Bekanntmachung des Amtes Usedom Sud
tber den Beschluss Nr. GVBe-0176/18 vom 22.03.2018, tiber die Satzung zum
Bebauungsplan Nr. 18 fur das
»Wohngebiet in Reetzow, siidostlich des Dorfplatzes“

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Ortsrand.

Es wird im Norden und Westen durch die Wohnbebauung am Dorfplatz sowie im Osten und
Suden durch Grunlandflachen begrenzt.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst Teilflachen der Flurstlicke 279, 298, 300 und 406
in der Flur 9, Gemarkung Reetzow. Die Gesamtflache betragt 3.148 mz2,

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 der Gemeinde Benz
fur das ,,Wohngebiet in Reetzow, sidostlich des Dorfplatzes*
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Aufgrund des 8 13 b) i.V.m. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert am 04.05.2017 durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom 12.05.2017 S. 1057)
und des § 86 der Landesbauordnung  Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), wird entsprechend der
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Benz vom 22.03.2018 die Satzung zum
Bebauungsplan Nr. 18 fir das ,Wohngebiet in Reetzow, sidoéstlich des Dorfplatzes®,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 18 fir das ,Wohngebiet in Reetzow,
sudostlich des Dorfplatzes®, wird hiermit bekanntgemacht.

Die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 18 fir das ,Wohngebiet in Reetzow, stdéstlich des
Dorfplatzes®, tritt mit Ablauf des 16.05.2018 in Kraft.

Jedermann kann die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fir das ,Wohngebiet in
Reetzow, sudostlich des Dorfplatzes mit Plan und Begriindung ab diesem Tag im Bauamt



des Amtes ,Usedom Sud“ in 17406 Usedom, Markt 07, Zimmer 11, wahrend der
Dienstzeiten einsehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangen:

Ergénzend sind die Bekanntmachung und die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fur
das ,Wohngebiet in Reetzow, suddstlich des Dorfplatzes®, mit Plan und Begrindung im
Internet Uber die Homepage des Amtes Usedom Sud www.amtusedom.de unter der Rubrik
,Bekanntmachungen® bei der Gemeinde Benz einzusehen.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 und § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und Mangel der Abwagung sind
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich
gegenuber der Gemeinde geltend gemacht worden sind.

Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.
(8 215 Abs. 1 BauGB)

Auf die Vorschriften des 8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und auf die
Bestimmungen des § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung Mecklenburg- Vorpommern vom
13.07.2011 (GVOBI. M-V S. 777), uUber die fristgemé&Re Geltendmachung etwaiger
Entschadigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisher zuldssige Nutzung durch diese
Planédnderung und Uber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

Hering (
stellv. Fachdienstleiterin Bauamt

Bekanntmachungsvermerk:

Bekannt gemacht durch Veréffentlichung auf der Homepage : AR &)
http://www.amtusedom-sued.de am 14.05.2018 \< S50 £



http://www.amtusedom.de/

GEMEINDE BENZ

LANDKREIS VORPOMMERN - GREIFSWALD
MECKLENBURG - VORPOMMERN

BEGRUNDUNG

Zum

BEBAUUNGSPLAN NR. 18
fur das ,,Wohngebiet in Reetzow, siidostlich
des Dorfplatzes*
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1.0  EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Eigentumer der FlurstUcke 298 und 300 in der Flur 9, Gemarkung Reetzow,
haben an die Gemeinde Benz den Antrag zur Bebauung v. g. Flursticke mit
jeweils einem Wohngeb&ude als Doppelhaus gestelit.

Die Plangebiefsfiédche liegt nicht im Geltungsbereich der rechtskraftigen
Innenbereichssatzung fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Reetzow
und nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungsplanes. Sie st
daher derzeit noch dem AuBenbereich zuzuordnen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussefzungen fUr  eine kUnftige
Bebauung ist daher zundchst die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. ‘

Die Gemeindeveriretung Benz hat mit Beschluss vom 26.05.2016 der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 fur das ,,Wohngebiet in Reetzow,
s0ddstlich des Dorfplatzes” zugestimmt.

Alle im Zusammenhang mit der Planung und ErschlieBung des Gebietes
enistehenden Kosten sind durch die Eigentomer der Flursticke 298 und 300 zu
fragen.

FOr die Planung haben die GrundstUckseigentimer einen Architekfenverirag
abgeschlossen.

Die Ubernahme der ErschlieBungskosten durch die Grundstickseigentumer
wurde vor Satzungsbeschluss in einem Stddtebaulichen Vertrag geregelt.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am stdostlichen Orfsrand von Reetzow.

Es wird im Norden und Westen durch die dorfliche Bebauung am Dorfplatz
sowie im Osten und SUden durch Grinlandfléchen begrenzt.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst Teilfléchen der Flursticke 279, 298,
300 und 406 in der Flur 9, Gemarkung Reetzow.

Im Aufstellungsbeschluss war das Flurstick 279 noch nicht bertcksichtigt.

Da die Ausweisung von Verkehrsfldchen zu den Mindestanforderungen an
einen quadlifizierten Bebauungsplan z&hlt, wurde das Flurstick 279 im Bereich
der geplanten Baugrundsticke in den Geltungsbereich einbezogen.

GroBe des Plangebietes

Die Gesamtflache betragt 3.148 m2.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage - und Hohenplanes
des Vermessungsbros Matthias - Anders - Bohne von 12-2016 erstellt.




Eigentumsverhdlinisse

Die Flursticke 298 und 300 sind in Privateigentum der Anfragsteller der
Planung.

Bei den Flursticken 279 und 406 handelt es sich um Wege, die Eigentum der
Gemeinde Benz sind.

Zustand der Plangebietsflache

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftliche LagerfiGche,
die von einem kleinteiligen Wechsel aus ruderalen Vegetationen mit
Hochstaudenfluren, niedrig wachsenden Grasvegetationen und offenen
Bodenflédichen ohne Vegetation gekennzeichnet ist. Gelagert werden
landwirtschaftliche Gerdte, wie Eggen, Anhdnger efc. sowie groBfléchig
Strohballen. Landwirtschafiliche Maschinen werden in diesem Areal nicht
abgestellt, sondern sind in den Hofbereichen und Lagerhallen nérdlich des
Plangebietes untergebracht.

In Bereichen, in denen Kies fUr den Winterdienst sowie Baumaterialien
gelagert werden, erfolgt eine volistandige Uberpragung der Boden, so dass
hier keine Vegetationen zur Ausbildung kommen.

Nach Aussagen der GrundstUckseigentimer wurden die Lagerfladchen
urspringlich als Intensivacker genutzt und nachfolgend sfillgelegt.
Geholzbestéinde kommen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
vor. Auch gesetzlich geschUtzte Biotope wurden nicht vorgefunden und sind
im Kataster des Landes nicht auswiesen.

In den Geltungsbereich wurde ein sich nérdlich der Lagerfldche befindender
Sandweg eingebunden. Dieser wird in Richtung der Wohnbebauungen und
Hoflagen durch eine Ligusterhecke begrenzt.

1.3 Flachennutzungsplan und Gbergeordnete Planungen

Flichennutzungsplan

Die Plangebietsfldche ist im wirksamen Fldchennuizungsplan der Gemeinde
Benz i.d.F. der 2., 3., 6. und 7. Anderung als Fidche fUr die Landwirtschaft
gemdnB § 5 (2) ? BauGB ausgewiesen.

Daher befinden sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18 noch nicht
in Ubereinstimmung mit der gesamtgemeindlichen Planung.

Gemd&B § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fldchennutzungsplan
7U entwickeln. Ein Fldchennufzungsplan ist nicht erforderlich, wenn der
Bebauungsplan ausreicht, um die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen.

Die Planungsabsichten sehen lediglich eine kleinteilige Erganzung des
vorhandenen Ortsgefiiges vor. Die zusdtzich einbezogene Fldche von rd.
0,31 ha und die auf maximal 4 Wohneinheiten begrenzten Kapazitdten
stellen gegeniber der Einwohnerzahl (Gemeinde Benz 2016 - 1091 EW;
Ortsteil Reetzow 2016 - 201 EW) eine untergeordnete Erweiterung dar und
orientieren sich am Eigenbedarf der Gemeinde.



Die Gemeinde Benz vertritt daher die Auffassung, dass der Bebauungsplan
ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Sie wird im
Zusammenhang mit der né&chsten Anderung des Flédchennutzungsplanes den
Fldchennutzungsplan mit den stédtebaulichen Zielen des Bebauungsplanes
Nr. 18 in Ubereinstimmung bringen.

Ubergeordnete Planungen

GemdaB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung wund Landesplanung gemdB
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP- M-V)
vom 09.06.2016 (GVOBI. 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 gemdaB
Ziel 4.1 (3) RREP VP am Eigenbedarf zu orientieren.

Das Amt fUr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit
den Landesplanerischen Stellungnahmen vom 18.07.2016 (zur
Planungsanzeige), vom 30.03.2017 (Beteiligung nach § 4 (1) BauGB)
und vom 25.10.2017 (Beteiligung nach § 4 (1) BauGB) dem Vorhaben
aus raumordnerischer Sicht zugestimmt.

GemdB den Gesamistellungnahmen des Landkreises Vorpommern -
Greifswald  vom 14.07.2016 (Planungsanzeige), vom 28.03.2017
(Beteiligung nach § 4 (1) BauGB) und vom 21.11.2017 (Beteiligung nach
§ 4 (1) BauGB) werden die stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung
mitgetragen.

e Das Gemeindegebiet ist als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen.

e Das Gemeindegebiet liegt in einem Vorbehalisgebiet Landwirtschaft
gemdB Punkt 3.1.4 (1) RREP VP.
GemdaB § 1a (2) BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung einer
landwirtschaftlichen genutzten Fidche zu begrinden.
Die ausgewiesenen Wohngebietsfldichen werden von einem der
Antragsteller des Bebauungsplanes derzeit als landwirtschaftliche
Lagerfl&chen genuizt. Die Lagerkapazitdten kédnnen auf andere bereits
vorhandene Lagerfladchen verteilt werden.
Die Notwendigkeit der Umwandlung wird damit begrindet, dass im
Geltungsbereich der Innenbereichsatzung fUr den Oristeil Reetzow
keine Bauflchen bzw. Verdichtungsflichen zur Umsetzung des
Vorhabens zur VerfGgung stehen.



Daher soll eine kleine Erweiterungsflache, unmittelbar angrenzend an
die vorhandene Ortsstrukiur und an einem &ffentlichen Weg gelegen,
entwickelt werden.

Die mit der Redlisierung des Vorhabens einhergehenden
Versiegelungen werden auf ein MindestmaB begrenzt. Festsetzungen
stellen eine homogene Einbindung der geplanten Bebauung in das
Landschaftsbild sicher.

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

Die Untere Naturschuizbehdrde hat bereits mit den Stellungnahmen
zum Vorhaben umfassende Hinweise zu den Belangen des Natfur- und
Umweltschutzes gegeben, die in der Planaufstellung berUcksichtigt
werden:

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Landschaftsschutzgebiet
»Insel Usedom mit Festlandgurtel™.

