitdt Hochstamm, = 3x
verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen,
daverhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualit&t zu ersetzen. Der Standort der B&ume kann ggf. zu
gestalterischen Zwecken um max. 3 m verschoben werden.

Bearindung:

Um die lineare StraBenfUhrung zu unterstreichen und eine Durchgrinung des
Plangebietes zu erreichen, ist die Pflanzung einer Baumreihe 6stlich der StraBe
sowie teilweise westlich auf den Privatgrundsticken vorgesehen. Als zu
pflanzende Baumart ist die Chinesische Wildbirne vorgesehen, die eine
schmale pyramidale Krone aufweist. Neben einem besonderen BlUtenbild im
FrGhjahr kann der Baum auch zur Fruchtbildung neigen.
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(5)

Die Baumscheiben der Bdume haben eine offene VegetationsfiGche
von 12 m? aufzuweisen. Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu
pflanzenden Bdume darf 12 m® nicht unterschreiten. Die Qualitdten der
zu pflanzenden Gehdlze muUssen den '"Gitebestimmungen fir
Baumschulpflanzen', herausgegeben von Bund  deutscher
Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale Herkunft
Nordostdeutfsches Tiefland haben.

Begrindung:

Mit den Fesisetzungen zu den PflanzqualitGten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum bzw. zur Sicherung offener Vegetationsfldchen im Bereich der
Baumscheiben werden Vorausseizungen fOr einen langfristigen Erhalt und
eine optimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als Ersatzpflanzungen anerkannt werden und damit
der dauerhafte Erhalt zu sichern ist. Um die regionale biologische Vielfalt zu
stérken, sind Pflanzenarten des angestammien Verbreitungsgebietes zu
verwenden.

MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewadssern

(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten B&Gume sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitdt zu
ersetzen. Die Einzelbaumpflanzungen entlang der PlanstraBen sind einer
fachgerechten Baumpflege zu unterziechen. Verdnderungen des
artspezifischen Kronenhabitus durch SchnittmaBnahmen sind nicht
Zuldssig.

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt
und Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
Ersatzpflanzungen fir die im Zuge der Planungen erforderlichen
Baumfdallungen, deren dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

2.1.13 Leitungsrechte
(8§ 2 (1) 21 BauGB)

Auf der mit Leitungsrecht (L) zugunsten des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseifigung ,Insel Usedom® zu
belastenden Ficiche dirfen keine baulichen Anlagen errichtet und
keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.
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Der Zweckverband  Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,Insel
Usedom* hat im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung mit Stellungnahme
vom 23.03.2017 mitgeteil, dass im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 16 auch die Anschlusssituation der anliegenden
GrundstUcke betrachtet werden muss.

Aufgrund der Bestandsituation auf den &stlich angrenzenden Flurstocken 402
und 406 wird fUr eine ggfs. notwendige Neuordnung von Leitungsbestand von
der Wendeanlage im Plangebiet Uber Parzelle 6 ein 3 m breiter Streifen als
Fldche mit Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung ,,Insel Usedom* festgesetzt.

Hierzu werden mit dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung ,Insel Usedom® noch die erforderlichen Abstimmungen
durchgefUhrt.

2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Das Plangebiet ist durch die von allen Seiten umgebende Wohnbebauung
vorgepragt.

Bei der Festsetzung der Gestaltungsvorschriften wurde die Bestandsituation
bericksichtigt und Gestaltungsvorschriften festgesetzt, die eine harmonische
Einflgung der geplanten Bebauung in das gewachsene Ortsbild und eine
stddtebauliche Aufwertung des Ortes gewdhrleisten.

Das Plangebiet selbst ist unbebaut und bietet daher die Mdglichkeit einer
homogenen Gesamtgestaltung.

Zur Erreichung der gewUnschten stadtebaulichen Qualitdt wurde in den Text
(Teil B) unter Il. ein Gestaltungskatalog aufgenommen.

Der vorgegebene Gestaltungsrahmen soll im Kontext mit den planrechtlichen
Festsetzungen eine positive Weiterentwicklung des Ortsbildes bewirken.

Gleichzeitig sollen den Bauherrn und Architekten Grenzen und Spielrdume fir
die individuelle Objekiplanung aufgezeigt werden. Auf AusfUhrungsdetails,
die zu einer Einschrénkung des individuellen Gestaltungswillens fOhren
kénnten, wurde verzichtet.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.
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2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBauO M-V)

2.2.1.1 Fassaden

FUr die FassadenoberflGchen der Wohngebdude und Garagen sind nur

Zuldssig:

- glatte und feinstrukturierte FlGchen,

- Sichtmauerwerk,

- auf maximal 40 % der Fassadenfldchen Naturholzverkleidungen
und

- durchsichtige Materialien.

Mit diesen Vorschriften sollen die zuldssigen Materialarten fOr die
Fassadengestaltung festgelegt und zugleich der Einsatz von nicht gewollten
Oberfldchenmaterialien (z. B. Fachwerk, Blockbohlenhduser) ausgeschlossen
werden, die dem ortstypischen Baustil entgegenstehen.

Reglementierungen fUr Carports und Nebengebdude sollen nicht erfolgen,
da es sich um untergeordnete bauliche Anlagen handelt, fOr die
entsprechend ihrer Funktion z. B. einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung
kommen dirfen.

2.2.1.2 Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen

GemdB Festsetzung in der Nutzungsschablone sind fUr die Wohngebdude
Safteldécher, Sattelddcher mit Krippelwalm und Walmddcher mit einer
Neigung zwischen 32° und 49° zul&ssig.

Mit den Regelungen zu den Dachformen und Dachneigungen i. V. m. der
Obergrenze von einem Vollgeschoss und der Gebdudehdhe wird die
EinfOgung der geplanten Bebauung in die im Umfeld des Plangebietes
vorhandenen Bebauungsstrukturen sichergestellt.

Entsprechend Text (Teil B) Il. 1.2 sollen die Festsetzungen nicht fOr Carports,
Garagen und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO gelien, da es sich um die
der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen handelt.

Die Festseizungen fUr Garagen und Nebengebdude wurden getroffen, um
den sekunddren Charakter der baulichen Anlagen gegenUber der
Wohnbebauung zu gewdhrleisten.

1.2 Dachformen und Dachneigung

(1)

Die in der Nutzungsschablone gefroffenen Festsetzungen zu zuldssigen
Dachformen und Dachneigungen gelten nicht fUr Carports, Garagen
und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO.
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(2)
FUr Garagen und Nebengebdude sind Flachd&cher und Satfeld&cher
bis 22° zul&ssig.

FOr Dacheindeckungen wird gemdaB Text (Teil B) Il. 1.3 festgesetzt:

1.3 Dacheindeckung

(1)

FUr die Wohngebd&ude und Garagen sind ausschliellich zuldssig:

- Hartbedachung, rot bis braun und anthrazit,

- durchsichtige Materialien for Anbauten und Wintergdrten und
- Technik fUr erneuerbare Energien.

(2)

Eindeckungen mit Kunstrohr sind unzuldssig.

Die zugelassenen Dacheindeckungsarten stellen auf die zugelassenen
Dachformen ab und berUcksichtigen die angedachten GrundsticksgroBen.
Weichbedachung mit Rohr ist somit nicht zul@ssig.

Die Zul&ssigkeit von durchsichfigen Materialien wie Glaskonstruktionen wurde
aufgenommen, da ohne diese gesonderte Festsetzung groBflédchige
Glasfldchen fUr Anbauten oder Wintergarten nicht zulassig wdaren.

Kunstrohr soll aus gestalterischen Grinden ausgeschlossen werden.

2.2.1.3 Hinweisschilder

In Reinen Wohngebieten darf gemd&B § 10 Abs. 4 Satz 2 LBauO M-V an der
Statte der Leistung nur mit Hinweisschildern geworben werden.
Werbeanlagen sind somit in Reinen Wohngebieten unzuldssig.

Da im Plangebiet neben der Dauerwohnnutzung auch Freiberufler zuldssig
sein sollen, werden im Text (Teil B) IIl. 1.4 Festsetzungen fUr das Anbringen von
Hinweisschildern getroffen.

Die ortliche Zuldssigkeit der Schilder wurde eingegrenzt, um Hinweisschilder
auf Ddchern zu unterbinden.

Die Obergrenze fUr die GréBe der Hinweisschilder wird fUr die freiberuflichen
Nutzungen als angemessen erachtet und schlieBt Uberfrachtungen aus, die
das duBere Erscheinungsbild des Wohngebietes beeintrdchtigen kdnnten.

(1)

Hinweisschilder sind nur fUr die gemdB § 13 BauNVO in Reinen

Wohngebieten zuldssigen RGume fir Freiberufler erlaubt.

Sie sind nur an der Stdtte der Leistung erlaubt und dirfen eine

AnsichtsfiGche von 0,5 m? nicht Gberschreiten.

(2)

Die Hinweisschilder dirfen nur

- flach auf der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss
angebracht werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.
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2.2.2 Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

(1)

FUr die Grundstickseinfriedungen zu den privaten Verkehrsflichen sind
nur blickdurchldssige HolzzGune, Metallziergitterz&une,  bepflanzte
Feldsteinmauern sowie Hecken bis zu einer H6he von 1,50 m zuldssig.
(2)

Holz- und Betonpalisaden oder mit Natursteinen verfillte Gabionen sind
zugelassen, wo dies zur Geldndestabilisierung von  B&schungen
erforderlich ist.

