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Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Benz beschlie3t den Vorentwurf und die Auslegung
der 10. And. des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz in der Fassung 04-2026.

1. Geltungsbereich und GréRe
Der Plangeltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemeinde Benz

Gemarkung Balm

Flur 4

Flurstliicke 272/1, 272/2, 272/3, 274 und 280 (tw.)

ist die 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz
vorgesehen.

Der Anderungsbereich des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz umfasst
insgesamt eine Flache von 20.560 m2. Der raumliche Geltungsbereich der 10. Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz ist identisch mit dem Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohngebiet am Golfplatz Balm“ der Gemeinde Benz.



Der Vorentwurf der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Benz von 04-2026 besteht aus:

- Planzeichnung,

- Begrindung mit Scopingunterlage,

Bebauungspléne sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde bzw. der
Stadt zu entwickeln.

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Benz stehen nicht im
Einklang mit den gemeindlichen Zielsetzungen, die im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohngebiet am Golfplatz Balm*“ der Gemeinde Benz ausgewiesen
sind.

In Verbindung mit der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohngebiet
am Golfplatz Balm* der Gemeinde Benz ist es deshalb erforderlich, die 10. Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz vorzunehmen. Im wirksamen
Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 24 ,Wohngebiet am
Golfplatz Balm" der Gemeinde Benz als Flache fiir die Landwirtschaft und Wohnbauflache
dargestellt. Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Folglich wird
der Bebauungsplan 24 nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Im
Rahmen der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes soll das Plangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Der Flachennutzungsplan wird in einem separaten Bauleitplanverfahren parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohngebiet am Golfplatz Balm" der Gemeinde
Benz geéndert.

Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung wird durchgeftihrt.
Entsprechend 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

zu berticksichtigen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Rahmen einer integrierten
Umweltprifung untersucht und bewertet.



- Durch die geplante Nutzung und damit einhergehenden Versiegelungen ist ein Verlust von
Biotopen zu erwarten, der eine entsprechende Kompensation erforderlich macht. Im Rahmen
dessen muss eine Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen und MalRnahmen zur adaquaten
Kompensation fir den Verlust an Natur und Landschaft festgelegt werden.

- Zur Einschatzung mdglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten muss ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt werden.
Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag beinhaltet die Prifung, ob durch das Planvorhaben
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG beriihrt werden. Grundlage daftr
sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme der im Planbereich vorhandenen geschutzten
Arten (alle wildlebenden Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie).

Mit der Scopingunterlage wird der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB abgestimmt.

3.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1
BauGB, der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden gemaR § 2
Abs. 2 BauGB hat zu erfolgen.

4,
Der Beschluss ist gemalR 8§ 3 Abs. 1 BauGB ortstiblich bekannt zu machen.

Anlage/n
1 10Aen_FNP_Benz_V_Apr26 (6ffentlich)
2 10Aen-FNP-Benz_Begr V_Apr26_gesamt (6ffentlich)
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Benz
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10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz
i.V.m. dem Bebauungsplan Nr.24 "Wohngebiet am Golfplatz Balm"

T,
)80 m Gewussevscﬁu*z o
an Kistengew assern

Zeichenerklirung
1. Darstellungan

Bauflachen bzw. Baugebiete (§ 5 Abs. 2 u. 4 BauGB)
Wohnbaufidchen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

ot 100
o

29) Bootshiuser
Fiachen fo den Gbererlichen Verkehr und Fiachen fur e orichen
Haupiverkehrszige (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 u. Abs. 4 BauGB)
libersrtliche und 8rtliche Hauptverkehrssiraften
[T ] veremstacronsesonceres zuccsnesimmurg
[ stentiche Parkpiatze
[B5]*  Radwanderweg = «[Hf]e = Reieg

Kennzoictnung do Alagen o echn Ver-nd Ensorgung
bygicimpie vilndy
© Howasser @ ikt

Gronfiachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

[ ootz
5] Spiapiz

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwitschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB)

Flachen fur die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB)