GemdB Abstimmung mit der unferen Naturschuizbehdrde wurde  fUr
die beftroffenen Plangebietsfldchen eine Ausnahme vom Bauverbot im
Landschaftsschutzgebiet beantragt. Die Genehmigung der unteren
Naturschutzbehdrde liegt vor und wird zu den Verfahrensakien
genommen.

Das Ausgliederungsverfahren aus dem Landschaftsschutzgebiet soll im
Rahmen der néchsten anstehenden Fldchennutzungsplandnderung
durchgefihrt werden.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schuizgebietskulissen eines
FFH- bzw. EU- Vogelschuizgebietes. Die DurchfUhrung einer FFH-
Vorprifung wird nicht erforderlich.

Artenschutz

Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechilichen Belange wurde bereits
durch Herrn Berg vom Kompetenzzentrum Greifswald ein Gutachten
erstelll, welches die Bestandssituation und die Betroffenheit von
besonders und streng geschitzten Tierarten und Populationen im Zuge
der Umsetzung des Planvorhabens darstelit.

Im Plangebiet ist das potentielle Vorkommen von Amphibien moglich.
Es gelang eine Sichtbeobachtung des Moorfrosches. Der Dorfteich und
der Gothensee stellen potentielle Laichgewd&sser dar.

Durch VermeidungsmaBnahmen kann den artenschutzrechtlichen
Belangen Rechnung gefragen werden. Wahrend der
Hauptwanderungszeit von Amphibien, d.h. im Zeilraum September/
Oktober sowie Marz/April sind um die Baugruben Amphibienschutz-
z&une aufzubauen.



1.4

Belange des KUsten- und Hochwasserschutzes

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 5,5km zur
OstseekiUste und ca. 3,8km zum Achterwasser/Balmer See. Das
Hohenniveau im Plangebiet reicht in den vorgesehenen Baufeldern von
2,4 m Uber NHN bis 4,5 m Uber NHN.

Das Bemessungshochwasser betrdgt im Bereich der AuBenkUste 2,90 m
Uber NHN, im Bereich des Achferwassers 2,10 m Uber NHN.

Eine Hochwassergeféhrdung fir das Plangebiet ist aufgrund der
Enffernungen zu den benannten  Gewdssern  und  unter
BerUcksichtigung der Bemessungshochwasser nicht erkennbar. Das
Plangebiet befindet sich auBerhalb eines Hochwasserrisikogebietes
gemdB der EU- Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL). Das
sich sOdlich des Plangebietes befindende Niederungsgebiet zum
Gothensee wird entsprechend der benannfen Richilinie als
Hochwasserrisikogebiet gelistet.

Dies wurde mit den Stellungnahmen des Staatlichen Amtes for
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern vom 26.01.2017 und vom
10.11.2017 bestatigt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorbehadlisgebieten und
Vorranggebieten for Rohstoffsicherung und fUr Trinkwasserschutz und
auBerhalb von Eignungsgebieten fir Windenergieanlagen.

Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 18:

L]

Baugeseizbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geéndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU  im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBIL | Nr. 25 vom
12.05.2017 S. 1057)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. |,
S. 132), zuletzt geéndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richilinie 2014/52/EU  im Stddiebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBIL | Nr. 25 vom
12.05.2017 S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), gedndert durch Arfikel 2 des
Gesefzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S.
2258)



e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

o Regionales Raumeniwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

o Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 434)

o Geselz Uber die Umweltveriraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25. Juni
2005 (BGBI. | S. 1757), zuletzt ged&ndert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749)

¢ Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V
S. 344), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017
(GVOBI. M-V §S. 106, 107)

1.5 Aufstellungsverfahren/Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Die Gemeindeveriretung Benz hat auf der Grundlage der zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses vom 26.05.2016 geltenden Rechtslage die Aufstellung
des Bebauungsplanes gemdaB § 10 Baugesetzbuch beschlossen. Danach st
gemaB § 2 ff. BauGB eine Umweltprifung durchzufUhren.

Dementsprechend wurde mit den Vorentwurfsunterlagen von 02-2017 eine
Checkliste mit Vorschlag zu Umfang und Detaillierungsgrad fUr die
Umweltprifung vorgelegt.

Am 13.05.2017 ist BauGB- Novelle 2017 in Kraft getreten.

Es wurde u. a. ein zusatzlicher § 13 b Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren aufgenommen.

GemdB § 13 b BauGB sollen befristet bis zum 31.12.2019 Bebauungspldne mit
einer Grundfldche von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die
Lulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begrindet wird und die sich an
im Zusammenhang bebaute Oristeile anschlieBen, im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden kdnnen. Der Plan kann sich sowohl an nicht beplante
Innenbereiche nach § 34 BauGB als auch im Bebauungsplan ausgewiesene
Innenbereiche nach § 30 BauGB anschlieBen.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 18 erfOllt die v. g. Voraussetzungen zur
Anwendung des § 13 b BauGB.

Die Gemeinde hat sich daher entschlossen, die mit dem § 13 b BauGB neu
erdffnete Moglichkeit eines beschleunigten Planverfahrens auf das Vorhaben
anzuwenden, da es sich um ein kleines Gebiet mit einer Ficiche von 3.148 m?
in unmittelbarer Ortsrandlage handelt, welches der Wohnnutzung zugefUhrt
werden soll.

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 18 wird im beschleunigten Verfahren zur
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen nach § 13 b fortgefiihri.



Entsprechend § 13a (3) BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweliprofung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen  verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden ErkiGrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

GemdB § 13 (2) BauGB wird von der frGhzeitigen BUrgerbeteiligung nach § 3
(1) und § 4 (1) BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der &ffentlichen Auslegung
gemdaB § 13 (2) 2. BauGB und Aufforderung der von der Planung berGhrten
Behoérden zur Stellungnahme gemda@B § 13 (2) 3. BauGB durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 18 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung,
Text (Teil B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken,
- Begrindung mit Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB) und
- Artenschutzrechilicher Fachbeiirag.

Verfahrensstand
- Die Gemeindevertretung Benz hat am 26.05.2016 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 fOr das ,Wohngebiet in
Reetzow, sUdostlich des Dorfplatzes™ gefasst und diesen im ,,Usedomer
Amtisblatt* am 15.06.2016 bekanntgemacht.

- Die zur Planungsanzeige vom 15.06.2016 eingegangenen Hinweise
aus den Stellungnahmen des Amies fOr Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern sowie des Landkreises Vorpommern -
Greifswald wurden in die Planung eingestellt.

- In Abstimmung zwischen der Gemeinde und den

GrundstUckseigentUmern wurde  ein Vorentwurf mit Stand von 02-2017,
bestehend aus Planzeichnung und Kurzbeschreibung einschl.
Checkliste  mit Erérterung zu Umfang und Detaillierungsgrad der
erforderlichen Umweltprifung, erstellt.
Die Vorentwurfsunterlagen von 02-2017 wurden mit Anschreiben vom
28.02.2017 den Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB und den Nachbargemeinden gemdalB § 2 Abs.
2 BauGB zur Stellungnahme Ubergeben.

- Die Gemeindevertretung Benz hat die mit dem § 13 b BauGB neu
erdffnete Mdoglichkeit eines beschleunigten Planverfahrens auf das
Vorhaben angewendet und den Bebauungsplan Nr. 18 ab der
Entwurfsphase im beschleunigten Verfahren zur Einbeziehung von
AuBenbereichsfl&ichen nach § 13 b fortgefUhri.



In Auswertung der zum Vorentwurf von 02-2017 eingegangenen
Stellungnahmen und der Anpassung an das Verfahren nach § 13 b
BauGB wurde der Planentwurf von 07-2017 erarbeitet.

Die Enitwurfsunterlagen wurden den Gremien der Gemeinde zur
Beurteilung und Beschlussfassung Gber den Entwurf und die &ffentliche
Auslage nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt.

Die Offenlegung ist im Zeitraum vom 04.12.2017 bis zum 12.01.2018
erfolgt.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise,
Bedenken und Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange

gemdB § 1 (6) und (7) BauGB in den Abwagungsprozess einzustellen
sind.

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

Der Bebauungsplan Nr. 18 ist nicht aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt.

GemdaB § 13a (2) 2. BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellf
werden, bevor der Flcichennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist; die
geordnetfe stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeintréichtigt werden; der Fidichennufzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.”

Der Bebauungsplan unterliegt damit nicht der Genehmigungspflicht
und kann nach Satzungsbeschluss bekannigemacht werden.

11



2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung:

Der eingerlckte Text in Kursivschrift gibt die Festsetzungen des Text (Teil B) und
der Nutzungsschablone wieder.

2.1  Planrechtliche Festsefzungen

2.1.1 Art der bavlichen Nutzung
(§92(1)1BauGBi. V.m. §§ 1 - 15 BauNVO)

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 wird der Gebiefstyp
Reines Wohngebiet festgesetzt und wie folgt im Text (Teil B) unter Punkt I. 1.
definiert:

(1)
Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2)

Zul&ssig sind
. Wohngebdude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner

des Gebiets dienen.

(3)

Ausnahmen im Sinne von § 3 (3] BauNVO zur Errichtung von

l. Ldden und nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung
des tdglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen,
sowie kleine Befriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fUr soziale Zwecke, sowie den BedUrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

werden nicht zugelassen.

(4)

Ferienwohnungen sind unzuldssig.

Im Vorentwurf von 02-2017 wurde zundchst die Ausweisung als Reines
Wohngebiet gemdaB § 3 BauNVO vorgenommen.
Im Rahmen des Entwurfs- und  Auslegungsbeschlusses hat  die
Gemeindevertretung Benz in der Sitzung am 28.09.2017 fesigelegt, die
Gebietseinstufung auf ein Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO zu
dndern und die Planung im beschleunigten Verfahren zur Einbeziehung von
AuBenbereichsfldchen nach § 13b BauGB fortzufUhren.
GemdaB § 13b BauGB sollen befristet bis zum 31.12.2019
Bebauungspldne mit einer Grundfldche von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf FIG-
chen begrindet wird und die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieBen, im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden
kdnnen.



Der Plan kann sich sowohl an nicht beplante Innenbereiche nach § 34
BauGB als auch im Bebauungsplan ausgewiesene Innenbereiche nach
§ 30 BauGB anschlieBen.

Der § 13b BauGB kann auf den Bebauungsplan Nr. 18 angewendet
werden, da es sich um ein kleines Gebiet mit einer Fidche von 3.148 m?
in unmittelbarer Orisrandlage handelt, welches der Wohnnutzung
zugefihrt werden soll.

Im Januar 2018 informierte der Landkreis Vorpommern- Greifswald (auf
Nachfrage im Zusammenhang mit einer anderen Bauleitplanung), dass
,aufgrund vorherrschender Rechtsauffassung in einem Bebauungsplan nach
§ 13b BauGB nur eine Wohnnutzung zul&ssig ist.