Die Vorschriften fUr die GrundstUckseinfriedungen wurden auf die den
privaten Verkehrsfldchen zugewandten Grundsticksseiten begrenzt.

Die Regelung gemdB Absatz (1) wird als ausreichend erachtet, um den
offenen Charakter des Wohngebietes zu betonen.

Die Festsetzung gemdaB  Absafz (2) berUcksichtigt  die durch die
Hohenunterschiede innerhalb des Plangebietes ggfs. erforderlichen
MaBnahmen zur Geldndestabilisierung.

2.2.3 Platze fur bewegliche Abfallbehdalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Plétze fUr bewegliche Abfallbehdlter sind durch Einhausungen aus
Holz, RankgerUste, Pflanzungen u. 4. so abzuschirmen, dass sie von den
Sffentlichen und privaten Verkehrsfidchen nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde geftroffen, um eine Stérung der StraBenrGume und
damit eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des Gebietes zu
verhindern.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemaB Text
(Teil B) IIl. 1. bis 3. (2.2.1 - 2.2.3 der Begrindung) vorsdtzlich oder
fahrigssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 84 (3) LBauO M-V mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung stellt die rechiliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.
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2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen gemaB § 11 Abs. 3 BNaiSchG

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Profung erforderlich.
Diese hat zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen
Habitatstrukturen, das potentielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH- Richilinie einzuschétzen und mogliche
Auswirkungen auf die geschUtzten Populationen aufzuzeigen.

FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im Prifverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich
geschUtzten Arten erfOllt ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gemds
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde vom Kompetenzzenirum
Naturschutz und Umwelibeobachtung Greifswald, Herrn Berg, erarbeitet.

Im Zuge der BaumaBnahme kénnen geschitzte Tierarten erheblich gestort,
verlefzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit ist insbesondere fUr
Amphibien, Reptilen und Voégel mbglich, so dass sich die Untersuchungen
speziell auf diese Tiergruppen und zusatzlich auf Flederm&use beziehen. Die
Kartierungen zur Fauna erfolgten im Mai bis August des Jahres 2015 und
erneut im Mdarz 2017.

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen gelangen Sichtbeobachtungen bzw.
Funde des Moorfrosches, des Grasfrosches und des Teichmolches. Aufgrund
des vorgefundenen Teichmolches sind Vorkommen des Kammmolches
wahrscheinlich. In einem benachbarten Erdkeller wurden im Winter
Kammmolche festgestelit.

Es handelt sich bei den Amphibien-Habitaten des Plangebietes um
terrestrische Teilhabitate. Laichgewdsser befinden sich nicht im und im Umfeld
zum Plangebiet.

Reptilien wurden im Zuge der Kartierungen nicht vorgefunden. Auch die das
Plangebiet umgebenden Fldchen sind als Lebensrume fUr Reptilien nicht
geeignet.

Potentielle Fledermausquartiere in Gebduden bzw. in Hohlungen von
Baumbestdnden wurden im Plangebiet nicht bestatigt. Das Plangebiet ist
jedoch als Jagdhabitat fUr verschiedene weitverbreitete Fledermausarten
geeignet. Es wurden mittels Lautanalyse Fledermausarten nachgewiesen, die
auch im Siedlungsbereich nicht selten sind, so dass erhebliche Auswirkungen
auf die Populationen im Zuge der Umsetzung der Planungen nicht zu
erwarten sind.

Im Umfeld des Plangebietes (Kirche) sind Koloniequartiere der Breitfligel-,
Fransen- und der Mickenfledermaus sowie des Braunen Langohrs bekannt.
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Bei den im Plangebiet vorkommenden Vogelarten handelt es sich um
ubiquitdre Arten, die im Siedlungsbereich hdufig vorkommen und sich durch
eine sehr hohe Toleranzbreite auszeichnen.

Die Gehdlzfldichen im Plangebiet sind als Nahrungs- und Brutquartiere for
Vogel geeignet, wobei jedoch im Rahmen der Bestandsaufnahmen keine
Brutplatze vorgefunden wurden. Es besteht der Verdacht auf einen Brutplatz
des Zaunkdnigs im Bereich der Plangebietsgrenze.

Die Gehdlzfltichen sind jedoch potentielle Nist- und Brutplatzhabitate, so dass
jederzeit ein Nistgeschehen moglich ist. Um Tétungen und Schadigungen von
gebisch- und freibritenden Vogelarten auszuschlieBen, sind die
Geholzrodungen auBerhalb der Brutzeit der Végel durchzufUhren.

Folgende  MaBnahmen zur Vermeidung und  Minderung  von
Beeintréchtigungen fUr die geschitzten Tierpopulationen sind erforderlich und
wurden im Text (Teil B) unter Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf
der Grundlage des §11 Abs. 3 BNatSchG*" festgesetzt:

(1)

Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschutzes gemds
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dUrfen
keine Nist-, Brut- Wohn- oder Zufluchtsstétten der gemdnB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG  geschitzten heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschddigt oder zerstbrt werden.
(2)

Der Abbruch von Gebduden sowie die Rodung von Gehdlzen sind
ausschlieBlich in den ZeitrGumen 1. Oktober bis 1. Mdrz des
nachfolgenden Jahres durchzufUhren. Die bauzeitichen Regelungen
beriUcksichtigen den Schutz von V&geln und Laubfréschen. Die Gehdlze
sind umgehend zu entfernen oder zu schreddern und dirfen nicht im
Plangebiet zwischengelagert werden.

(3)

Wdahrend der Hauptwanderungszeit von Amphibien, d.h. im Zeifraum
September/ Oktober sowie Mdrz/ April sind um die Baugruben
Amphibienschutzz&une zu errichten.

(4)

Um ggf. in der Vegetation UGberwinternde Amphibien zu schitzen, sind
Arbeiten, die die Bodenvegetation betreffen (Aufschiftungen,
Planierungen), nurim Zeitraum 1. April bis 30. September zuldssig.

MaBnahmen zur Sicherung der konftinuierlichen &kologischen Funktionalitat

(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen - CEF-MaBnahmen) sind  nicht
erforderlich.
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2.4 Hinweise
2.4.1 Denkmalschutz

Entsprechend der vorgezogenen Beteiligung teilten das Landesamt fUr Kultur
und Denkmalpflege mit Schreiben vom 20.06.2014 und die untere
Denkmalschutzbehdrde mit den Schreiben vom 23.03.2011 und 10.06.2013
Folgendes mit:

Baudenkmalpflege
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berUhrt.

Bodendenkmale
Nach gegenwdrtigem  Kenntnisstand sind im  Plangebiet  keine
Bodendenkmale bekannt.

Zur BerUcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes wurden in den Text

(Teil B) unter Hinweise, Punkt , 1. Denkmalschutz’ folgende Vermerke
aufgenommen:

(1)

Baudenkmalschutz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berihrt.

(2)

Bodendenkmalschuiz

(2.1)

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.

(2.2)

Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kdnnen,
sind folgende Hinweise zu beachten:

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
for Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wd&hrend der
Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsefzungen, Mauern,
Mauerreste, Héblzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Minzen u.d.) oder aquffdllige Bodenverfdrbungen, insbesondere
Brandstellen, enfdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 des
Denkmalschutzgeseizes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12 ff., zulefzt ge&ndert durch
Artikel 10 des Gesefzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V §. 383, 392)
unverziglich der wuntferen Denkmalschutzbehérde  anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen,
die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle
sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdnderfem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.
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Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur-
und SachgUter im Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.
Die MaBnahmen zur Sicherung von ggfs. aufgefundenen Bodendenkmalen
sowie die Anzeigepflicht bei Bodenfunden wurden aufgezeigt.

Zusdtzlich wurde im  Stddtebaulichen Vertrag auf die durch den
Vorhabentrdger im Rahmen der ErschlieBung zu beachtenden Belange des
Denkmalschutzes verwiesen.

2.4.2 Kusten- und Hochwasserschuiz

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Vorbehalisgebietes KUstenschuiz sowie
auBerhalb eines Hochwasserrisikogebietes gemdanB der EU-
Hochwasserrisikomanagementrichilinie (HWRM-RL).

Es befindet sich in einer Entfernung von ca. 6 km zur OstseekUste und ca.
2 km zum Balmer See.

Anhand des amtlichen Lage- und Hbhenplanes liegt das Plangebiet auf
einem Hoéhenniveau zwischen 6 m und 10 m Uber NHN.

Eine Hochwassergefdhrdung fir das Plangebiet ist aufgrund der Entfernungen
zu den benannten Gewdssern und unfer BeriOcksichtigung der
Bemessungshochwasser nicht erkennbar.

2.4.3 Belange des Immissionsschutzes

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nufzung vorgesehenen FiGichen einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

Bei der Auswahl des Planungsstandortes und der vorgesehenen Nutzungsart
wurde dieser Grundsaiz bericksichtigt.

Geplant wird ein Reines Wohngebiet. Die Baugrundsticke sind in alle
Himmelsrichtungen durch kleinteilige Wohnbebauung begrenzt.