[ v Lomscnon
I1. Nachrichtiiche Ubernahme (§ 5 Abs. 4 BauGB)
@ Nowrdonims

FFH-Gebiet DE 2049-302 "Peenaunteriau, Peanestrom,
Achterwasser und kleines Haf™

[ Friedhof  [F3 naturbelassene.
Grinfische

‘SPA-Gebiet DE 2050402 "Siid-Usedom"

Landschafisschutzgeblet “Insel Usedom mit Festiandgitel”

Bauverbot im Gewasserschutzstreifon nach
§29 NalSchAG M-V 50m

10. Anderung des wi Fla lanes der Ge-

meinde Benz

Verfahrensvermerke

1 Au(gssleHl aulgmnd des der
Die ort Tt duren Ascruek im michen i
Iungsblan des Amtes Usedom Sud im Usedomer Amisbiatf vom ... . erfolgt. Der Auf-
stellungsbeschluss wurds auch durch 'des Amtes

Benz, ...

Der Biirgermeister Siegel

2. Die fiir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gema § 17 Abs. 1 LPIG M-V in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt ge&ndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181), mit Schreiben vom beteiligt worden

Benz, ..

Der Biirgermeister Siegel

3. Die lruhzemge umamcmung der Offentiichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB. srvelgl in der Zeit vom
jurcl

Die Beteiligung st mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen von jedermann wahrend der Beteiligungs-
frist elektronisch per E-Mail oder bei Bedarf auch auf anderem Weg (2. B. schriftich vor Ort oder pos-
talisch unter der genannten Adresse) abgegeben werden konnen und dass nicht msngsrecm abge-
gebene bei der iiber den [

bleiben konnen, a _durch Verdffentichung im Intemet ~auf  dor Gsodom. St
http://www amtusedom-sued.de ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Benz,

Der Birgermeister Siegel

Die von der Planung beriihrten Behrden und sensngsn Trager ollsnlllchsr Belange sind gemats § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vorn . g

Rechtsgrundlagen

- in der Fassung der vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.348);

- Verordnung dber die bauiche Nutzung der Grundsticko (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung
21, November 2017 (BGBL | S. . zuletzt geandert durch Artikel 2
Gesetzos vom 08 Jui 2025 (BGBI 2D23\Nr|76),

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-machung vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz =
2025 (GVOBI. M-V S. 130)

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der

iiber die sffentiche Beteiligung in Kenntnis gesem
Die Beteiligung der Nachbargemeinden erfolgte gsmal‘s § 2 Abs. 2 BauGB,

Benz,

Der Birgermeister Siegel

Die Gsmelndevenrelung Benz hal in vhrer Sitzung am .............. die vorgebrachten

wie der Behorden und der
sonstigen Tréger oﬂenllmher Eslangs oo dor Nachbargemeinden gepriift. Das Ergebnis ist mit-
geteilt worden

Benz,

Verffentlichung im Internet auf der
hitp/www amisodon- sued de sowie auf dem zentralen Landesportal hllps o bauportal-
mv.de/bauportal/Bauleitplaene.

Zusétzlich liegt der Vorentwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz
wahrend der aligemeinen Offnungszeiten des Amtes Usedom-Siid in 17406 Usedom, Markt 7, Zim-
mer 01.14 zu jedermann Einsichtnahme aus.

Die Beteiligung ist am ... durch Veroffentlichung im Internet auf der Homepage des Amtes
Usedom-Siid http://www.amtusedom-sued de bekannt gemacht worden.

BeNZ, oo

Der Biirgermeister siegel

4. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind die von der Planung berihrten Behtrden und scnslvgsn
Trager offenticher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom ......... r Abgabe
ciner Stellungnahme aufgefordert worden. Die Beteiligung der Nachbargemeinden emg«e gemars §2
Abs. 2 BauGB.

Benz, .