Diese  Voraussetzung st  entsprechend den  Gebiefstypen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur bei einem Reinen Wohngebiet nach
§ 3 BauNVO gegeben, da das Reine Wohngebiet dem Wohnen dient. Zu
beachten ist weiterhin, dass bei einem Bebauungsplan nach § 13b BauGB
auch die ausnahmsweise zuld@ssigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVO
auszuschlieBen sind.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO in einem
Bebauungsplan nach § 13b BauGB ist nicht zulassig, da dieses Baugebiet nur
Uberwiegend der Wohnnutzung dient. Auch ein Ausschluss der, auBer der
Wohnnutzung, allgemein zuléssigen Nutzungen wdre nicht zelfUhrend, da
dann die Iweckbestimmung entsprechend der Typisierung der BauNVO
einem Reinen Wohngebiet nach § 3 BauNVO entsprechen wirde.”

Aufgrund des Bekanntwerdens der akfuellen Rechisauffassung hat sich die
Gemeinde Benz im Rahmen der abschlieBenden Abwdgung emeut mit der
Gebietseinstufung fir das Bebauungsplangebiet Nr. 18 auseinandergesetzt.
Gemd&B § 1 Abs. 7 BauGB wurden die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen. Die Gemeinde Benz
ist zu folgendem Ergebnis gelangt:

- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 sollen die

planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die FErichtung von 2
Wohngebduden geschaffen werden.
Enfsprechend ist die Ausweisung als Reines Wohngebiet gemdB § 3
BauNVO zielfUhrend. Der Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVO fihrt somit zu keiner Einschrankung
des gemeindiichen Planungswillens und der Planvorstellungen der
GrundstUckseigentimer.

- Das StALU Vorpommern hat in der Stellungnahme vom 27.03.2017
dargestellt, dass die Einstfufung als Reines Wohngebiet mit den
héchsten  Schutzansprichen und  sehr  sirengen  gesetzlichen
Orientierungswerten fur L&rm verbunden ist. Es wird darauf verwiesen,
.dass trotz dieser Ausweisung von den zukUnftigen EigentOmern
rechilich gewisse Uberschreitungen hinzunehmen sind, da sich die
Bauflichen am Ortsrand im Ubergang zum AuBenbereich befinden.”
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Die zurzeit im Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlichen
Lagerfldchen entfallen mit Umsetzung der Planung.

Die Absteliflédchen fUr landwirtschaftliche Maschinen auf einer nordlich
angrenzenden Hoffldche werden lediglich von einem Landwirt im
Nebenerwerb genutzt, so dass es sich um eine geringe Fahrzeuganzahl
handelt und diese, ebenso wie der Weg zwischen den
Wohnbauparzellen (FlurstOck 406), nur jahreszeiflich bedingt genutzt
werden.

Von einer signifikanten Beeinirdchiigung durch L&rm, ausgehend von
der vorhandenen Umgebungsbebauung bzw. der landwirtschaftlichen
Nutzung auf das geplante Wohngebiet, ist daher nicht auszugehen.

- Bei Ausweisung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet mUsste
das Planverfahren gemdaB § 10 i.Vv.m. § 2 BauGB fortgefGhrt werden.
Eine Umweltprifung und eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung muissten
in die Planung eingestellt und eine erneute Offenlage durchgefUhrt
werden.

Aufgrund der zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 von 02-2017
im Rahmen Beteiligung gemé&B § 4 {1) BauGB erstellten Checkliste und
des Artenschutzrechilichen Fachbeitrages erfolgte eine eingehende
Auseinandersefzung mit  den befroffenen Umweltbelangen. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass durch das Vorhaben mit keinen
erheblichen Beeintrdchiigungen der Umweltbelange zu rechnen ist.

Im Bebauungsplan wurden durch zeichnerische und texiliche
Festsetzungen MaBnahmen getroffen, die die Auswirkungen des
Planvorhabens auf die Umweltbelange minimieren.

Die Gebietsausweisung wird daher abschlieBend als Reines Wohngebiet
gemdaB § 3 BauNVO vorgenommen und das Verfahren gemdaB § 13 b BauGB
abgeschlossen.

Das Einvernehmen mit den beiden befroffenen Grundstickseigentimern
wurde hergestellt.

Es werden zwei GrundstUcke (Teilfléchen der FlurstGcke 298 und 300) zur
Errichtung mit jeweils einem Wohngebdude in eingeschossiger Bauweise
vorgesehen. Derzeit geplant ist eine Bebauung mit jeweils einem
Doppelhaus. Je nach Bedarf kdnnen die Grundsticke jedoch auch nur mit je
einem Einzelhaus bebaut werden.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt, in
denen die geplante Wohnbebauung vorgenommen werden dartf.

FOr Einzelhduser wird maximal eine Wohneinheit und fUr Doppelhduser
maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushdlite festgesetzt. Nach Umsetzung
der Planung kéonnen somit maximal 4 Wohneinheiten entstehen,

Um eine harmonische Einfigung der geplanten Bebauung in das
gewachsene Ortsgefige sicherzustellen, werden bauordnungsrechiliche
Gestaltungsvorschriften zur Fassaden-, Dach- und Freifldchengestaltung
festgelegt.
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Die ErschlieBung ist verkehrs- und medienseifig Uber die offentliche StraBe
+~Am Dorfplatz” (FlurstOck 279) gesichert.

Die Grundsticke sollen an einer StichstraBe gebaut werden, fir die im
Bereich des Plangebietes noch keine Wendeanlage fir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge, Krankenwagen und Feuerwehr vorhanden ist.

Daher stellt der EigentUmer des FlurstUckes 300, ostlich an die Bebauung
angrenzend, einen bisher als Lagerfldche genuizten Bereich zur Ausweisung
fUr eine Wendeanlage zur Verfigung.

Das gemeindliche Flurstick 406 liegt zwischen den FurstOcken 298 und 300
und wurde daher in den Geltungsbereich einbezogen.

Es wird als Fidche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten der
Anlieger und der Tréager der Ver- und Enisorgung festgelegt, um fUr die
rGckwdartig der  StraBe ,,Am  Dorfplatz" gelegenen, landwirtschaftlich
genutfzten, Grundsticke die gesicherte ErschlieBungstrasse darzustellen.

GemdB § 8 (2) Satz 1 Landesbauordnung M-V ist bei der Errichtung von mehr
als drei Wohnungen ein ausreichend groBer Spielplatz fUr Kleinkinder
anzulegen. Laut § 8 (2) Saiz 2 Landesbauordnung M-V gilt dies nicht, wenn in
unmittelbarer Ndhe ein Spielplatz vorhanden ist.

Auf die Ausweisung eines Spielplatzes soll verzichtet werden, da nordlich des
Plangebietes am Dorfplatz ein offentlicher Spielplatz vorhanden ist, der
mitgenutzt werden kann.

2.1.2 MabB der baulichen Nutzung
(§2(1)1BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

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

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

Die Grundfléichenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundstiicke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? Grundsticksfldche zul&ssig
sind und UOberbaut werden dirfen.

Die Festsefzung der Grundflachenzahl erfolgt unter BerlUcksichtigung des
Gebietscharakters, der fesigesetzten MindestgrundsticksgroBe sowie eines
wirtschaftlichen Umganges mit Grund und Boden.

FOr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelien die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

»Bei der Ermiftlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

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

mit anzurechnen.
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Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfldchen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8; welilere
Uberschreitungen in geringfUgigem AusmaB kénnen zugelassen werden.

Im Ergebnis der Prifung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 (4) Saiz
2 BauNVO aufgrund der festgelegten MindesigroBe der Grundsticke
angewendet werden soll. Uberschreitungen der zuldssigen GRZ von 0,4
werden somif zugelassen.

2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 (2) BauNVvO)

In der Nutzungsschablone wurde gemdB § 16 (2) 3. BauNVO die
Geschossigkeit mit einem Vollgeschoss (I} als Obergrenze festgesetzt.

Die Festsetzung zur Eingeschossigkeit  wurde  enifsprechend  der
Iweckbestimmung des Plangebietes fir den individuellen Wohnungsbau und
zur Sicherstellung einer harmonischen Hdhenentwicklung im Plangebiet
getroffen. Die Geschossigkeit korrespondiert mit der maBgeblichen
umgebenden Ortbebauung.

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

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise
(0) gemdB § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Es sollen ausschlieBlich Einzel- und Doppelh&user (ED) zugelassen werden, um
die EinfOgung in die bestehende Orisstruktur zu gewdhrleisten.

Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seiflichem
Grenzabstand zu errichten. Die GréBe der Grenzabsténde richtet sich nach
den Vorschriften der LBauO M-V.

Untersefzt werden die Regelungen zur Bauweise durch Vorgaben zur
MindestgréBe der Grundsticke und zur maximal zul@ssigen Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude.

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

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

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf vorhandene
FlurstOcksgrenzen.

Bei der Bebauung der Einzelgrundsticke ist die Einhaltung der gemdB der
8§ 6 und 32 Landesbauordnung M-V vorgeschriebenen Abstandsfldchen zu
beachten.
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Baugrenzen diUrfen durch Gebdéude oder Gebdudeteile nicht Uberschriften
werden, jedoch ist ein ZurGckireten hinter die Baugrenzen zulassig.

Zur  Umsetzung der  Planungsabsichien werden folgende zusdaizliche
Regelungen im Text (Teil B) I. 3 getroffen:

(1)

Die Wohngebdiude sind parallel bzw. rechtwinklig zu den Baugrenzen zu
errichten.

(2)

NichtUberdachte  Stellpldfze,  Garagen, Nebengebdude  und
Nebenanlagen dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

Die Festsetzung gemdB Absatz (1) soll zur Ereichung der gewinschien
st@dtebaulichen Qualitat beitragen.

Uberschreitungen gemdaB Absatz (2) sollen erlaubt werden, um den kUnftigen
Bauherrn ausreichend Spielraum fiOr die Einordnung von ergdnzenden
Anlagen einzurGumen.

2.1.5 GroBe der Baugrundsticke
(§ 9 (1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVvVO)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsticke bei Einzelhdusern und je
Doppelhaushdlfte wird mit 500 m? festgeseizt.

Die Festsetzung der MindestgréBe fUr die EinzelgrundstUcke erfolgte aus
stGdtebaulichen und raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundlage
des angedachten stadiebaulichen Konzeptes standortlich angepasst.

Die GrundstUcksgroBe  orientfiert  sich  an  der  oristypischen
GrundstUcksaufteilung und dient der Einhaltung der Kapazitdisvorgaben fir
das Plangebiet.

Die Festsetzungen werden durch die Einschréinkungen zur Bauweise und zur
zuldssigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude unterseizi.

2.1.6 Flachen fir Nebenanlagen und Flachen fir Stellplatze und Garagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

In § 23 (5) BauNVO ist festgelegt:

~Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kbnnen auf den
nichtUberbaubaren Grundsticksfidchen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zugelassen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflichen zuldssig sind oder zugelassen
werden kénnen."



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

Private Nebenanlagen dienen der Ergénzung der Haupinutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner. Diese Anlagen sollen im
Plangebiet zugelassen werden.