Eine Beeintrdchfigung durch Ladrm von der vorhandenen Umgebungs-
bebauung ausgehend auf das geplante Wohngebiet und umgekehrt ist nicht
zu befUrchten, da die benachbarten Nutzungsarten eine identische
Schutzbedurftigkeit besitzen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 bzw. bei Verkehrslarm
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind im Reinen Wohngebiet wie
folgt einzuhalten:

DIN 18005 16. BImSchV

nachts (22.00 Uhr- 6.00 Uhr) 40 dB(A)  bzw. 49 dB(A) und
tags  ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 50 dB(A)  bzw. 59 dB(A)
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Aufgrund der angedachten Kapazitdten von maximal 10 Wohneinheiten wird
es auch zu keiner erheblichen Mehrbelastung des gemeindlichen Verkehrs
kommen.
Die Zu- und Abfahrt fUr das Plangebiet ist Uber die Fritz - Behn - StraBe
festgelegt.

Die inneren ErschlieBungsstraBen (PlanstraBen 1 und 2) sind als
Wohnanliegerwege vorgesehen und werden mit der Zweckbestimmung
»verkehrsberuhigt* belegt.

Wdahrend der Bauphase ist durch den Vorhabentréger dafir Sorge zu tragen,
dass der Baustellenverkehr unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen
insbesondere zum Immissionsschutz erfolgt.

Mit der Gemeinde Benz sind im Rahmen des Bauanlaufes die notwendigen
Detailabsprachen durchzufihren.

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr

AuBere ErschlieBung

Der Ortsteil Benz befindet sich 6stlich der BundesstraBe 111 und nérdlich der
BundesstraBe 110. Die Anbindung an die BundesstraBen ist Uber die
KreisstraBen 35, 37 und 39 gewdhrleistet.

Die KreissiraBe 35 innerhalb der Orisdurchfahrt Benz wird als Fritz - Behn -
StraBe bezeichnet.

Innere ErschlieBung

- Offentlicher Bereich an der Fritz - Behn - StraBe
Die Gemeinde Benz hat bereits in einem frGhen Stadium der Planung in
Abstimmung mit den Behdrden Festlegungen zur ErschlieBung des
Plangebietes getroffen.
Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz ist von Norden
Ober eine gemeinsame 7Zu- und Abfahrt an die Fritz - Behn - StraBe
vorgesehen.
Eine Durchfahrt nach SU0den mit Anbindung an die Labdmitzer StraBe
(KreisstraBe 37) wurde ausgeschlossen. Damit wird  fOr das geplante
Wohngebiet die Verkehrsberuhigung sichergestellt und fir die Anwohner
zusatzliche Belastungen durch die Neuansiedlung vermieden.
Die platzartige Aufweitung an der Fritz - Behn - StraBe wurde in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 einbezogen, um die
ErschlieBung des Plangebietes zu regeln und die bestehende verkehrliche
Situation zu optimieren.
Hierzu wurde am 28.03.2012 mit Vertretern der Gemeinde Benz, des
Landkreises Vorpommern - Greifswald sowie Anwohnern ein Vororttermin
durchgefuhrt. Im Ergebnis der Abstimmung wurden folgende grundlegende
Festlegungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 getroffen:
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FortfGhrung und Aufpflasterung des Gehweges an der Fritz - Behn -
StraBe. Dies ermoglicht den Bussen, die die Pension ,,Schwalbennest”
anfahren, auf der StraBe am Gehweg kurzzeitig halten zu dirfen, um
ihre Gdaste ein- und aussteigen zu lassen.

Es wird wesilich des Saugbrunnens eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt
fOr das Plangebiet und fir die vorhandenen Anlieger festgelegt.

Der Standort des Saugbrunnens der Feuerwehr ist beizubehalten.
Entfernung der Tannen auf dem FlurstOck 411, angrenzend an das
FlurstOck 278, zur Schaffung einer Mdglichkeit fUr den Bau zusatzlicher
Parkplétze fir die Pension. Die Pflege der Parkpl@itze obliegt dem
EigentUmer des FlurstUckes 411.

Komplette Gestaltung der RestfiGchen des FlurstUckes 278 mit Pflanz-
und Rasenfldchen.

In der Gesamtstellungnahme des Landkreis Vorpommern - Greifswald vom
09.03.2018/15.03.2018 hat der Sachbereich Tiefoau zusétzlich folgende
konkrete Auflagen und Hinweise fUr die Umsetzung des Verkehrskonzeptes
vorgebracht:

n’-

Die Anbindung an die KreisstraBe hat in gebundener Form (Pflasterung,
Schwarzdecke, Beton efc.) zu erfolgen und ist bis an den befestigten StraBenkdrper zu
fUhren.

Die Anbindung an die KreisstraBe K 35 VG ist entsprechend der derzeifig giltigen
technischen Regeln und Vorschriften im StraBenbau rechtwinklig zum StraBenkdrper
herzustellen.

Der Errichtung der Zufahrt, wie im Lageplan dargestellt, stlich des Saugbrunnens wird
nicht zugestimmt, da das Sichtdreieck aufgrund der vorhandenen Bebauung und
Bepflanzung nicht ausreichend ist. Die Zufahrt ist wesflich des Saugbrunnens
anzuordnen. Der nicht als Zufahrt bestimmte Bereich des zu bebauenden
Grundstickes ist mit Hochborden von der KreisstraBe abzugrenzen. Eine Befahrbarkeit
auBerhalb der Zufahrt ist auszuschlieBen. Die geplanten Parkficichen dirfen nur Uber
die genehmigte Zufahrt erreichbar sein.

Die GréBe der Zufahrt wird im &ffentlichen Bauraum auf 5,00 m festgesetzt. Dies
gewdhrleistet den Begegnungsfall Pkw/Pkw.

Garagen, Carports und Stellpléitze sind so anzulegen, dass ein vorwdrts

Ein-und Ausfahren méglich ist.

Die Anschiussradien der Zufahrt sind so zu bemessen, dass ein gefahrioses Ein- und
Ausfahren méglich ist und Nebenanlagen nicht beschddigf werden.

Es darf keine Verdnderung am StraBenkdrper vorgenommen werden.

Das Oberflichenwasser der zu errichtenden Zufahrt darf nicht auf die SfraBe bzw.
dessen Nebenanlagen geleitet werden.

Die Bauarbeiten sind so durchzufUhren, dass die Sicherheit nicht und die Leichtigkeit
des Verkehrs méglichst wenig beeintréchtigt werden.

Der Erlaubnisnehmer hat alle zum Schutz der StraBe und des StraBenverkehrs
erforderlichen Vorkehrungen zu ftreffen. Baustellen sind abzusperren und zu
kennzeichnen.

Hierzu wird auf § 45 Abs. 6 StVO verwiesen. Die Beschilderung hat in Folientyp 2 zu
erfolgen.

Verkehrsraumeinschréinkungen sind gemdB § 45 der S$tVO bei der zustdndigen
Verkehrsbehdrde, dem StraBenverkehrsamt des Landkreises Vorpommern-Greifswald,
unter  Vorlage der  Stellungnahme des  Sachgebietes Hoch- und
Tiefbau/KreisstraBenmeisterei einzuholen.

Verunreinigungen der StraBe im Zusammenhang mit der Bautdtigkeit sind unverziglich
zu beseitigen (§ 49 StTWG M-V).
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13. Die Sichtdreiecke von Anbindungen sind nicht durch Bepflanzung von Strduchern
Uber 60 cm zu verbauen. Sichtbehindernde Bdume oder Strducher dirfen nur mit
Zustimmung des StraBenbaulastirGgers und der Unferen Naturschutzbehérde beseitigt
bzw. gefdllt werden.

14. Fir die Anbindung an weitere Ver- und Entsorgungsirdger sind ggf. gesonderte
Stellungnahmen des SG Hoch- und Tiefbau/ KreisstraBenmeisterei einzuholen.
15. Wenn Grenz- und Vermessungsmarken in ihrer Lage gefdhrdet, beschddigt oder

beseitigt werden, sind der Eigentimer u. die zustGndige Kataster- .
Vermessungsbehdrde einzuschalten. Bei Beschddigung oder Beseitigung von
Festpunkfen, Kilomefrierungszeichen, Verkehrszeichen und Leiteinrichtungen der
StraBenbauverwaltung sind diese zu sichern und der KreisstraBenmeisterei zu
Ubergeben. Kosten fUr die Wiederherstellung sind vom Verursacher zu fragen.

16. Diese Genehmigung verliert 1 Jahr nach Ausstellungsdatum ihre Gltigkeit, wenn bis zu
diesem Zeitpunkt nicht mit den Bauarbeiten begonnen wurde. In diesem Fall ist eine
Veridngerung zu beantfragen.”

Im St&dtebaulichen Vertrag wurde fixiert, dass sich der Vorhabentrdger zur
Einhaltung der Auflagen und Hinweise des Sachbereiches Tiefoau verpflichtet.

Als Grundlage zur Umsetzung der Festlegungen wurden in der Planzeichnung
(Teil A) folgende Darstellungen vorgenommen:

- Offentliche Verkehrsfldiche mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigt
for den Ein- und Ausfahrisbereich fir das Plangebiet und fUr die
vorhandenen Anlieger

- Festlegung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt zur Frifz - Behn -
StraBe im Anschluss an die Parkplatze (Planzeichen 6.4 der PlanzV)

Bei der Umsetzung des StraBenbaus wird durch Hochborde eine
Abgrenzung zur Fritz-Behn-Strae vorgenommen.

- Offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Gehweg an der
Fritz - Behn - StraBe

- private Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung Parkpl@tze fUr die
Pension ,Schwalbennest*

- Abgrenzung der Verkehrsfldchen unterschiedlicher Zweckbestimmung
durch eine Perlenschnur (Planzeichen 15.14 der PlanzV)

- Darstellung Standort Saugbrunnen eingebettet in eine o6ffentliche
Grinfladche Zweckbestimmung StraBenbegleitgrin

Das Herrichten der v. g. Verkehrs- und Grunflachen durch den
Vorhabentrager wurde im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

- PlanstraBen 1 und 2
Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes miUssen neue Verkehrsflichen
angelegt werden. Die Gemeinde Benz hat festgelegt, dass die
Verkehrsfidchen nicht &ffentlich gewidmet werden sollen, da es sich um
StichstraBen handelt, die nur von einem begrenzten Personenkreis genutzt
werden.

PlanstraBe 1

Die HaupterschlieBungsstraBe wird in der Planzeichnung (Teil A) als PlanstraBe
1 bezeichnet.
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Gemd@B Darstellung im  StraBenquerschnitt A - A unter der Planzeichnung
(Teil A) ist eine Fahrbahnbreite von 500 m als Mischfldche geplant. Dies
gewdbhrleistet den Begegnungsfall Pkw/Pkw.

Dem Wohncharakter des Gebietes angepasst, wird die PlanstraBe 1 mit der
Iweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt* belegt.

Entsprechend der Auflage des kreislichen Entsorgers wurde die geplante
Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m ausgewiesen.

PlanstraBe 2

Die auf dem FlurstOck 39 rOckwdrtig in zweiter Reihe zur PlanstraBe 1
geplanten Parzellen 2 und 3 werden Uber eine kurze PlanstraBe 2 erschlossen,
die aufgrund der Nutzung durch einen kleinen Personenkreis als Mischfléche
in einer Breite von 3,50 m ausgebildet werden soll.

Dem Wohncharakter des Gebietes angepasst, wird auch fir die PlanstraBe 2
die Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt" festgesetzt.

An den PlanstraBen 1 und 2 sind Bankettstreifen anzulegen, in denen die
StraBenentwdasserung und die StraBenbeleuchtung einzuordnen sind.

Ruhender Verkehr

Auf den privaten Grundsticken sind FlGichen fOr den ruhenden Verkehr in
Form von Stellpldtzen, Carports und Garagen jeweils im erforderlichen
Umfang zu bericksichtigen.

Lulassigkeitstestsetzungen wurden im Text (Teil B), I. in den Punkten 2, 3 und 5
getroffen. Nahere AusfUhrungen sind den Punkten 2.1.2.1, 2.1.4 und 2.1.6 der
Begrindung zu enthehmen.

3.2 Ver-und Entsorgung

Die TrGger der Ver- und Entsorgung wurden hinsichilich des Bestandes
abgefragt.

Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich vornehmlich in den als
offentlichen Verkehrsfiichen festgesetzten Fldchen sidlich der Fritz - Behn -
StraBe.

Der Leitungsbestand ist in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen 8
der PlanzV dargestellt.

Die NeuerschlieBung des Plangebiefes soll durch Verlegung der
erforderlichen Leitungen innerhalb der geplanten privaten Verkehrsfiichen
erfolgen.

Bisher liegen folgende Informationen vor;
e Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
~Insel Usedom*

(Stellungnahmen vom 23.03.2017 und 05.04.2018)
»Im Ergebnis der Prifung lhres Anschreibens teilen wir lhnen folgendes mit:
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Ist die ErschlieBung der einzelnen Parzellen Uber die privaten ZufahrisstraBen

geplant, gibt es drei M&glichkeiten der ErschlieBung.

1. Es wird ein Trink- und Abwassergrundsticksanschluss fUr das gesamfe
Plangebiet beantragt. Das hdfte zur Folge, dass an der ersten privaten
Grundstiicksgrenze eine Messeinrichfung gesetzt wird, welche den
gesamten Bedarf an Trinkwasser misst. Die Abrechnung der einzelnen
Bauparzellen obliegt dann den EigentUmern. Leitungs- und
Benutzungsrechte sind grundbuchlich zu sichern.

2. Eine technisch unginstigere Lésung wdre der Anschluss jeder einzelnen
Bauparzelle an die &ffentliche Trink- und Abwasseranlage. UngUnstig ist
diese Variante deshalb, weil eine Vielzahl an Leitungen in die private
AnliegerstraBe eingebracht werden maussten.

3. Mit dem Zweckverband wird vor Beginn der ErschlieBung ein

ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. Dieser regelt die Art und
AusfOhrung der Trink- und Abwasseranlagen und stellf Bedingungen fir
den spdteren Betrieb.
Kommt es zum Abschluss eines ErschlieBungsverfrages, Ubernimmt der
Iweckverband die vom ErschlieBungstrdger hergestellten Anlagen in
seinem Eigentum. Da es sich um private Zuwegungen handelf, ist die
Sicherung der Leitungsrechte zu Gunsten des Zweckverbandes
unumgdnglich.

Grundsditzlich regelt die Wasserversorgungssatzung und die Abwasser-

anschluss- und -beseitigungssatzung des Zweckverbandes Wasserversorgung

und Abwasserbeseitigung -Insel Usedom- die ErschlieBung von Grundsticken.

Weiterhin teilen wir Ihnen mit, dass geprift werden muss, wer an den
vorhandenen Abwassergrundsticksanschluss GA 063842 angeschlossen ist. Im
Zuge der Entwicklung des Baugebietes muss auch die Anschlusssituation der
anliegenden Grundsticke betfrachtet werden.”

Zitat Stellungnahme vom 05.04.2018:

+Auf den von lhnen durch Baugrenzen aufgezeigten Bebauungsbereichen
verlaufen private Trinkwasserversorgungs- sowie Abwasserentsorgungs-
leitungen. Der Zweckverband ist nicht Eigentimer dieser Leitungen. Setzen Sie
sich diesbezlglich mit den Grundstiickseigentimern in Verbindung.

Die Flursticke, deren private Trinkwasserversorgungsleitung Uber das
Bebauungsgebiet verlaufen, sind 622/2 (bzw. 409) und 621/2 (bzw. 408).
Lediglich das Grundstick mit der FlurstGcksnummer 659/1 (bzw. 406) leitet das
Abwasser mit einer privaten Abwasserentsorgungsleitung Uber das
Bebauungsgebiet zu unserer 6ffentlichen Abwasseraniage.”

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir das Bebauungsplangebiet Nr. 16

erfolgt eine Bestandsaufnahme des bestehenden Leitungsbestandes der
anliegenden GrundstUcke.
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Die Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgungsleitungen sind in
Abstimmung mit dem Zweckverband in der Trasse der PlanstraBen neu zu
verlegen. Dabei sind nicht nur die AnschlUsse fUr das Bebauungsplangebiet
Nr. 16 sondern auch die Neuordnung der AnschlUsse fUr die betroffenen
NachbarflurstGcke 402, 406, 408 und 409 in die Planung einzustellen.

Im Stddtebaulichen Vertrag wurde festgelegt, dass der Vorhabentréger die
Kosten fOr die Neuordnung der Trinkwasserversorgungsleitungen  und
Abwasserentsorgungsleitungen trégt und den v.g. AnliegerflurstGcken ggfs.
erforderliche Leitungsrechte einrGumt.

Der VorhabenirGger hat mit dem Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung ,,Insel Usedom* die ErschlieBungsvariante abzustimmen
und den ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.

Zur BerUcksichtigung der Anschlusssituation wurde bereits UOber Parzelle 6 zu
den o&stlich angrenzenden BestandsgrundstUcken die Einrdumung eines
Leifungsrechtes zugunsten des Zweckverbandes vorgesehen.

e Regeneniwasserung
Grundsdaizlich hat die Ableitung des Regenwassers getrennt vom Abwasser zu
erfolgen.
Das im Bereich der &ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen anfallende
Regenwasser ist in straBenbegleitenden Regenwassermulden zu versickern.
Falls erforderlich sind Sickersch&chte vorzusehen.

Die kUnftigen EigentUmer der Wohngrundsticke haben dafur Sorge zu fragen,
dass das anfallende Regenwasser auf den privaten Grundsticken versickert
wird.

Im Text (Teil B) ist hierzu unter Hinweise im Punkt ,6. GeldndeoberflGchen,
Niederschlagswasser" dargestellt:

Die Geldndeoberfliichen sind so anzugleichen, dass zu den PlanstraBen
und zwischen den privaten Wohngrundsticken unzumutbare
Beldstigungen durch Niederschlagswasser ausgeschlossen werden.

Das auf den privaten Wohngrundsticken anfallende unbelastete
Niederschlagswasser der Ddicher und befestigten privaten Fldchen ist
vollsténdig auf den privaten Wohngrundsticksflichen zu versickern
bzw. fUr die Bewdsserung der Grinfldchen zu nutzen.