Der Biirgermeister Siegel

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unteriegen

Bodendenkmalbersich

(Eingriff nach Antrag)

Grenze Abrundungssatzung (rechtskraftg)

Oo=0008

1l Sonstige Eintragungen

Raumiicher Galtungsboreich dos Flachennutzungspianes.
(Gemeindegebiet) (§ 5 Abs. 1 BauGB)

‘Abgrenzung unterschiedicher Nutzung

5. Benz hat in ihrer Sitzung am den Entwurf der 10. Anderung
don Flachennu‘zungsp\anes der Gemeinde Benz mit Begrindung gebiligt und zur Auslegung be-
stimmt.

Benz, ...

Der Biirgermeister siegel

6. Der Entwurf der 10. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Benz, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) sowie der Begrindung und den nach Einschatzung der Gemeinde Benz we-
sentiichen bereits
der Zeit vom
dom-S G d o //www amiusedorn: susdds | covle

zentralen

Landesportal

Zusatzlich liegt der Entwurf der 10. Anderung des Fiachennutzungsplanes der Gemelndo Ben: wih-
rend der les Amtes Used 17406 Usedom, Markt 7, Zimmer
01.14 zu jedermann Einsichtnahme aus.

Der Birgermeister Siegel

Die Gemeindevertretung hat die 10. Anderung des wirksamen Flichennutzungsplanes der Gemeinde
Benz, bestehend aus der (Teil A), am und die
durch Beschiuss gebilligt.

Benz,

Der Birgermeister Siegel

Die 10. Anderung des wirks: aus der

n Flachennutzungsplar

der Gemeinde Benz, besteh:

3 d
Planzeichnung (Teil A), ist mit der Begrindung einschlieflich Umweltbericht sowie mit einer zusam-

menfassenden Erklarung Gber die Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und der
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbe«emgung gemal} §6 & BauGE durch VerSifentichung
im Intemet auf der Homepage des D d
++rrsresene.. OTIS(iblich bekannt gemacht worden.

Die Bekanntmachung und die 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Benz mit der Begrindung und der zusammenfassenden Erklarung sind erganzend auf der Internet-
seite des Amtes Usedam Stid htt //WWW amtusedom-sued.de und in dem zentralen Landesportal un-
ter der Adresse http: eingestellt.

Die Stelle, bei der der Plan auf die Dauer wihrend der Dienstzeiten von jedermann eingosahen wer-
den kann und ber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurde ebenfalls - durch Versf-
fentlichung im Internet auf der Homepage des Amtes Usedom-Siid htip: i artssedom-susd do

bekannt gegeben. In der st auf die Verletzung von Verfah-
rens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolge (§ 214 und §
215 BauGE) und weiter auf Falligkeit und Erloschen von Entachadigungsanspriichen (5 44 BauGB)
sowie auf der des Landes (KV M-V)
vom 13.Jul 2011 (GVOBI. M-V S.777), in Kraft getreten gema®s Artikel 3 Abs. 1 dieses Gesetzes am

05.09.2011, hingewiesen worden.
Die Satzung tritt mit Ablauf des in Kraft,
Benz,

Der Biirgermeister Siegel

vom 13. Juli 2011 (GVOBL M-V S.777) zuletzt gedndert durch Adtikel 4 des
Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136),;
- Gesetz iiber die und L des Landes - Landespla-
nungsgesetz (LPIG) ~ in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613),
ehrfach gedindert sowie § 9a emgelugt durch Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 149);

Gese‘z uber - BNatSchG) vom 29. Juli
(G 25 2) zuletat gedndert durch Atikel 2 des Geselzes vom
ze Marz 2026 (BGB\ 2026 I's.87)

- Gesetz des Landes zur Ausfiihrung des (Na
schutzausfilhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), m\e'z(gsanderl
durch Artikel 1 des Gesetzes vorn 24. Méirz 2023 (GVOBI. M-V S. 546);

- Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt geandert durch Artiel 2 des Gesetzes vom
22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790,794)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushalisgesetz WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBL. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI.

2026 | Nr. 84).