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 for
die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nuizung der Eigenart des
Reinen Wohngebietes und dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes
widerspricht. Bei Kleintierhaltung wdare von Beldstigungen und Stérungen
auszugehen, die den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fUr
die Hobbytierhaltung, zdhlen zu den gemdaB § 14 (1) BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

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

(1)

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

(2)

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

Hinsichtlich der Errichtung von Stellpl@izen und Garagen sollen die
Festlegungen des § 23 (5) BauNVO auf das Plangebiet angewendet werden.

2.1.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

In Einzelhdusern ist jeweils maximal eine Dauerwohnung zuldssig.
In Doppelhdusern ist je Haushdlfte maximal eine Dauerwohnung
zuldssig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl an Dauerwohnungen je
Wohngebdude entspricht dem fUr die Gemeinde Ublichen Besatz. Sie soll
gewdbhrleisten, dass das  Entwicklungspotential an Dauerwohneinheiten
gesteuvert werden kann.

Die Festlegungen zur MindestgréBe der GrundstiGcke gemdaB Text (Teil B) 1. 3.
und zur offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern untersetzen diese
Planungsabsicht.
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen ermdglichen somit die Realisierung
von maximal 4 Wohneinheiten im Plangebiet.

2.1.8 Verkehrsflachen
(§ 2 (1) 11 BauGB)

Die Festsetzung der VerkehrsfiGichen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da diese gemdaB § 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
quadlifizierten Bebauungsplan zéhlen.

Daher wurde das FlurstGck 279 im Bereich der geplanten Baugrundsticke in
den Geltungsbereich einbezogen und als &ffentliche Verkehrsfiiche mit dem
Planzeichen 6.1 der PlanzV gekennzeichnet.

Die o&ffentliche VerkehrsfiGiche wurde mit der StraBenbegrenzungslinie
(Planzeichen 6.2 der PlanzV) von den angrenzenden privaten Grundsticken
klar abgegrenzt.

Weitere Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung werden in Punkt ,,3.1
Verkehr" getroffen.

2.1.9 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 (1) 13 BauGB)

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

Nach den vorliegenden Informationen befindet sich lediglich eine
Trinkwasserleitung im Geltungsbereich des Plangebietes.

Die Leitungstrassierung wurde entsprechend den Vorgaben des
Iweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

»Insel Usedom" mit dem Planzeichen 8 der PlanzV in die Planzeichnung (Teil
A) Ubernommen.

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

2.1.10Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen wund Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die Stellpldtze sowie ihre Zufahrten sind in einer wasser- und
luftdurchidssigen Bauweise (z. B. Rasengittersteine, Rasenpflaster)
auszufUhren.

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchléssiger Belagsarten wird das
anfallende unbelastete Regenwasser wieder dem Grundwasserleiter
zugefUhrt und reguliert die Grundwasserneubildung. Auch wird durch die
Verminderung des Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden
minimiert.
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Zur Abgrenzung der GrundstUcke zur freien Landschaft als Windschutz und als
landschaftsbildfédrdernde MaBnahme wird folgende  Empfehlung im Text
(Teil B) unter ,Hinweise" im Punkt ,2. Gesfalterische Empfehlungen”
formuliert:

Zur stdlichen Abgrenzung der Baugrundsticke wird zur Eingrinung und
als Windschutz  die Pflanzung von freiwachsenden mehrmreihigen
Hecken empfohlen, die sich aus Uberwiegend heimischen Gehdlzarten
zusammensetzen.

2.1.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 2 (1) 21 BauGB)

L

Auf der mit Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,,Insel Usedom” zu
belastenden Fldche dirfen keine baulichen Anlagen errichtet und
keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

GFL

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und
der Tradger der Ver- und Entsorgung zu belastenden FlGchen dirfen
keine baulichen Anlagen errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen
vorgenommen werden.

Uber die nordliiche Spitze der geplanten Parzelle 1 verlauft eine
Trinkwasserleitung.  Zur Sicherung des Leitungsbestandes  wird fOr die
Leitungstrasse  ein  Leitungsrecht  zugunsten  des  Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom* festgesetzt.

Die StraBe ,,Am Dorfplatz” stellt sich derzeit im Bereich des Plangebietes als
Stichweg ohne Wendeanlage dar.

Auf einer Teilflédche des Flurstickes 300, dstlich an die Bebauung angrenzend,
soll eine Wendeanlage mit einem Radius von 9 m angelegt werden, um
insbesondere for Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, Krankenwagen und
Feuerwehr ein ungehindertes Wenden zu ermoglichen.

20



2.2 Bauvordnungsrechiliche Gestaltungsvorschriften

Es handelt sich um ein Gebiet, welches durch die ndrdlich angrenzende
dorfliche Bebauung vorgeprdagt ist.

Bei der Festsetzung der Gestaltungsvorschriffen wurde die Bestandsituation
bericksichtigt  und  Gestallungsvorschriften  festgesetzt, die  eine
stédtebauliche Aufwertung und eine harmonische Einfigung der geplanten
Bebauung in das gewachsene Orisbild gewdhrleisten.

Der vorgegebene Gestaltungsrahmen bietet den kiUnftigen Bauherrn aber
auch ausreichend Spielraum fUr eine individuelle Objektplanung.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBauO M-V)

2.2.1.1 Fassaden
(1)

FUr die Fassadenoberfiichen der Wohngebdude und Garagen sind nur
zuldssig:

- Putz

- Verblendmauerwerk

- Glaskonstruktionen sowie

- auf maximal 40 % der Fassadenfléichen Naturholzverkleidungen
(2)

Doppelhd&user sowie Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen
sind jeweils in identischer Fassadenoberfldchenart vorzusehen.

Die zul&Gssigen Materialarten fUr die Fassadengestaltung sind typisch fOr die
Bebauung in Reetzow. Sie bieten ausreichende Freiheiten fUr eine individuelle
Gebdudegestaltung und verhindern zugleich den Einsatz von stérenden und
verunstaltenden Elementen.

Die Zuldssigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBflachige CGlasfidchen f{Ur Anbauten oder
Wintergdarien nicht erlaubt waren.

Die Reglementierung fir Doppelhduser sowie Doppelgaragen und
benachbarte Grenzgaragen vermeidet eine nicht gewollte gestalterische
~Unruhe" innerhalb des Plangebietes.

Vorschriften fir Carports und Nebengebdude sollen nicht erlassen werden,
da es sich um untfergeordnete bauliche Anlagen handelf, fUr die
entfsprechend ihrer Funktion z. B. einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung
kommen durfen.
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2.2.1.2 Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen

1.2 Dachformen und Dachneigung

(1)

Fur die Wohngebdude sind nur Satteldédcher und Saftelddcher mit
Krippelwalm zuld&ssig.

Die zuldssige Dachneigung der Hauptdachfldchen betrédgt mindestens
30° und maximal 45°.

(2)

Doppelhduser sowie Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen
sind jeweills in identischer Dachform und Dachneigung auszufihren.

1.3 Dacheindeckung

(1)

Fir die Wohngebdude sind ausschlieBlich Ziegeleindeckung in Rof,
Rotbraun und in Anthrazit zuld&ssig.

FUr Wintergdrten werden zusdétzlich Glaskonstrukfionen zugelassen.

(2)

Doppelhduser sowie Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen
sind jeweils in identischer Dacheindeckungsart auszufihren.

Mit den Regelungen zur Dachgestaltung i. V. m. der festgesetzien
Eingeschossigkeit mdchte die Gemeinde die EinfOgung der geplanten
Bebauung in die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen
Bebauungssirukturen sicherstellen.

Die zuladssigen Dacheindeckungsarten stellen auf die zugelassenen
Dachformen ab.

Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sollen nicht zugelassen werden, da es
sich nicht um fOr Reetzow typische Eindeckungsarten handelt und
desweiteren bei Rohreindeckung an die Ldschwasserversorgung erhdhte
Anforderungen zu stellen wdéren.

Die Zul&ssigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBfiGchige CGlasfldéchen fUr  Anbauten oder
Wintergdrien nicht erlaubt waren.

Die Festsetzungen sollen nicht fUr untergeordnete Dachfléchen, Carports,
Garagen und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO gelfen, da es sich um die
der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen handell, die zu detaillierte
Vorschriften nicht erfordern.
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2.2.2 Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Fir die Einfriedung der Grundsticke zur Offentlichen StraBe ,,Am
Dorfplatz  sind nur blickdurchldssige Holzzdune, Metallziergitterzdune
mit vorgesefzter Begrinung, Natursteinmauvern und Hecken bis zu einer
Héhe von 1,50 m zuldssig.

Die Vorschriften fUr die Gestaltung der Einfriedungen sollen auf die an die
dffentliche Verkehrsfidiche angrenzende Grundsticksseite, d. h. zur StraBe
+~Am Dorfplatz" begrenzt werden.
Die Gestaltungsvorschriften sollen den  fir Reefzow typischen offenen
Charakter der Vorgdarten betonen.

2.2.3 Stellflachen fir Abfallsammelbehalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stellfiichen fUr Abfallsammelbehdlter sind innerhalb der privaten
Grundstiicksgrenzen anzuordnen und durch Einhausungen aus Holz,
RankgerUste, Pflanzungen u. &. so abzuschirmen, dass diese von der
&ffentlichen StraBe ,,Am Dorfplatz" nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde getroffen, um eine S$tdérung des Offentlichen
StraBenraumes und eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes auszuschlieBen.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemdaB Text
(Teil B) II. 1. bis 3. (Punkte 2.2.1-2.2.3 der Begrindung) vorsdtzich oder
fahrldssig 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.

2.3  Naturschutzrechtliche Regelungen gemaB § 11 Abs. 3 BNatSchG

Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde bereits durch
Herrn Berg vom Kompetenzzentrum Greifswald ein Gutachten erstellf, welches
die Bestandssituation und die Betroffenheit von besonders und streng
geschitzten Tierarten und Populationen im Zuge der Umsefzung des
Planvorhabens darstellt.
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Das Gutachten wurde der Unteren Naturschutzbehdrde vorgelegt und von
dieser befUrwortet.

Im Plangebiet ist das potentielle Vorkommen von Amphibien mdéglich. Es
gelang eine Sichtbeobachtung des Moorfrosches. Der Dorfteich und der
Gothensee stellen potentielle Laichgewdsser dar.

Die Niederungsbereiche stdlich des Plangebietes sowie die Ufergehdlze sind
zudem ein gunstiges terrestrisches Habitat fir Amphibien.

Durch VermeidungsmaBnahmen kann den artenschutzrechtlichen Belangen
Rechnung gefragen werden. Wdhrend der Hauptwanderungszeit von
Amphibien, d.h. im Zeitraum September/ Oktober sowie Md&rz/ April sind um
die Baugruben Amphibienschutzzé&une aufzubauen.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein potentieller Fledermausquartiere
ausgeschlossen werden. Die Nutzung des Plangebietes als Jagdhabitat for
Fledermduse ist wahrscheinlich. Hier sind Arten, wie die Zwergfledermaus,
Breitfligelfledermaus und Muickenfledermaus, die im Siedlungsbereich und
auf der Insel Usedom hdufig vorkommen, zu erwarten.