Das auf den ©6ffentlichen und privaten Verkehrsflcichen anfallende
Regenwasser ist in straBenbegleitenden Mulden zu versickern.

e Loschwasserbereitstellung
Zur  Ldschwasserversorgung des  Verfragsgebietes stehen  gemdB
Stellungnahme der Freiwiligen Feuerwehr Benz zwei L&schfahrzeuge mit
einem Fassungsvermdgen von insgesamt ca. 4300 Liter Wasser zur VerfOgung.
Ein Bohrbrunnen in der Grinfldiche an der Fritz- Behn - StraBe und ein
Unterflurhydrant im Selliner Weg sind zur Léschwasserversorgung geeignet.
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GemdB Forderung der Freiwiligen Feuerwehr Benz ist durch den
Vorhabentrdger im Vertragsgebiet zusétzlich ein  Unierflurhydrant 100
vorzusehen.,

Der Standort des Unterflurhydranten sowie die Aufstellflache fUr die
L&schfahrzeuge sind mit der Freiwiligen Feuerwehr Benz abzustimmen.
Entsprechende Festlegungen trifft der StGdtebauliche Vertrag.

e Deutsche Telekom Technik GmbH
(Stellungnahmen vom 03.03.2017 und vom 01.03.2018)
Gegen die geplante BaumaBnahme gibt es prinzipiell keine Einwdnde.
FUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich.

»Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsverfrages mit
dem ErschlieBungstréger (BautrGger) notwendig.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Gesichfspunkten
fUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung und gegebenenfalls der
Anbindung des Bebauungsplanes eine Kostenbeteiligung durch den
Bauftr&ger erforderlich ist.

Fir die nicht O&ffentlichen Verkehrsfiichen st die Sicherung der
Telekommunikationslinien mittels Dienstbarkeit zu gewdhrleisten.

FUr den rechfzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
LeitungsirGger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH so frUh wie mdglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn,
schriftich angezeigt werden.*

e E.DIS Netz GmbH
(Stellungnahmen vom 28.02.2017, 17.10.2017 und 05.03.2018)

»VYorbehalflich weiterer Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen
Anlagenbestandes gibt es unsererseits keine Einwdnde gegen lhre Planun-
gen; wir erteilen unsere Zustimmung.

Wir weisen Sie daraufhin, dass sich unmittelbar im nérdlich angezeigten
rdumlichen Geltungsbereich/ Planbereich Versorgungsanlagen unseres Un-
ternehmens befinden. Bitte beteiligen Sie uns weiterhin an den Planungen, um
md&gliche Trassenmitbenutzungen und Umverlegungen sowie technische
L&sungen prifen zu kbnnen.

Vorab muss eine Kabeleinweisung von lhnen angemeldet werden, um die
exakte Lage der Versorgungsanlagen zu ermitteln. Eine Uberbauung von
elektrischen Anlagen ist nicht zuldssig und kann nicht genehmigt werden.
Voraussichtlich werden Umverlegungen erforderlich, wir erbiften einen
rechtzeitigen Anfrag, wonach die technische L&sung mit entstehenden Kos-
ten erstellt und kalkuliert werden kann.
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Das angezeigfe Gebiet ist derzeitig nicht elekirisch erschlossen, kann jedoch
durch Erweiterung unseres vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert
werden.

Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der Leistfungsbedarf bei uns anzumelden.
Danach kénnen die technische L&sung festgelegt und entsprechende Kos-
tenangebote fUr die ErschlieBung oder fUr Einzelanschlisse ausgereicht
werden.”

Leitungsbesténde sind gemdaB den Ubergebenen Pldnen nur im Bereich der
platzartigen Aufweitung der Fritz - Behn - StraBe vorhanden.

e Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation mbH

i. A. Verbundnetz Gas AG

(Stellungnahmen vom 17.03.2017 und 06.03.2018)
wIhrer Anfrage entsprechend fteilen wir lhnen mit, dass o. a. Vorhaben keine
vorhandenen Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der ONTRAS
und der VGS berihrt.
Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben.
Auflage:
Sollte der Gelfungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen (Uberschreiten, so ist
es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufUhren. Sofern im Zuge des o. g.
Vorhabens die DurchfGhrung von BaumaBnahmen vorgesehen ist, hat
mindestens 4 Wochen vor deren Beginn eine erneufe Anfrage durch den
BauausfUhrenden zu erfolgen.”

¢ Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH
(Stellungnahmen vom 23.02.2017 und 15.02.2018)

»In dem von Ihnen angegebenen Bereich befinden sich Versorgungsanlagen
aus dem Verantwortungsbereich der Gasversorgung Vorpommern Netz
GmbH.

Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit mdglich. Vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist der Abschluss einer enfsprechenden
verfraglichen Vereinbarung erforderlich.”

e Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmulls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsuniernehmen.
Am sudlichen Endpunkt der PlanstraBe 1 ist eine Wendeanlage mit einem
Radius von 11 m ausgewiesen, die den Entsorgungsfahrzeugen das Wenden
ermoglicht.
Die PlanstraBe 2 kann von der Entsorgung nicht befahren werden, da fir die
wenigen Anlieger lediglich ein kleinteiliger Ausbau vorgesehen ist.
Daher wird an der Nordostseite der PlanstraBe 1 eine Aufstellfldche fUr
bewegliche Abfallbehdlter ausgewiesen. Die Anwohner der PlanstraBe 2
haben an den Abholtagen des Enisorgers die Abfallbehdlter dort zu
deponieren.
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Stellplatze fOr Abfallbehdlter mUssen auf jedem Grundstick im erforderlichen
Umfang vorgesehen werden.

Die Platze fUr bewegliche Abfalloehdlter sind gemd&B gestalterischer
Festsetzung im Text (Teil B), ll. Punkt 3 anzulegen.

Der Umfang und die kostenmdBige Verantwortung des Vorhabentragers fur
die Ver- und Entsorgung wurden im Stadtebavulichen Vertrag geregelt.

4.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 7.325 m?
davon
- offentliche Grundstucksflachen 394 m?
davon
- Verkehrsfl&ichen 300 m?
- Gronflachen 94 m?
- private Grundstiucksflachen 6.931 m?
davon
- WohngrundstUcke 5.609 m?
Parzelle 1 426 m?
Parzelle 2 477 m?
Parzelle 3 480 m?
Parzelle 4 433 m?
Parzelle 5 664 m?
Parzelle 6 922 m?
Parzelle 7 553 m?
Parzelle 8 500 m?
Parzelle 9 613 m?
Parzelle 10 541 m?
- Verkehrsfldchen
(PlanstraBen 1 und 2) 1.253 m?
- Parkplatze (,,Schwalbennest”) 63 m?
- FIGche fir Sammelstelle
bewegliche Abfallbehdlter 6 m?

5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem vereinfachten
Verfahren der Biotopwertansprache. Die Methodik orientiert sich an den
»Hinweisen zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V,

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfUhtliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.
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5.1 Kompensationserfordernis der Baugrundsticke

Die geplante Wohnbebauung auf den Baugrundsticken bedingt
Biotopbeseitigungen, die mit vollstéindigen Bodenversiegelungen sowie
Funkfionsverlusten einhergehen. Die Funktionsverluste betreffen insbesondere
die das Plangebiet pragenden Gehdlzildchen.

Aufgrund der jahrelangen Auflassung haben sich vorrangig auf dem Flurstick
396 ruderale Staudenfluren sowie Sukzessionen aus Gehdlzen entwickeln
kdnnen, die aus naturschutzfachlicher Sicht von mittlerer Bedeutung sind und
innerhalb der Biotopwertspanne eine Aufwertung erfahren haben.

Das FlurstOck 395 ist bereits von siedlungstypischen Nufzungen und
entsprechenden Vegetationen gekennzeichnet, so dass hier die
Eingriffsfolgen begrenzt bleiben. Dieses betrifft auch die Biotope auf dem
FlurstOck 397/3, die ehemalige siedlungstypische Nutzungen erkennen lassen,
sich jedoch nunmehr in einem Zustand der Auflassung befinden.

Bei der Bilanzierung des Eingriffs durch die geplante Wohnbebauung ist die
Festlegung des Uberbauungsgrades der Grundstiicke mit der GRZ von 0,4
maBgebend. Eine  Uberschreitung der  Grundfldchenzahl  durch
Nebenanlagen bis zu 50 % ist zul@ssig, so dass hier fUr die médglichen
Versiegelungen eine GRZ von 0,6 zum Ansatz gebracht wird. Bei dem
Totalverlust von Biotopen durch Versiegelungen auf den Grundsticken erhéht
sich das Kompensationserfordernis um einen Faktor von 0,5.

Der vollstdndige Verlust von Biotopen durch Wohnbebauungen und
Nebenanlagen ergeben im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung  einen
Kompensationsbedarf von 6.384 KFA (Kompensationsfldchené&quivalenten).

5.2 Kompensationserfordernis der Verkehrsflachen

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgte differenziert fir die an der Fritz-Behn-
StraBe ausgewiesene Offentliche Verkehrsfldche mit Zufahrten, Gehweg und
Stellplatzanlagen sowie fur die PlanstraBen 1 und 2, die die Wohngrundsticke
erschlieBen und als private Verkehrsfldchen gewidmet wurden. Betroffen sind
weitgehend alle im Plangebiet vorgefundenen Biotoptypen, die eine
unterschiedliche Wertigkeit von der Wertstufe 0 bis 2 haben.