Gemeinde Benz
-VORENTWURF -

10. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Benz
i.V.m. dem Bebauungsplan Nr.24 "Wohngebiet am Golfplatz Balm"
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TEIL 1 - VORENTWURF BEGRUNDUNG ZUR 10. ANDERUNG DES WIRKSAMEN-
FLACHENNUTZUNGSPLANES DER GEMEINDE BENZ

1 Rechtsgrundlagen

Die Unterlagen des Vorentwurfes der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Benz werden auf der Grundlage der folgenden Vorschriften erarbeitet:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.348);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.176);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-machung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130);

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777) zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136);

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern - Lan-
desplanungsgesetz (LPIG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998 (GVOBI. M-V
S. 503, 613), mehrfach geandert sowie § 9a eingefugt durch Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBI.
M-V S. 149);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI.
2026 | S. 87);

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546);

- Waldgesetz flir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt geadndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790,794);

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 84);

2 Anlass der Planung
21 Ziel und Zweck der Planung

Die Bauleitplane dienen dazu, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Sie tragen
dazu bei, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern.
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Die naturlichen Lebensgrundlagen sind zu schitzen und zu entwickeln. Die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Die
stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist ein vorbereitender Bauleitplan nach § 1 Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB).

Im Flachennutzungsplan als dem vorbereitenden Teil der Bauleitplanung trifft die Gemeinde erste
grundlegende Aussagen Uber ihre Vorstellungen und planerischen Absichten fur die Nutzung des
gesamten Gemeindegebiets. Die Aussagen der Gemeinde beziehen sich auf die bebauten und
bebaubaren Flachen, aber ebenso auf die weiterhin von einer baulichen Nutzung frei zu halten-
den Flachen. Damit dient der Flachennutzungsplan in seiner flachenhaften Ausweisung der Vor-
bereitung einer kiinftigen baulichen oder sonstigen Nutzung.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sind verbindlich fur die aufstellende Gemeinde, an-
dere Behorden und 6ffentliche Planungstrager.

Bei den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen stellt der Flachennutzungsplan entsprechend
§ 1 Abs. 1 BauGB uberwiegend die allgemeine Art der baulichen Nutzung dar. Daruber hinaus-
gehende Differenzierungen erfolgen lediglich fir die geplanten Sondergebiete. Den Sonderge-
bieten werden zudem Zweckbestimmungen zugewiesen.

Weitere Differenzierungen sind im Bedarfsfall Gber die verbindliche Bauleitplanung zu regeln.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem jeweiligen Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Als Ortssatzung sind die Bebauungsplane dann rechtsverbindlich. Der Flachen-
nutzungsplan wird nach der Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehdrde mit der Be-
kanntmachung wirksam.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 24 ,Wohn-
gebiet am Golfplatz Balm*“ der Gemeinde Benz als Flache fur die Landwirtschaft und Wohnbau-
flache dargestellt. Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Folglich
wird der Bebauungsplan 24 nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Im
Rahmen der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes soll das Plangebiet als Wohn-
bauflache ausgewiesen werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Benz ist im Parallelverfahren gemaf den im
Zusammenhang der Aufstellung des Bebauungsplanes 24 stehenden stadtebaulichen Ziel-
setzungen zu andern.

Der Ortsteil Balm bildet mit seiner direkten Nahe zum Balmer See einen attraktiven und
bedeutenden Standort zum Dauerwohnen.

Westlich und Sidlich vom Golfplatz in Balm ist die Ausweisung eines neuen Wohngebietes vor-
gesehen. In den vergangenen Jahrzehnten ist zahlreicher bezahlbarer Wohnraum auf der Insel
Usedom durch Umwandlung in Ferienunterkinfte verloren gegangen. Mit dem Wohngebiet soll
der Wohnungsnot auf der Insel Usedom entgegengewirkt werden. Ziel ist die Starkung der Region
durch Zuzug und das Angebot fir Wohnstandorte zu erweitern.