Das Plangebiet weist keine geeigneten Habitate als Brutplatze fir Vogel auf.
Als Nahrungsgéiste kommen Vogelarten vor, die fir den Siedlungsbereich
typisch und wenig storungsempfindlich sind. Auswirkungen auf die Vogel-
Populationen infolge der geplanten Bebauung sind nichtf zu erwarten.

Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wirdigen, wurden im Text (Teil B) Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche
Regelungen auf der Grundlage des §11 Abs. 3 BNatSchG" folgende
Festsetzungen getroffen:

(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdB § 44
BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dirfen keine
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétten der gemdB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
Nr. 14 BNatSchG geschitzten heimischen, wildlebenden Tierarten
entnommen, beschédigt oder zerstért werden.

(2)

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen zu vermeiden, sind wdhrend
der Haupt- Wanderungszeiten von Amphibien, das betrifft den Zeitraum
September/Oktober sowie Mdrz/April, AmphibienschutzzGume um
Baugruben aufzustellen.
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2.4 Hinweise
2.4.1 Belange des Denkmalschutzes

Es sind nach gegenwdrtigem Kenntnisstand im Plangebiet keine Bau- und
Kunsidenkmale und keine Bodendenkmale bekannt.

GemdB den Stellungnahmen des Landesamtes for Kultur und Denkmalpflege
vom 09.03.2017 bzw. des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
28.03.2017 (Vorentwurf von 02-2017) werden in der Planung die Belange der
Bau- und Bodendenkmalpflege bericksichtigt.

Um die Belange des Denkmalschutzes klarzustellen, wurden in den Text (Teil B)

unter Hinweise in Punkt 1 enfsprechende nachrichtliche Hinweise
aufgenommen:
Baudenkmalpflege

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berihrt.

Bodendenkmalpflege
Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.

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

(1)

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

(2)

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsefzungen, Mauern,
Mauerreste, Hélzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skeletfreste,
Urnenscherben, Minzen u. d.) oder auffdllige BodenverfGrbungen,
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemdB § 11
Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBl. M-V Nr. 1, 1998 S. 12
ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesefzes vom 12.07.2010
(GVOBL. MV S. 383, 392), unverziglich der unferen Denkmalschutz-
behérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemdB § 11 Abs. 1
DSchG M- V fir den Entdecker, den Lleiter der Arbeiten, den
Grundeigentimer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemdB § 11 Abs. 3 DSchG
M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

(3)

Gem. § 2 Abs. 5 i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberfiéche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstdtten und
Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale.
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2.4.2 Belange des Immissionsschutzes

In sinngemé&Ber Anwendung des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die
fOr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen FlGchen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden
Gebiete soweit wie mbglich vermieden werden.

Bei der Auswahl des Planungsstandortes und der vorgesehenen Nutzungsart
wurde dieser Grundsatz berbcksichtigt.

Larmschutz

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat mit
Stellungnahme vom 27.03.2017 (zum Vorentwurf) darauf hingewiesen, dass
hinsichtlich  der hohen SchutzbedUrftigkeit eines Reinen  Wohngebietes
Aussagen dahingehend zu freffen sind, ob die Einhaltung der
Orientierungswerte fOr L&rm zu jederzeit gegeben ist. Es wurde empfohlen
ggf. eine andere Gebietseinstufung nach §1 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
Zu wdhlen.

Die Gemeinde hat sich mit diesem Hinweis eingehend auseinandergeseizt
und im Rahmen der abschlieBenden Abwdagung das Plangebiet als Reines
Wohngebiet gemé&B § 3 BauNVO festgesetzt.

Die sté&dtebauliche Erléuterung erfolgte unter Punkt 2.1 der Begrindung.

Aufgrund der &rilichen Gegebenheiten und der Planung wird davon
ausgegangen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1
bzw. bei Verkehrsléirm die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Reinen
Wohngebiet eingehalten werden.
Diese betragen:

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)

Die zurzeit im Plangebiet vorhandenen landwirtschafilichen Lagerfldchen
entfallen mit Umsetzung der Planung.

Die Abstellfldchen fir landwirtschaftliche Maschinen auf einer noérdlich
angrenzenden Hoffldche werden von einem Landwirt im Nebenerwerb
genutzt, so dass es sich um eine geringe Fahrzeuganzahl handelt und diese,
ebenso wie der Weg zwischen den Wohnbauparzellen (Flurstick 406), nur
jahreszeitlich bedingt genutzt werden.

Eine signifikante Beeinirdchtigung durch L&arm ausgehend von der
vorhandenen Umgebungsbebauung bzw. den landwirtschaftlichen
Nutzungen auf das geplante Wohngebiet ist daher nicht zu befUrchten.

Aufgrund der in geringer Anzah! festgesetzten WohnbaukapazitGten wird es
auch zu keiner erheblichen Mehrbelastung des gemeindlichen Verkehrs
kommen.

Die StraBe ,,Am Dorfplatz" fungiert als Wohnanliegerweg.
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Wdahrend der Bauphase ist durch die GrundstUckseigentiomer dafir Sorge zu
tragen, dass der Baustellenverkehr  unter Einhaltung der gesefzlichen
Regelungen insbesondere zum Immissionsschuiz erfolgt.

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

Bodenschutz

Mit  Stellungnahme vom 14.07.2016 hat der Landkreis Vorpommern-
Greifswald, Sachbereich Bodenschutz im Rahmen der Planungsanzeige
mitgeteilt, dass nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet keine
Altlastverdachtsflachen (Altablagerungen, Altstandorte) bekannt sind.

Zur Nutzung der Fldchen in der Vergangenheit wurde mit dem befroffenen
Landwirt RUcksprache genommen.

Kontaminationen des Bodens kdnnen ausgeschlossen werden, da die FiGche
frther als Acker und in den lefzten Jahren lediglich als Lagerfladche fOr
landwirtschaftliche Gerdte, wie Eggen, Anhdnger etc. sowie groBilachig for
Strohballen genutzt wurde.

Der Landkreis Vorpommern- Greifswald, Sachbereich Bodenschutz hat im
Rahmen der Beteiligung zu den Vorentwurfsunterlagen von 02-2017 mit
Stellungnahme vom 28.03.2017 ergdnzend mitgeteilt:

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

Entsprechend den AusfUhrungen des Planungsbiros wird das Planungsgebiet
derzeit als Lagerfidche fUr landwirtschaftliche Gerdte, wie Eggen, Anhdnger
und Strohballen genutzt.

Zuvor erfolgte eine ackerbauliche Nutzung der FiGchen. Landwirtschaffliche
Fahrzeuge und Maschinen werden hier nicht abgesfellf, so dass eine
mégliche Bodenkontamination mit Olen und Schmierstoffen nicht eintreten
kann.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand wird seitens der unteren
Bodenschutzbehérde keine orientierende Bodenuntersuchung gefordert.

Wdhrend der BaumaBnahme auffretende Hinweise auf Belastungen im
Boden, wie auffdlliger Geruch, anormale Férbung, Austritt von kontaminierten
FlUssigkeiten u.a., sind der unteren Bodenschufzbehdrde des Landkreises
(Standort Anklam) sofort anzuzeigen.

Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbd&den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.
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Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschufz-  und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), in der
zuletzt gUltigen Fassung, sind zu beachten. Ergdnzend sind die Vorschriffen
der TR LAGA 20 von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 fUr die Verwertung des
Bodens und anderer mineralischer Abfdlle einzuhalten.

Unbelasteter Bodenaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht
mdéglich, so ist die untere Bodenschutzbehdrde (Standort Anklam) Uber den
Verbleib des Bodens zu informieren.”

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr

o AuBere ErschlieBung
Der Ortsteil Reetzow befindet sich westlich der B 111 und nérdlich der B 110.
Die Anbindung an die BundesstraBen ist Uber die KreisstraBen 35 und 39
gewdhrleistet.
Die KreisstraBe 39 innerhalb der Orisdurchfahrt Reetzow wird dls
thlenfeldstraBe bezeichnet.

Im Zentrum des Ortes Reetzow liegt der Dorfteich, dessen Umfahrung als
StraBe ,,Am Dorfplatz* bezeichnetf wird.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber einen Stichweg der StraBe ,,Am
Dorfplatz* (FlurstGck 279) gesichert.

¢ Innere ErschlieBung
Das Flurstiick 279 wurde im Bereich des Plangebietes in den Geltungsbereich
einbezogen.
Der Wegeabschnitt am Plangebiet ist unbefestigt, aber gut befahrbar.

Die StraBe ,Am Dorfplatz® stellf sich im Bereich des Plangebietes als Stichweg
ohne Wendeanlage for Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, Krankenwagen und
Feuerwehr dar.

Daher wurden im Stadtebaulichen Vertrag folgende Festlegungen getroffen:
FUr eine funktionierende, &ffentlich-rechtlich gesicherte ErschlieBung ist die
Schaffung einer Wendeanlage fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, Feuerwehr
und Krankenwagen erforderlich. Daher stellt der EigentUmer des Flurstickes
300, &sflich an die Bebauung angrenzend, einen bisher als LagerflGche
genutzten Bereich zur Ausweisung fUr eine Wendeanlage mit einem Radius
von mindestens 9 m zur Verfigung. Die tatsdchlich erforderliche GréBe der
Wendeanlage ist mit den Entsorgern und der Feuerwehr vor Ort abzustimmen.
Der im Plangeltungsbereich verlaufende Weg (im Plan gelb gekennzeichnet)
und die Wendeanlage sind so zu befestigen, dass sie mit Fahrzeugen hoher
Tonnage ungehindert befahren werden kénnen. Eine Befestigung mit einer
belastbaren Schottertragschicht wird hier jedoch als ausreichend erachtet.
Die Wendeanlage muss nach dem Herrichten mit Schotter optisch erkennbar
und abgegrenzt sein. Die Ferfigstellung der ErschlieBungsaniagen hat
spdtestens bis zur Nutzungsaufnahme des ersten Wohngebdudes zu erfolgen.
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Eigentumsrechtlich soll der Teil der Wendeanlage, der sich im Eigentum des
GrundstUckseigentimers des FlurstUckes 300 befindet, auch bei diesem
verbleiben, ihre Nutzung fir die Offentlichkeit muss jedoch Uber eine
Dienstbarkeit dauerhaft gesichert werden. Dies ist der Gemeinde Benz vor
Nutzungsaufnahme des ersten Wohngebd&udes nachzuweisen. Die laufende
Unterhaltung des im Plan gelb gekennzeichneten Wegeflurstickes (teilweise
FlurstGck 279, Flur 9 Reetzow) sowie der Wendeanlage, obliegt dauerhaft den
Eigentimern der Flursticke 298 und 300, Flur 9, Gemarkung Reetzow."

e Ruhender Verkehr
GemdB § 49 (1) LBauO MV sind auf den jeweiligen Grundsticken Fldchen f0r
den ruhenden Verkehr in Form von Stellplatzen, Carports und Garagen im
erforderlichen Umfang zu bertcksichtigen.