Die vollstndige Versiegelung der Boden geht in die Bilanzierung des Eingriffs
mit einem zusatzlichen Faktor von 0,5 ein.

Die Anwendung der Eingriffsregelung Zur Bilanzierung des
Kompensationsbedarfs durch die Anlage der Verkehrsildchen ergibt ein
Ausgleichserfordernis von 2.330 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten).

Insgesamt betragt das Kompensationserfordernis im Plangebiet 8.714 KFA
(Kompensationsfiachendaquivalente).
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5.3 Kompensationserfordernis fir Baumfallungen

Der im Plangebiet vorkommende Einzelbaumbestand wurde vermessen und
mit baumspezifischen Parametern, wie Stammumfang und
Kronendurchmesser, unterlegt.

B&ume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,30 m ab Erdboden, sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.
Weiterhin gelten die Schutzkriterien fUr EinzelbGume gemdB dem
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V. Einzelb&ume mit
Stammumfdangen ab 50 cm unterliegen damit dem Schutz gemdaB dem Erlass.
Der Baumbestand des Plangebietes mit Stammumfdngen von weniger als
100 cm befindet sich zumeist in den Gehdlzflichen des Plangebietes, die
Geholzbiotopen gemdB der Kartieranleitung des LUNG M-V zugeordnet
wurden. Das Kompensationserfordernis fUr die erforderlichen Rodungen des
Geholzbestandes wurde demzufolge Uber den Biotopverlust ermittelt und in
die Bilanzierung des Eingriffs eingestellt. Diese Baumbest&nde sind damit nicht
Gegenstand der Ermittlung des  Ersatzerfordernisses gemd&B dem
Baumschutzkompensationserlass und damit nicht Inhalt dieses Kapitels.

Mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Verlust von Einzelbdumen
unvermeidbar. Hauptséchlich ergeben sich die Baumfdllungen aus
planerischen Zwdngen im Zuge der Anordnung der Baufelder for die
geplanten Baulichkeiten. Da die Gehdlzbesttnde UOber das geplante
Plangebiet verteilt sind, kann eine Einordnung der Baugrenzen auBerhalb der
Kronentraufbereiche der Bdume nicht realisiert werden. Zudem handelt es
sich vorrangig um Fichtenbestinde und teils um Gehdlzaufwuchs, der im
Zuge einer natlUrlichen Sukzession entstanden ist und aufgrund der
gruppenartigen Anordnung nur bedingt einen arttypischen Habitus
ausgebildet hat. Ein Erhalt der B&ume ist demzufolge auch aus
gestalterischen Aspekten nicht vertretbar.

Weiterhin ist zur Gewdhrleistung der ErschlieBung der Wohngrundsticke die
Fallung einer Fichte erforderlich, die sich auBerhalb des Plangebietes
befindet, jedoch mit inrer Krone weit in den Geltungsbereich hineinreicht. Die
Fallung des Baumes ist unumgdnglich. Ein weiterer Baum auBerhalb des
Plangebietes ist zur F&llung vorgesehen. Es handelt sich um einen Spitz-Ahorn,
der sich unmittelbar an einem zum Abriss vorgesehenen Schuppen befindet
und aufgrund der ungUnstigen Standortbedingungen bereits starke
Schadigungen im Stamm und in der Krone aufweist.

Insgesamt sind im Plangeltungsbereich 17 Einzelb&ume zu fdllen, von denen
14 BGume gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiizt sind. AuBerhalb
des Plangeltungsbereiches ergibt sich das Erfordernis zur Fdéllung von 2
Einzelb&umen, die dem gesetzichen bzw. dem Schutz gemdB
Baumschuizkompensationserlass des Landes M-V unterliegen.

Der Ausgleich fUr die Fallung der B&ume wurde gemdB dem
Baumschuizkompensationserlass des Landes M-V festgelegt.
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Der Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V sieht bei der Beseitigung
von B&umen folgenden Kompensationsumfang vor:

Stammumiang Kompensation im Verhdltnis
50 cm bis 150 cm 1:1
> 150 cm bis 250 cm 1:2
>250cm 1:3
Der folgenden Tabelle sind der im Plangeltungsbereich vorkommende
Baumbestand, der Schutzstatus sowie die  Baumfdllungen  mit
Ersatzerfordernissen zu entnehmen.
Nr. | Baumart | Botanischer Name | Stamm | Stammum- Schutzstatus Ersatz
@incm | fangin cm
Baumbestand im Plangeltungsbereich
1 |Fichte Picea abies 20 60 Baumschutzkomp. 1 Baum
2 | Birke Betula pendula 30 95 Baumschutzkomp. 1 Baum
3 |[Larche Larix decidua 25 79 Baumschutzkomp. 1 Baum
4 |Fichte Picea abies 50 157 §18 NatSCchAG M-V | 2 Bdume
5 |Fichte Picea abies 50 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Badume
6 |Fichte Picea abies 50 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Baume
7 |Fichte Picea abies 50 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Baume
8 |Fichte Picea abies 50 157 §18 NatSchAG M-V | 2 Bdume
9 |Fichte Picea spec. 40 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
10 | Fichte Picea abies 40 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
11 |Fichte Picea spec. 40 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
12 | Fichte Picea spec. 50 157 §18 NatSchAG M-V | 2 B&dume
13 | Fichte Picea abies 40 126 §18 NaiSchAG M-V | 1 Baum
14 |Fichte Picea spec. 40 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
15 | Fichte Picea abies 40 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
16 |Fichte Picea spec. 40 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
17 |Fichte Picea abies 50 95 Baumschutzkomp. 1 Baum
Baumbestand auBerhalb des Plangeltungsbereiches
18 | Spitz- Ahorn | Acer platanoides 60 188 §18 NatSchAG M-V | 2 Bdume
19 | Fichte Picea abies 20 63 Baumschutzkomp. 1 Baum
Ersatzpflanzungen 26 Bdume
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GemdB dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V besteht bei
der Fallung von gesetzlich geschitzten B&umen die Pflicht zur Pflanzung im
Verhdltnis 1:1. FOr einen darUber hinaus gehenden Kompensationsumfang
besteht fUr den Pflichtigen ein Wahlrecht, ob er Ersatzpflanzungen vornimmt
oder eine Ausgleichszahlung vornimmt. Unter BerUcksichtigung dieser Aspekte
besteht die Pflicht zur Pflanzung von 19 Baumen. FUr 7 Baume kann eine
Ausgleichszahlung geleistet werden. Der Vorhabentréiger hat sich fur eine
Ausgleichszahlung fur 7 Bume entschieden.

Die 19 Ersatzpflanzungen kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
realisiert werden.

Die textlichen Festsetzungen sehen Baumpflanzungen entlang der PlanstraBe
1 vor, die auf den Privatgrundsticken umgesetzt werden sollen. Der Abstand
der Bdume soll 10 m untereinander betragen. Der Standort der Bdume darf
maximal um 3 m verschoben werden. Die lineare Anordnung entlang der
StraBe sollte erkennbar sein.

Die Bdume sind in den Pflanzqualitdten Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Insgesamt kdnnen entlang der StraBe
16 Baumpflanzungen umgesetzt werden.

Weiterhin sind auf den PrivatgrundstOcken gemdB den Festsetzungen des
Bebauungsplanes weitere 3 Baumpflanzungen vorzunehmen, so dass das
Gesamterfordernis von 19 Ersatzpflanzungen nachgewiesen werden kann.

Die Baumpflanzungen im Geltungsbereich des Plangebietes werden
folgendermalen zugeteilt:

Baumpflanzungen Boumpﬂonzungén auf
entlang der PlanstraBe den Privatgrundsticken
Parzelle 1 - 1 Baum
Parzelle 2 1 Baum
Parzelled | lBaum
Parzelle4 | 2 Bume
Parzelle 5 1 Baum 1 Baum
Parzelle 6 2 BGume
Parzelle 7 __2Bdume
Parzelle 8 3 BGume
 Parzelle 9 3 BAume
Parzelle 10 2 Bdume
Gesamt: 16 BGume 3 Bdume B
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Die 19 Ersatzpflanzungen, fUr die eine Pflanzpflicht besteht, kdnnen vollstandig
im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Pflanzqualitten
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm realisiert werden. Zur
Sicherung der FErsatzpflanzungen wurden im Text (Teil B) unter |.
entsprechende Festsetzungen getroffen:

For 7 Ersatzpflanzungen ist  zur vollstdndigen Kompensation der
Ersatzerfordernisse eine Ersatzzahlung an die zusténdige Naturschutzbehdrde
ZU leisten.

Die Verpflichtung des Vorhabentrégers zur Ubernahme der Kosten fur die
Ersatzpflanzungen im Plangeliungsbereich sowie der Ausgleichszahlung
wurde zus@fzlich in die Festsetzungen des Bebauungsplanes wie folgt
Ubernommen.

IV. Festsefzungen zur Zuordnung der internen Kompensations-
maBnahmen und Kosten geméB § 9 Abs. 1Ta iV.m. § 1a Abs. 3
BauGB und § 135a und 135¢c BauGB

(1)

Die Kosten fUr die FErsatz- Baumpflanzungen auf den privaten
Grundstiicken sind durch den Vorhabentrédger zu tragen.

(2)

FOor die Fdllung gesetfzlich geschitfzter Bdume ist durch den
Vorhabentréger eine Ausgleichszahlung fir 7 Ersatzbdume an die
untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu
leisten.