3.2 Ver- und Entsorgung

¢ Deutsche Telekom Technik GmbH

(Auszug Stellungnahmen vom 30.01.2017, 28.02.2017 und vom

27.03.2017)
,Gegen die geplante BaumaBnahme gibt es prinzipiell keine Einwdnde.
Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweiterung
unseres Telekommunikationsnetzes erforderlich.
Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit
dem ErschlieBungstréger (Bautrdger) notwendig."

Im Plangebiet befindet sich kein Bestand.

e E.ON edis AG

(Auszug  Stellungnahmen vom 19.01.2017,10.02.2017 und vom

24.04.2017)
Momentan befinden sich keinerlei Anlagen unseres Unfernehmens in dem
angezeigten Geltungsbereich.
Eine Versorgung des Gebietes mit Elekiroenergie muss voraussichtlich unter
erhéhten Aufwendungen erweitert werden.
Zu gegebenem IZeitpunkt ist der Leistungsbedarf bei uns anzumelden. Da-
nach kénnen die fechnische Losung festgelegt und entsprechende Kosfenan-
gebote fUr die ErschlieBung oder fUr Einzelanschlisse ausgereicht werden."”

s Gesellschaft fir Dokumentation und Telekommunikation mbH
i. A. Verbundneiz Gas AG
(Auszug Stellungnahmen vom 03.02.2017 und 17.03.2017)
Jhrer Anfrage entsprechend teilen wir lhnen mif, dass o. a. Vorhaben keine
vorhandenen Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der ONTRAS
und der VGS berihrt.
Wir haben keine Einwénde gegen das Vorhaben.
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Auflage:

Solite der Geltungsbereich 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 DurchfUhrung von BaumaBnahmen vorgesehen ist, hat
mindestens 4 Wochen vor deren Beginn eine erneute Anfrage durch den
BauausfUhrenden zu erfolgen.”

e Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH
(Auszug Stellungnahme vom 13.03.2017)
Der Versorger teilte mit, dass gegen die Aufstellung des B-Planes Nr. 18,
~Wohngebiet in Reefzow, sUdostlich des Dorfplaizes” keine Einwdnde
bestehen. ,Wir gehen davon aus, dass ein sicherer Befrieb der vorhandenen
Anlagen weiterhin gewdhrleistet ist.

Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit mdglich
(Fragen hierzu bifte an unsere Abteilung Nefz, im NC Greifswald, unter
Telefon-Nr. 03834/8540-5319). Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist der
Abschluss einer entsprechenden vertraglichen Vereinbarung erforderiich. Bitte
setzen Sie sich dazu rechtzeitig mit uns in Verbindung."

Aus dem mit der Stellungnahme Ubergebenen Bestandsplan ist ersichilich,
dass sich im Plangebiet kein Leitungsbestand befindet.

Im angrenzenden StraBenbereich am Dorfplaiz sind Niederdruckleitungen
vorhanden.

» Iweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
~Insel Usedom”
(Auszug Stellungnahmen vom 14.03.2017, 10.04.2017 und 29.11.2017,
Mail vom 04.04.2017)
+Im Ergebnis unserer Prifung teilen wir lhnen folgendes mit:

Trinkwasser:

Uber die Fliche des Gelfungsbereiches verlduft eine zu Gunsten des
Iweckverbandes gesicherte Trinkwasserversorgungsleitung. Diese versorgt die
umliegenden Grundsticke mit Trinkwasser und darf nicht Gberbaut werden.
Eine Umverlegung der Leitung (PE-HD 63x5,8) wdre auf Kosten des
Verursachers (GrundstUckseigentimer) méglich. Auch ein Anschluss an die
vorhandene Leitung kann auf Anfrag erfolgen. Die Lage unserer &ffentlichen
Trinkwasserversorgungsleitung  wurde  anhand  der  vorgefundenen
Schieberkappen vor Ort bestimmt. Augenscheinlich sieht es so aus, dass sich
der Leitungsbestand auBerhalb der Baufelder befindet. Vor Baubeginn sollfe
die Lage Trinkwasserversorgungsleitung jedoch mindestens einmal durch
Suchschachtungen ermittelt werden.
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Abwasser:

Die Ortslage ist —nicht durch die &ffentliche leitungsgebundene
Abwasserbeseitigungseinrichtung erschlossen. Daher muss die Entsorgung des
auf den Grundsticken anfallenden Abwassers Uber private abflusslose
Gruben oder Kleinkldranlagen erfolgen. Die Genehmigung zum Bau einer
privaten Abwasseranlage erteilt die untere Wasserbehdrde. Bei der
Genehmigung, Herstellung und dem Betrieb der Grundsticksabwasseranlage
ist der extrem flurnahe Grundwasserstand zu beachten.

Grundsdatzlich regelt die Wasserversorgungssatzung und die
Abwasseranschluss- und  -beseitigungssafzung des  Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung -Insel Usedom- die ErschlieBung
von  GrundstUcken. Eine  aktualisierte  Fachplanung mit  dem
Uberarbeitungsstand November 2010 bestdtigt die ,,vorzugsweise" zentrale
ErschlieBung der Ortslage Reetzow als nachhaltfigste und wirtschaftlichste
Mdglichkeit der Abwasserbeseitigung. Die Verbandsversammlung hat am
06.07.2015 die Umsetzung der Variante 1 des Abwasserbeseitigungskonzeptes
mit der ErschlieBung der Ortslagen und zenfralen Anschluss an die
leitungsgebundene Abwasseranlage fUr das Enfsorgungsgebiet [V Ost
beschlossen.

Der Beschluss beinhaltete nicht die Aufforderung fUr eine Objektplanung und
legt keinen Termin der Umsefzung fest."

Auf Grundlage einer Suchschachtung konnte durch den Versorger der
Trassenverlauf der Trinkwasserleitung im Bereich des Plangebietes ermittelt
werden. Nur Uber die nordliche Spitze der geplanten Parzelle 1 verlauft eine
Trinkwasserleitung. Es handelt sich um den Randbereich des Grundstickes
auBerhalb der festgelegten Uberbaubaren Grundsticksfldchen.

FUr die Leitungstrasse wurde ein Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,,Insel Usedom* festgeseizt.

Die Entsorgung des auf den Grundsticken anfallenden Abwassers hat bis zur
Fertigstellung der zentralen Entwdasserung Uber private abflusslose Gruben
oder Kleinkldranlagen zu erfolgen. Die GrundstickseigentUmer haben die

erforderlichen Genehmigungen zum Bau der privaten Abwasseranlagen
einzuholen.

o Regenentwdsserung
Grundsdatzlich hat die Ableitung des Regenwassers getrennt vom Abwasser zu
erfolgen.
Die Einleitung des anfallenden Niederschlagwassers in ein Gewdsser zweiter
Ordnung ist nicht vorgesehen. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens
haben die GrundstickseigentUmer daflr Sorge zu tragen, dass das
anfallende Regenwasser auf den Grundsticken versickert wird.
Im Text (Teil B) ist hierzu unter Hinweise im Punkt 3. Hinweise zur
Regenentwdsserung” dargestellt:
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Das auf den privaten GrundstUcken anfallende unbelastete
Niederschlagswasser der Dé&cher und befestigten privaten FlGchen ist
vollsténdig auf den privaten GrundsticksflGichen zu versickern bzw. fUr
die Bewdasserung der GrinflGchen zu nutzen.

Die Belange des Wasser- und Bodenverbandes werden durch die Planung
nicht berGhrt.

Sollten Anderungen zu den vorgelegten Unterlagen erfolgen, welche die
Belange (z. B. Einleitung des anfallenden Niederschlagwassers in ein Gewdasser
zweiter Ordnung) des WBV ,Insel Usedom-Peenesirom" berUhren, ist dieser
erneut zu beteiligen.

o Loschwasserbereitstellung
Das Amt Usedom SUd hat mit Stellungnahme vom 07.03.2017 mitgeteilt, dass
es ,seitens der Freiwilligen Feuerwehr Benz zum Bebauungsplan bezUglich der
Léschwasserversorgung keine Bedenken gibt, da das Plangebiet in Ndhe des
Dorfteiches liegt und ausreichend Hydranten vorhanden sind.
Diese Stellungnahme wurde mit Herrn Teetzen, dem Webhrleiter der Freiwilligen
Feuerwehr Benz am 06.03.2017 abgesprochen.”

o Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmdulls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.
Auf FlurstGck 300 ist eine Wendeanlage mit einem Radius von 9 m
ausgewiesen, die den Entsorgungsahrzeugen das Wenden ermdglicht.
Stellplatze fOr Abfallsammelbehdlier mUssen auf jedem Grundstick im
erforderlichen Umfang vorgesehen werden.
Die Platze fUr Abfallsammelbehdlter sind gemdabB gestalterischer Festsetzung
im Text (Teil B), Il. Punkt 3 anzulegen.

Die inhaltliche und kostenmaBige Verantwortung der Grundstickseigentimer
der Flurstiicke 298 und 300 fir die Ver- und Entsorgung ist im Stadtebaulichen
Vertrag geregelt.
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4.0 FLACHENBILANZ
(Oberschlagig)

Geltungsbereich

davon
- Wohngebiet
- Teilfldche aus Flurstick 298 1.083 m?
Parzelle 1 569 m?
Parzelle 2 514 m?
- Teilfldche aus FlurstOck 300 1.119 m?
Parzelle 3 583 m?
Parzelle 4 536 m?

- FHache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht  FlurstGck 406 183 m?

- Fladche mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht  FlurstOck 300 243 m?

- oOffentliche Verkehrsfltiche FlurstOck 279

3.148m?

2.628 m?

520 m?
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5.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden

- Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 13.11.2017)

»Die Planung berlhrt keine bergbaulichen Belange nach Bundesberggesetz
(BBergG) sowie Belange nach Energiewirtschaffsgesetz (EnWG).

FOor den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine Bergbau-
berechtigungen oder Anfrége auf Erfeilung von Bergbauberechtigungen vor.
Aus Sicht der vom Bergamt Stralsund zu wahrenden Belange werden keine
Einwdnde oder ergénzenden Anregungen vorgebracht.”

Landesbehorden

- Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst
(Stellungnahme vom 11.04.2017)

+Aus der Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr bestehen beim Brand-
und Katastrophenschulz keine Bedenken.

Um gleichnamige kommunale Belange im Verfahren bericksichtigen zu
kénnen, sollten Sie jedoch die sachlich und &rilich  zustdndige
Kommunalbehdérde beteiligt haben.

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

GemdaB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr 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 moglich
aquszuschlieBen.

Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine
mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben (Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft] der in Rede stehenden FiGche erhalten Sie
gebUhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V,

Ein enfsprechendes Auskunftsersuchen wird rechitzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.”

Als oOrtlich zust@ndige Kommunalbehorde wurde der Landkreis Vorpommern -
Greifswald beteiligt. Es wurden keine relevanten Hinweise vorgebracht.