(3)

Die  Baumpflanzungen enflang der PlanstraBe auf den
Privatgrundsticken sind spditestens 1 Jahr nach Baufertigstellung der
gesamten Wohngebdude im Wohngebiet auszufUhren. Die darUber
hinaus gehenden Baumpflanzungen im Bereich der Parzellen 2, 3 und 5
sind spdtestens eine Vegetationsperiode nach Beendigung der
BaumaBnahmen auf den jeweiligen Grundsticken umzusefzen.

5.4 KompensationsmaBnahmen

Im Plangebiet ist aufgrund der GrundstUckszuschnitte und des vorrangig
siedlungstypischen Charakters die Realisierung von anrechenbaren
AusgleichsmaBnahmen gemdaB den Kriterien der Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des LUNG M-V nicht moglich.

GemdaB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden.

Da auch im Gemeindegebiet nur bedingt Moglichkeiten des Ersatzes
gegeben sind, hat sich der Vorhabentrdger fir eine finanzielle Abldsung von
8.714KFA  (Kompensationsflichen&quivalenten) aus dem  Okokonto
+Naturwald Roter See II' (Okokonto- Registriernummer VR-022) entschieden.
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Da sich sowohl das Okokonto als auch das Plangebiet in der Landschaftszone
,OstseekUstenland” befinden, sind die Voraussetzungen fir die Nutzung des
Okokontos gegeben. Auch unter Anbetracht der Tatsache, dass zum groBen
Teil aufgelassene Geholz- und Vorwaldfldchen vom Eingriff betroffen sind, ist
die Wahl einer KompensationsmaBnahme, die die Entwicklung von
Naturwaldfldchen beinhaltet, nachvollziehbar.

Die Verantwortlichkeit des Vorhabentrégers zur Ubernahme der Kosten fir die
Abldsung der Okopunkte aus dem Okokonto wurde im Bebauungsplan
klarstellend zusatzlich im Text (Teil B) unter ,,Nachrichiliche Hinweise" wie folgt
ausgewiesen:

2. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten
gemdB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 c
BauGB

(1)

Die Kosten fir die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangeltungsbereiches sind  durch den  Vorhabentrdger zu
Ubernehmen. FUr die externe Kompensation von Eingriffen ist eine
finanzielle  Ablésung von 8.714 KFA (Kompensationsfldchen-
dquivalenten) aus dem Okokonto ,Naturwald Roter See I (Okokonto-
Registriernummer VR-022) vorzunehmen.

(2)

Die Verpflichtung zur Ablsung der KompensationsfiGchendquivalente
aus dem Okokonto ist im Stddtebaulichen Vertrag zwischen dem
VorhabenfrGger und der Gemeinde Benz zu vereinbaren. Die
Abbuchungsbestétigung der Kompensationsflichendquivalente aus
dem Okokonto ,Naturwald Roter See II' ist dem Stédtebaulichen
Verfrag als Anlage beizufigen.

Der Vorhabeniréger hat mit dem EigentUmer des Okokontos eine veriragliche
Vereinbarung geschlossen. Die Abldsung der Okopunkte wurde durch das
Abbuchungsprotokoll bestétigt.

Mit der Ablésung der Okopunkie aus dem Okokonto kann die Kompensation
der mit der geplanten Bebauung verbundenen Eingriffe nachgewiesen
werden.
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6.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden
e Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 06.03.2018)
»Die von lhnen zur Stellungnahme eingereichte MaBnahme
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16 "Wohnbebauung an der Fritz-Behn-
StraBe" im Oristeil Benz der Gemeinde Benz
berChrt keine bergbaulichen Belange nach Bundesberggesefz (BBergG)
sowie Belange nach Energiewirtschaftsgesetz (EnNWG).

FOr den Bereich der o. g. MaBnaohme liegen zurzeit keine Bergbau-
berechtigungen oder Antréige auf Erteilung von Bergbauberechfigungen vor.

Aus Sicht der vom Bergamt Stralsund zu wahrenden Belange werden keine
Einwdnde oder ergénzenden Anregungen vorgebracht.”

Landesbehorden
e Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst
(Stellungnahme vom 02.03.2018)

LAufgrund des &rtlich begrenzten Umfangs lhrer MaBnahme und fehlender
Landesrelevanz ist das LPBK M-V als obere Landesbehdrde nicht zustdndig.

Bitte wenden Sie sich entsprechend der ,Hinweise zur Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger Sffentlicher Belange
bei Aufstellung von Bauleitpldnen und Satzungen nach §§ 34 Abs. 4 Nr. 2 und
3 sowie 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)" beziglich der &ffentlichen
Belange Brand- und Katastrophenschutfz an den als untere Verwaltungsstufe
ortlich zustdndigen Landkreis bzw. die zustdndige kreisfreie Stadt.

AuBerhalb der &ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.

GemdB § 52 LBauQ ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fUr auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mbglich
auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung

(Kampfmittelbelastungsauskunft] der in Rede stehenden Fiéche erhalten Sie
gebUhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.
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Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de finden Sie unter
»Munitionsbergungsdienst" das Anfragsformular sowie ein Merkblatt Gber die
notwendigen Angaben.

Ein enfsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.”

Die ortlich zustndige Kommunalbehérde wurde im Verfahren beteiligt. Der
Landkreis Vorpommern-Greifswald hat keine weiteren Hinweise zum Brand-
und Katastrophenschutz vorgebracht.

Ein konkretes Auskunftsersuchen ist durch den Vorhabentrdger rechizeitig vor
ErschlieBungsbeginn zu beantragen. Ein entsprechender Verweis wurde im
Stadtebaulichen Vertrag verankert.

e Forstami Neu Pudagla
(Stellungnahme vom 02.03.2018)
n,Der o.g. Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung an der Fritz-
Behn-StraBe" in der Gemeinde Benz wird von Seiten des Forstamtes Neu
Pudagla befirwortet. Waldabstdnde oder Waldflachen sind davon nicht
betroffen.
Rechte Dritter werden hiervon nicht berGhrt."

Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Gesamistellungnahme vom 09.03.2018/15.03.2018)

e Gesundheitsamt
~Das Gesundheitsamt erhebt grundsdtzlich keine Einwédnde zum Vorhaben.
Hinweis: Trinkwasserversorgung
BezUglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellf werden, dass fUr das
Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfigung steht."

o Amt fur Bau und Naturschutz, Sachgebiet Bavordnung
»Da die PlanstraBen nicht &ffentlich gewidmet werden sollen, ist darauf zu
achten, dass die gesicherte ErschlieBung der Grundsticke durch
Grunddienstbarkeiten  (Geh-,  Fahr- und  Leifungsrechf] in  den
Bauantragsunterlagen nachgewiesen wird oder eine Sicherung durch
Baulasteinfragung erfolgt."

o Amt fur Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung,
Sachbereich Abfallwirtschaft

.Die untere Abfallbehérde stimmt dem o.g. Vorhaben unter Beachtung
folgender Auflagen zu: Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-
Greifswald Uber die Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft
seit 1. Januar 2017, ist einzuhalten.

Diese Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Uber
die Internetseiten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und
Enfsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH
(http://www.vevg-karisburg.de/) verfigbar.

48



Die geplante Wendeanlage mit einem Durchmesser von 18 m erfdllt nicht die
Vorschriften der UVV - VBG 126.

Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m
einschlieBlich der FahrzeugUberhdnge haben. Dieses ist bei der weiteren
Planung zu bericksichtigen.*

Entsprechend der Auflage des kreislichen Entfsorgers wurde in der
Satzungsfassung der Planzeichnung (Teil A) die geplante Wendeanlage mit
einem Durchmesser von 22 m ausgewiesen.

o Amt fir Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung,
Sachbereich Bodenschutz

,Die untere Bodenschutzbehérde stimmt dem  Vorhaben  unter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:

Wdhrend der BaumaBnahme auffretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfiichen (vererdete MUllkérper, Verunreinigungen des Bodens,
Oberflcichen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Bodenschutzbehérde
des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

Im Rahmen der planerischen Abwdgung sind die Zielsetzungen und
Grundsdtze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mdéirz 1998
(BGBI. | S. 502), in der zuletzt giltigen Fassung, und des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V §. 759), in der
zuletzt glltigen Fassung, zu berUcksichtigen.

Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichfigen, auf
den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. Fldchenversiegelungen sind auf das nofwendige MaB zu
begrenzen.

Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher
Bodenverénderungen zu freffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), in der zuletzt
gultigen Fassung, sind zu beachten.

Ergdnzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfdlle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abféllen Technische Regeln - der Mifteilungen
der Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile I, II und lll, zu
beachten.”
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Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes insbesondere zu Art und MaB
der baulichen Nutzung, den grUnordnerischen MaBnahmen und den
Vorgaben der Einbindung der ErschlieBung in das ortliche Ver- und
Entsorgungsnetz wird den Belangen des Bodenschutzes entsprochen.

e Amt fur Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung,
Sachbereich Immissionsschuiz
,Die untere Immissionsschutzbehérde stimmt dem Vorhaben unter
Ber(icksichtigung folgender Hinweise und Auflagen zu:

Hinweise:

Hinsichtlich der Erichtung, der Beschaffenheit und des Befriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV/} einzuhalten. Insbesondere ist
hiernach die Uberwachung der Heizungsanlage durch den bevollmdchtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdhrleisten. GemdB §14 der 1. BiImSchV hat der
Betreiber einer Feuerungsanlage innerhalb von 4 Wochen nach der
Inbetriebnahme eine Messung von einem/einer Schornsteinfeger(in)
durchfUhren zu lassen.