Die GrundstUckseigentUmer haben rechizeitig vor BauausfGhrung ein
Auskunfisersuchen zu beantragen.
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Eine entsprechende Verpflichtung ist im Stadtebaulichen Verirag zwischen
der Gemeinde Benz und den GrundstUckseigentUmern fixiert.

- Landesamt fur innere Verwaltung M-V
Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen
(Stellungnahme vom 06.03.2017)

+In dem von Ihnen angegebenen Bereich befinden sich keine Festpunkte der
amtlichen geoddtischen Grundlagennefze des Landes Mecklenburg-
Vorpommern. Beachfen Sie dennoch fir weitere Planungen und Vorhaben
die Informationen im Merkblatt Uber die Bedeutfung und Erhaltung der
Festpunkte [Anlage].

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise und kreisfreien St&dte als
zusténdige Vermessungs- und Katasterbehérden, da diese im Rahmen von
Liegenschaftsvermessungen das Aufnahmepunkifeld aufbauen.
Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schitzen.”

Vom Katasteramt des Landkreises Vorpommern - Greifswald wurden keine
weiteren Hinweise vorgebracht.

Landkreis Vorpommern - Greifswald

(Gesamtstellungnahmen vom 14.07.2016 (Planungsanzeige), vom 28.03.2017
(Beteiligung nach § 4 (1) BauGB) und vom 21.11.2017 (Beteiligung nach § 4
(1) BauGB)

- Sachbereich Abfallwirtschaft
.Die untere Abfallbehérde stimmt dem o.g. Vorhaben unter Beachtung
folgender Auflagen zu:

Die neue Satfzung 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

Infernefseiten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de] sowie der Ver- und
Enfsorgungsgesellschaff des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH
(http://www.vevg-karlsburg.de/] verfigbar.

Die bei der Berdumung des Grundstickes anfallenden Abfélle sind
ordnungsgemdB enfsprechend den Forderungen des Kreislaufwirtschafts-
gesetzes (KtWG) vom 24.02.2012 (BGBI. 1 S. 212), in der zuletzt gUltigen Fassung,
zu sortieren und anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Enfsorgung
zuzufUhren.

Gefdahrliche Abfdlle sind ordnungsgemdB zu entsorgen.
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Nach § 50 des Kreislaufwirfschaftsgesetzes besteht hierfir eine gesefzliche
Nachweispflicht in Form des Verwertungs- und Beseitigungsnachweises.
Informationen und Genehmigungen sind beim Staatlichen Amt  fir
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Dienststelle Stralsund, einzuholen.

Wie den Planungsunterlagen entnommen werden kann, ist fUr das Plangebiet
eine Wendeanlage erforderlich.

Wendeanlagen kénnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife
ausgefthrt werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV - VBG 126 zu
beachten.

Bei der Planung der Wendeanlage mit einem Durchmesser von 18 m st
darauf zu achten, dass zusdtzlich ein 2 m breiter stérungsfreier Rand (Freiraum)
an den AuBenseiten fUr Fahrzeugiberhdnge vorhanden ist."

- Sachbereich Immissionsschuiz
.Die untere Immissionsschutzbehdrde stimmt dem Vorhaben unter
BerUcksichtfigung folgender Hinweise bei der spdteren Bebauung zu:

Hinweise:
Fir die Errichtung, die Beschaffenheit und den Betrieb von Feuerungsanlagen,

die keiner Genehmigung nach § 4 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
beddirfen, gilt die 1. BImSchV.

Die Uberwachung der Heizungsanlage ist gemdB der Ersten Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BimSchV] vom 26.10.2010 (BGBI. | S. 38)
durch den zustdndigen Bezirksschornsteinfeger zu gewdhrleisten. GemdB §14
der o.g. Verordnung hat der Befreiber der Feuerungsanlage innerhalb von 4
Wochen nach der Inbetriebnahme eine Messung durch den Bezirksschorn-
steinfeger durchfUhren zu lassen.

Insbesondere bei der eventuellen Planung von haustechnischen Anlagen (z.B.
Wdarmepumpe) ist sicherzustellen, dass die in der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift ~ zum  Bundes-Immissionsschutfzgesetz  (Technische
Anleitung zum Schufz gegen Ldrm — TA L&drm) vom 26. August 1998 (GMBI. S.
503) festgesetzten Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Wdhrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte- und Maschinen-
IGrmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm in der jeweils
aktuellen Fassung einzuhalten.

Weiterhin sind gem. der § 22 und 23 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
vermeidbare  schddliche  Umwelfeinwirkungen  (insbesondere  Ldrm,
Erschitterungen und Staub) zu verhindern bzw. unvermeidbare schddliche
Umwelfeinwirkungen auf ein MindestmaB zu beschrdnken.”

- Sachgebiet Wasserwirtschaft
+Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zu:
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Vor Baubeginn ist mit dem zustdndigen Wasser- und Bodenverband zu kidren,
ob sich evtl. Rohrleitungen (Gewdsser Ill. Ordnung) auf dem Grundstick
befinden. (A)

Rohrleitungen und Uferbereiche von Gewdssern Il. Ordnung (z.B. Grében) sind
entsprechend § 38 Wasserhaushaltsgesetz in einem Abstand von mind. 5
Metern ab Bd&schungsoberkante von einer Bebauung auszuschlieBen/von
dem geplanten Bauvorhaben freizuhalten. (A)

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist daflr rechtzeitig vor Beginn
der BaumaBnahme bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Angaben zu Enfnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante
Absenkfiefe, Einleitstelle des geférderfen Grundwassers sowie ein Lageplan
sind anzugeben bzw. vorzulegen (Ansprechpartner: Herr Wegener, 038 34/
8760 3260). (A]

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem
zusténdigen Iweckverband Wasser/Abwasser bzw. Rechtstréger der Anlage
abzustimmen. [A)

Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)

Die Ableitung des Regenwassers hat gefrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)
Von den Dach- und Stellfidchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem Grundstick versickert werden. (H)

Die Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge sind so  herzurichten, dass keine
wassergefdhrdenden Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund
versickern kénnen. Festgestellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen.
(A)

Sofern der Bau einer Abwasseranlage (Kleinklidranlage) vorgesehen ist, ist
gesondert eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdérde
des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu beantragen (Ansprechpartner:
Frau Kriger, Tel. 038 34/8760 3254). (A)"

Der Wasser- und Bodenverband ,lInsel Usedom - Peenestrom" wird im
Verfahren beteiligt.

- Sachgebiet Verkehrsstelle
wSeitens des StraBenverkehrsamtes bestehen zum Vorhaben (entsprechend
eingereichter Unterlagen] grundsdtzlich keine Einwénde, wenn folgende
Auflagen eingehalten werden:

- bei der Ausfahrt vom B-Plan-Gebiet auf die StraBe ausreichend Sicht
vorhanden ist,

- durch (auch zu einem spdtferen Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen Sichtbehinde-
rungen fUr Verkehrsteilnehmer nicht entstehen,

- bei der Anlage von StraBen bericksichtigt wird, dass die Befahrbarkeit
for  Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge
gewdhrleistet ist,
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- vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den StraBenverkehr
auswirken, muUssen die Unternehmer - die Bauunternehmer unter
Vorlage eines Verkehrszeichenplans - von der unteren StraBenverkehrs-
behérde des Landkreises Vorpommern - Greifswald verkehrsrechtliche
Anordnungen (nach § 45 STVO) dartber einholen, wie ihre
Arbeitsstellen abzusperren und zu kennzeichnen sind, ob und wie der
Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung, zu beschrdnken, zu leiten
und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte StraBen und
Umleitungen zu kennzeichnen haben,

- dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe-/Sondernutzungserlaubnis
des zustéindigen StraBenbaulasttrédgers beizufigen.”

- Gesundheitsamt
Das Gesundheitsamt erhebt grundsdtzlich keine Einwdnde zum Vorhaben.
Hinweis: Trinkwasserversorgung
Beziglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass far das
Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfigung steht.”

Benz im Mdarz 2018

Der BUrgermeister

LM
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PLANZEICHNUNG (TEIL A)
M.:1:500

auf der Grundlage des Lage- und Hohenplanes des
Vermessungsbiros Matthias- Anders- Bohne von 12-2014

Gemarkung Reetzow
Flur 9

303

262

3.5

3.4
3.3

301

Satzung der Gemeinde Benz uber den Bebauungsplan Nr. 18
"Wohngebiet in Reetzow, sidostlich des Dorfplatzes”

TEXT (TEIL B)

I Planrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

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

(1)

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2)

Zuldssig sind

1 Wohngebdaude,

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

Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) BauNVO zur Errichtung von

1 Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fUr die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2, Anlagen fUr soziale Zwecke, sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

werden nicht zugelassen.

(4)

Ferienwohnungen sind unzulassig.

2. Uberbaubare Grundstiicksfidchen
(§ 9 (1) 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

(1)

Die Wohngebdude sind parallel bzw. rechtwinklig zu den Baugrenzen zu errichten.

(2)

NichtUberdachte Stellplatze, Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen dorfen auch auBerhalb
der Baugrenzen errichtet werden.

3. GroBe der Baugrundsticke
(8§ (1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die MindestgréBe der EinzelgrundstUcke bei Einzelhdusern und je Doppelhaushalfte wird mit 500 m?
festgeseizt.

4. Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

(1)

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

(2)

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

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

In Einzelhdusem ist jeweils maximal eine Dauerwohnung zulassig.
In Doppelhdusern ist je Haushalfte maximal eine Dauerwohnung zuldssig.

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Stellplatze sowie ihre Zufahrten sind in einer wasser- und luftdurchi@ssigen Bauweise (z. B.
Rasengittersteine, Rasenpflaster) auszufGhren.

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 (1) 21 BauGB)

L

Auf der mit Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes Wasserversorgung und  Abwasser-
beseitigung . Insel Usedom" zu belastenden Flache durfen keine baulichen Anlagen errichiet und keine
Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

GFL

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Trager der Ver- und
Entsorgung zu belastenden Flachen dUrfen keine baulichen Anlagen erichtet und keine
Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

. Bauvordnungsrechtiliche Gestaltungsvorschriften
gemaB § 9 Abs. 4 BauGB

1« AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§846(1) 1. LBAauO M -V)

11 Fassade

(1)

FUr die Fassadenoberflachen der Wohngebdude und Garagen sind nur zuldssig:
- Putz

- Verblendmauerwerk

- Glaskonstruktionen sowie

- auf maximal 40 % der Fassadenflachen Naturholzverkleidungen

(2)

Doppelhduser sowie Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer

. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNaitSchG

(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemas § 44 BNaiSchG sind zu beachten. Durch die
BaumaBnahmen dirfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchisstatten der gemas § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
Nr. 14 BNaiSchG geschitzten heimischen, wildlebenden Tierarten entnommen, beschadigt oder
zerstort werden.

(2)

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen zu vermeiden, sind wahrend der Haupt- Wanderungszeiten
von Amphibien, das betrfft den Zeifraum = September/Okicber sowie  Marz/April,
Amphibienschutzzdume um Baugruben aufzustellen.