Wd&hrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte- und Maschinen-
ldrmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm in der jeweils
aktuellen Fassung einzuhalten.”

¢ Amt fur Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung,
Sachgebiet Wasserwirtschaft
,Die untere Wasserbehérde stimmt dem Vorhaben unter Bericksichfigung
folgender Auflagen (A)und Hinweise (H) zu:

Beim Erichten baulicher Anlagen sind grundsdifzlich die allgemeinen
Sorgfaltspflichten des § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zum Schutz des
Grundwassers einzuhalten. Es ist auszuschlieBen, dass Wasserschadstoffe aus
dem Plangebiet in das Grundwasser gelangen. (A)

Die Bohrung fiUr eine Erdwdrmesonde ist der unteren Wasserbehdrde
rechtzeitig anzuzeigen. Das Betreiben einer Erdwdrmeaniage bedarf gemdB
der §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis
durch die untere Wasserbehérde. (A)

Niederschlagswasser soll nach § 55 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder

direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewdsser eingeleitet werden. (H)
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Nach § 46 (2) WHG bedarf das Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser durch schadlose Versickerung keiner Erlaubnis. Anfallendes
unbelastetes Niederschlagswasser kann daher erlaubnisfrei Uber eine
ausreichende Sickerstrecke von mind. 1,00 m zum Mittleren H&chsten
Grundwasserstand (MHGW) auf dem Grundstick versickert werden. Nach
dem DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt DWA-A 138 muss der relevante
Versickerungsbereich im kf-Bereich von 1*10-3 bis 1*10-6 m/s liegen. (H)

Sind Versickerungsanlagen, wie Mulden oder dhnliches geplant, sind diese so
herzurichten, dass Nachbargrundsticke nicht nachteilig beeintrGchtigt
werden. (A)

Die Trinkwasserversorgung sowie die Abwasserenfsorgung unferliegen dem
zusténdigen Wasser- und Abwasserverband. Die LeifungsfUhrung ist mit dem
Verband abzustimmen. (A)

Nach § 62 (2) WHG durfen Anlagen zum Lagern, Abfillen, Herstellen und
Behandeln von wassergefdhrdenden Stoffen nur entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik beschaffen sein sowie errichtet,
unterhalten, befrieben und stillgelegt werden. (A)

Nach § 20 LWaG muss, wer Anlagen zum Herstellen, Beférdern, Lagern,
Abfullen, Umschlagen, Behandeln und Verwenden wassergefdhrdender
Stoffe nach § 62 WHG betreiben, einbauen, aufstellen, unterhalten oder
stillegen will, sein Vorhaben rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme,
entsprechend der geltenden Rechisverordnung Uber Anlagen zum Umgang
mit wassergefdhrdenden Stoffen (VAwS), der zusténdigen Wasserbehdrde
anzeigen. Anzeigepflichtig sind auch wesentliche Anderungen des Betriebes.
(A"

Die Auflagen und Hinweise der unteren Wasserbehdrde sind durch den
Vorhabentréger in der ErschlieBungsplanung zu bertcksichfigen.

Hinsichtlich der Regenentwdsserung wurde festgelegt, dass das im Bereich
der dffentlichen und privaten Verkehrsfldchen anfallende Regenwasser in
straBenbegleitenden Regenwassermulden zu versickern ist. Falls erforderlich
sind Sickersch&chte vorzusehen.

Die kUnftigen EigentUmer der Wohngrundsticke haben dafir Sorge zu tragen,
dass das anfallende Regenwasser auf den privaten Grundsticken versickert
wird.

o StraBenverkehrsamt, Sachgebiet Verkehrsstelle
,Seitens des StraBenverkehrsamtes bestehen zum o0.g. Vorhaben
(entsprechend eingereichter Unterlagen) grundsdtzliich keine Einwdénde
wenn:
- bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die Fritz-Behn-StraBe
ausreichend Sicht vorhanden ist,
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- durch (auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante] Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen Sichtbe-
hinderungen fUr Verkehrsteilnehmer nicht entstehen,

- bei Verkehrsraumeinschréinkungen rechtzeitig vor Baubeginn durch die
beauftragte Baufirma bei der unteren StraBenverkehrsbehdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald eine verkehrsrechfliche
Anordnung gem. § 45 StVO beantragt wird. Dem Anfrag ist die
entsprechende Aufgrabeerlaubnis/Sondernufzungserlaubnis des
zusténdigen StraBenbaulasttrdgers sowie ein Verkehrszeichenplan fir
die Baustellenabsicherung beizufigen.

- die nachfolgenden Hinweise bezlglich der Einrichtung eines
verkehrsberuhigten Bereiches beachtet werden.

Bei der Einrichtung verkehrsberuhigter Bereiche (hier: PlanstraBe) ist zu
beachten, dass dies auf StraBen mit Uberwiegender Aufenthaltsfunktion,
ErschlieBungsfunktion und geringem Kraftfahrzeugverkehr erfolgt. Diese
StraBen stehen allen Verkehrsteilnehmern, also auch den Fahrzeugen, auf der
gesamten Verkehrsfliche gleichberechtigt zur Verfigung (Mischverkehr). FUr
das Verhalten der Verkehrsteinehmer gelten abweichend von den
allgemeinen Vorschriften der StraBenverkehrs - Ordnung besondere Regeln.
Insbesondere ist das Nebeneinander von FuBgdngern, Radfahrern und
Kraftfahrern  im  Sinne gegenseitiger  RUcksichthahme geregelt.
Verkehrsberuhigte Bereiche missen deshalb durch ihre Gestaltung den
Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der
Fahrzeugverkehr nur untergeordnete Bedeutung hat. Enfscheidend ist, dass
die Fahrzeugfiihrer schon aus dem d&uBeren Bild der Verkehrsfldche
unmissversténdlich den Eindruck gewinnen, sie befdnden sich nicht auf einer
"normalen" StraBe, sondern in einem Bereich mit deutlichem Gewicht auf den
nicht verkehrlichen Nutzungen von Aufenthalt und Spiel.

Die Vorschriften Uber das Verhalten in verkehrsberuhigten Bereichen gehen
von der Ausgestaltung als Mischfléiche aus. Die Trennung der Verkehrsarten ist
aufgehoben. Im Interesse der Verkehrssicherheit ist hierzu eine entsprechende
bauliche Gestaltung als unabdingbare Voraussetzung fir die Anordnung der
Zeichen 325.1 und 325.2 notwendig .«

Die Hinweise und Forderungen des Sachgebietes Verkehrsstelle sind durch
den Vorhabentréger in der konkreten ErschlieBungsplanung zu beachten. Die
betroffenen Behdrden sind rechizeitig in  die ErschlieBungsplanung
einzubinden und die vorgeschriebenen behordlichen Genehmigungen
einzuholen.

Sonstige Trager offentlicher Belange

¢ Wasser- und Bodenverband ,Insel Usedom - Peenestrom®
(Stellungnahme vom 02.03.2018)
,Nach unserer Kenntnis befinden sich im vorgestellfen Plangebiet keine
unterhaltungspflichtigen offenen oder verrohrten Gewdsser zweiter Ordnung
bzw. landwirtschaffliche Deiche.
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Das Plangebiet befindet sich jedoch im Einzugsgebiet des Schépfwerkes Benz.
In der Anlage erhalten Sie einen Auszug aus dem Anlagen- und
Gewdisserkataster mit der Darstellung der Gewdisser und des Einzugsgebietes
SW Lab&mitz.

Das Einzugsgebiet des Schépfwerkes umfasst die GrundstUcke im
Niederschlagseinzugsgebiet.

Die Kosten fir die Unterhaltung und den Befrieb des Schépfwerkes werden
auf die Grundsticke des Einzugsgebietes umgelegt.

Die Wasserstdnde im Einzugsgebiet des Schépfwerkes werden in Absprache
mit den landwirtschaftlichen Nutzern reguliert. Es sind keine festgelegten
Pegelstéinde vorhanden.

Sollten in der weiteren Projektbearbeitung Anderungen zu den vorgelegten
Unterlagen erfolgen, welche die Belange (z. B. Einleifung des anfallenden
Niederschlagwassers in ein Gewdsser zweiter Ordnung) des WBV ,Insel
Usedom-Peenestrom" berihren, m&chten wir erneut informiert werden.

lch méchte darauf hinweisen, dass bei Einleitung von Schmutzwasser in ein
Gewdsser 2. Ordnung [auch auBerhalb  des  Plangebietes),
Einleitgenehmigungen von der Unteren Wasserbehérde des LK Vorpommermn-
Greifswald vorliegen massen.

Weiterhin verweisen wir darauf, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in
ein Gewdsser 2. Ordnung keinerlei Verpflichtungen hinsichtlich des Ausbaus
von Gewdssern und dazugehdrigen Anlagen an den Wasser- und
Bodenverband stellt.”

Benzim Juni 208
LAl S
er BUrgerprieisier
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