HINWEISE
1. Belange des Denkmalschuizes

Baudenkmalpflege

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berUhri.

Bodendenkmaloflege
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

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

(1

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und verbindlich der unferen
Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

(2)

Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern, Mavuerreste, Holzer,
Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skeletireste, Urnenscherben, MUnzen u. &.) oder auffdlige
Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemaB § 11 Abs. 1 und
2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBL. MV S. 383, 392), unverziglich der unteren Denkmalschuizbehdérde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemadB § 11 Abs. 1 DSchG M- V fUr den Entdecker, den Leiter der
Arbeiten, den GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Fund
und die Fundstelle sind gemaB § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unver&ndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

(3)

Gem. § 2 Abs. 5 .V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberflache, in Gewdassem oder in
Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckie archdologische Fundstatten und
Bodenfunde geschiizie Bodendenkmale.

2. Gestalterische Empfehiungen

Zur sUdlichen Abgrenzung der BaugrundstUcke wird zur Eingrinung und als Windschutz die Pflanzung
von freiwachsenden mehrreihigen Hecken empfohlen, die sich aus Uberwiegend heimischen
Gehdlzarten zusammensetzen.

3. Hinweise zur Regeneniwds serung

Das auf den privaten GrundstUcken anfallende unbelastete Niederschlagswasser der Dacher und
befestigten privaten Flachen ist vollstandig auf den privaten GrundstUcksfldchen zu versickern bzw. fir
die Bewasserung der Grinflachen zu nuizen.

4.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen im Amt Usedom SUd in 17406 Stadt Usedom, Markt 07 im Bauamt eingesehen
werden.

FUr diese Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414)
und die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunufzungsverordnung - BauNVO) i.
d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), beide zuletzt gedndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom 12.05.2017 S. 1057), anzuwenden.

Ermdchtigungsgrundiage

Aufgrund des § 13b i.V.m. § 13a und § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens
in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom 12.05.2017 S. 1057), des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344)
und des § 11 Abs. 3 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgeseiz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesefzes vom
13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindeveriretung Benz vom
22.03.2018 folgende Safzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet in Reetzow,
sUd6stlich des Dorfplatzes”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

1.
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet in Reetzow, sUddsilich des
Dorfplatzes® wurde durch die  Gemeindeveriretung Benz am 26.05.2016 gefasst. Die ortsUbliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch  Verdffentlichung _im , Usedomer
Amisblatt* am 15.06.2016.

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den 05, Q% ety

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den 0S. U(7 Z&.)/Y
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Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 von 02-2017, bestehend aus der - ng (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie Vorhabenbeschreibung und der Checkliste fir die Umweh‘prufung wurden
die Behdérdenund sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemdB § 4 (1) BauGB sowie die
Nachbargemeinden gemdaB8 § 2 (2) BauGB mit Schreiben vom 28.02.20 : Qgabe einer

Stellungnahme aufgefordert worden.

AT Vi
Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den oY '~>(7- 207%

Ty s
urgermgiie

4.
Die Gemeindevertretung Benz hat in der Sitzung am 28.09.2017 beschlossen, den Bebauungsplan Nr.
18 im beschleunigten Verfahren zur Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen nach § 13b BauGB ohne
DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB forfzufGhren.

GemaB § 13 (2) BauGB wird von der frlhzeitigen BUrgerbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rohmen der éffenﬂichen Auslegung gemaB § 13 (2) 2. BauGB

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den (S <0 Z:J‘ff

5.

Text (Teil (B) und Begrundung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den OS,Q 7. 2«-3’/.)7
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6.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet in Reefzow, s0ddstlich des Dorfplaizes”
der Gemeinde Benz, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und der Begrindung
hat in der Zeit vom 04.12.2017 bis zum 12.01.2018 wahrend folgender Zeiten :

montags, mittwochs und

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 wahrend der Auslegungsfrist  von jedermann  schriftflich  oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen und nicht frisigerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fir das ,Wohngebiet in Re 0dostlich des
Dorfplatzes® der Gemeinde BenzunberUcksichtigt bleiben kdnnen, durc Ql\fé\i‘?ﬁ@ ung im
.Usedomer Amtsblatt* am 22.11.2017 oritsUblich bekannigemacht worden. G

N
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Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den 05—:&'2 (U/f
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NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung Zahl der Voligeschosse als HochstimaB

Grundfiachenzahl Bauweise
als HéchstmaB

WA |

GRZ 04 ° ﬁ

Fassadenoberflachenart vorzusehen.

1.2 Dachformen und Dachneigung

(1)

FUr die Wohngebdude sind nur Satteldacher und Satteldacher mit Krippelwalm zul@ssig.

Die zulassige Dachneigung der Hauptdachflachen betragt mindestens 30° und maximal 45°.

(2)

Doppelhauser sowie Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
Dachform und Dachneigung auszufUhren.

13 Dacheindeckung

(1)

FUr die Wohngebdaude sind ausschiieBlich Ziegeleindeckung in Rot, Rotbraun und in Anthrazit zulassig.
FOr Wintergarten werden zusatzlich Glaskonsiruktionen zugelassen.

(2)

Doppelhduser sowie Doppelgaragen und benachbarte Grenzgaragen sind jeweils in identischer
Dacheindeckungsart auszufGhren.

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

FUr die Einfriedung der GrundstUcke zur 6ffentlichen StraBe ,,Am Dorfplatz” sind nur blickdurchlassige
Holzzdune, Metallziergitterzdune mit vorgesetzter Begrinung, Natursteinmauern und Hecken bis zu einer
Héhe von 1,50 m zul&ssig.

3. Abfalisammelbehdalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stellflachen fUr Abfallsammelbehdalter sind innerhalb der privaten GrundstUcksgrenzen anzuordnen
und durch Einhausungen aus Holz, RankgerUste, Pflanzungen u. &@. so abzuschirmen, dass diese von der
offentlichen StraBe ,Am Dorfplatz” nicht einsehbar sind.

4. Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemas Text (Teil B) Il. 1. bis 3. vorsaizlich
oder fahrla@ssig zuwiderhandelt.

(2)

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

ZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV

l. Fesitsetzungen

Art der baulichen Nutzung §9 (M1 BauGB
Reines Wohngebiet §3 BauNVvO
MaB der baulichen Nutzung §9 (1)1 BauG3
GRZ Grundfl@chenzahl als HéchstmaB §19 BauNVvVO
| Zahl der Geschosse als Hochstmali § 20 BauNVvO
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen §9(1)2 BauGB
o offene Bauweise § 22 (2) BauNVO
éi nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig § 22 (2) BauNVO
=== Baugrenzen § 23 (3) BauNVO
Verkehrsfldchen §o (MM BauGB
StraBenbegrenzungslinie
5 offentliche Verkehrsflache
; (StraBe "Am Dorfplaiz”)
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen §2(1)13 BauGB
——— Versorgungsleitungen unterirdisch, ndher bezeichnet
Sonstige Planzeichen
I Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger und der Trager der Ver- und
R— Entsorgung zu belastende Flache §9(1)21 BauGB
=iy Mit Leitungsrecht zugunsten des
Zweckverbandes Wasserversorgung und
Lisimmtd Abwasser-beseitigung , Insel Usedom*
zuU belastende Flache §9(1)21 BauGB
Grenze des rGumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr.18 §9(7) BauGB
Il. Darstellungen ohne Normcharakter
FlurstGcksbezeichnung o—=0 FlurstOcksgrenzen
28 H&henangaben Uber NHN 41000 »  VermaBung in Meter
®_® angedachte Parzellen 0 0 c——m———= angedachte Parzellierung
5469 m? mit Fidchenangabe

Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung von Schuifzgebieten und Schuizobjekien
im Sinne des Nafurschutzrechts

Landschaftsschuizgebiet
"Insel Usedom mit FestlandguUriel”

§9(¢)

BauGB

Nachrichtliche Darstellungen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18

281 FlurstOcksbezeichnung o—0
26 Hdhenangaben Uber NHN e e

7 vorhandene Haupt-

é“' und Nebengebdude g

Geltungsbereichsgrenze der
-— 1B} — Innenbereichssatzung Reefzow im Bereich des
Bebauungsplangebietes Nr.18

FlurstGcksgrenzen

Z&une

Carport

i = "?
"Powr\ii‘?\$
7.

Die von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 fir das ,Wohngebiet in Reetzow, sidéstlich des
Dorfplatzes” der Gemeinde Benz berUhrien Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 23.10.2017 zur Abgabe einer Stellwagrohmge aufgefordert
worden. Q,\\E e 354/

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den 0.5, ,O, 2\. 7_,)7

éu/rger#

Der katastermdaBige Bestand am 2&072‘)45 wird als richtig dargestelli bes . igt.

Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkie gilt der Vorbehalt, dass eine Profung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaBstab .7 1250 vorhegt:ge essanspriche
kénnen nicht abgeleitet werden. / '%3:

\
o
s,

Ostseebad Zinnowitz (Mecklenburg /Vorpommern), den 2290% A ‘%’
ines 38 &

3 - ..-' gA

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur G \\}”:‘/xij

9

geprUft. Das Ergebms ist mitgeteilt worden.

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den 0S.0% 207y

10.
Der Bebauungsplan Nr. 18 fUr das , Wohngebiet in Reefzow, sUddstlich des Dorfpra ", bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am 22.03.2018 von der Gemeindeven‘re’rung
Benz als Satzung beschlossen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet in
Dorfplatzes* wurde mit Beschluss der Gemeindeveriretung Benz vom 22.03

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den O o , 0%, ZMP

réB‘Jrg-er

Die Safzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fir das ,Wohngebiet in Regiz gsﬂich des
Dorfplatzes”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil Bf, @ iermi &seferﬂgt.

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den a3 /u(7 bef

er urgerrpé:sfer ;

Dle Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet in Reeizow, sUddstlich des
Dorfplaizes® der Gemeinde Benz mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Begrindung sowie die
Stelle bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veroffentlichung im ,Usedomer Amisblaft" am
f{&y.@]S bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachungsfrist ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriffen und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsansprichen  (§ 44  BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5
Kommunalverfassung M-V vom 13.07.2011 (GVOBI. M - V  S.777) hingewiesen worden.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 fUr das ,Wohngebiet in Reetzow, s0doéstlich des

Dorfplatzes" der Gemeinde Benz ist mit Ablauf des 6052018 rechtskraftig gey ‘
W) 2B
O > €4’e

Benz (Mecklenburg/Vorpommern), den f; U:_) /‘./‘57
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STANDORTANGABEN

Land Mecklenburg - Vorpommern
Landkreis Vorpommern - Greifswald
Gemeinde Benz

Ortsteil Reetzow

Gemarkung Reetzow

Flur 9

FlurstGcke 298, 300 und 406 jeweils teilweise

UBERSICHTSPLAN M 1: 5000

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 der Gemeinde Benz
fir das ,Wohngebiet in Reetzow, siddstlich des Dorfplaizes”

Satzung der Gemeinde Benz Uber den Bebauungsplan Nr. 18
"Wohngebiet in Reetzow, sidéstlich des Dorfplatzes™
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