Im nérdlichen und westlichen Teil des Plangebietes sollen circa 12 Einfamilienhduser und in der
Mitte sowie entlang der Sandbergstral’e insgesamt 7 Doppelhduser errichtet werden. Somit ent-
stehen circa 26 Wohngebaude mit einer jeweiligen Groée zwischen 500 und 1.000 m?2.
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Im Nordosten des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 24 grenzt die bestehende
Bebauung des Ortes Balm an. Auf der Flache befinden sich derzeit noch landwirtschaftliche
Hallen, die teilweise noch in Nutzung sind. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 24 wird
das Plangebiet berdumt und die vorhandene Bebauung abgebrochen.

Durch die Entwicklung dieses Wohnstandortes, werden attraktive Grundstlicke fir Wohnbe-
bauungen geschaffen und der Zuzug von Familien in der Gemeinde Benz beglinstigt.

Die Nutzung der Wohnungen als Ferienwohnungen wird ausgeschlossen. Ziel des Bebauungs-
planes Nr. 24 ist es, ausschliel3lich bezahlbaren Wohnraum fir Dauerwohnen zu schaffen.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Stralle Sandbergstralie.

Eine landesplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Wohngebiet am Golfplatz
Balm*“ der Gemeinde Benz liegt derzeit nicht vor.

2.2  Anderung des Flichennutzungsplanes
Die Gemeinde Benz verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Benz hat in einer offentlichen Sitzung beschlossen, die
10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz durchzuflihren.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24
,Wohngebiet am Golfplatz Balm“ der Gemeinde Benz als Flache fir die Landwirtschaft und Wohn-
bauflache dargestellt. Durch die im Bebauungsplan Nr. 24 ausgewiesenen baulichen Mal}-
nahmen befinden sich die stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Benz nicht in Uberein-
stimmung mit den ausgewiesenen Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan.

Als geplante Nutzungsart ist die Festsetzung eine Wohnbauflache vorgesehen.
Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde zu entwickeln.

Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Benz stehen nicht im Ein-
klang mit den gemeindlichen Zielsetzungen, die im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 24 ausgewiesen sind.

In Verbindung mit der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist es deshalb er-
forderlich, die 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes vorzunehmen.

Da die vorhandene und die geplante Nutzungsart im wirksamen Flachennutzungsplan nicht tber-
einstimmen und mit der Aufstellung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 24 eine geanderte
gemeindliche Entwicklung beabsichtigt ist, wird eine Anderung des wirksamen Flachennutzungs-
planes erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wird in einem separaten Bauleitplanverfahren parallel zur Aufstellung
der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,\Wohngebiet Am Golfplatz Balm® der Gemeinde Benz
geandert.

Im Rahmen des durchzufiihrenden Bauleitplanverfahrens der 10. Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz erfolgt eine Anpassung der Art der baulichen
Nutzung im ausgewiesenen Anderungsbereich. Die gemeindlichen Zielsetzungen werden in
Ubereinstimmung mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung gebracht.
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Die 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz bedarf einer Ge-
nehmigung der hdheren Verwaltungsbehorde.

Bei der Aufstellung des vorbereitenden Bauleitplanes werden insbesondere die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB be-
riicksichtigt. Die Belange, die sich aus naturschutzrechtlicher Sicht mit der Art der Anderung der
Flachennutzung ergeben, werden in der Scopingunterlage (Teil 2 der Begriindung) untersucht
und dargestellt.

23 Angaben zum Planverfahren

Die 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Benz erfolgt im Regel-
verfahren. Folglich ist eine Umweltprifung durchzuflhren.

Im Regelverfahren wird eine zweimalige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden vorgenommen.

Ziel der Offentlichkeits- und Behdordenbeteiligung ist die vollstandige Ermittlung der von der
Planung berlGhrten Belange und der Informationen der Offentlichkeit.

Von der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz ist gemaf
Aufstellungsbeschluss der Gemeinde Benz ein Anderungsbereich betroffen.

Unter Zugrundelegung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde eine Scopingunter-
lage fir die 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes erarbeitet.

2.4  Ubergeordnete Planungen

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) ist eine quer-
schnittsorientierte und fachubergreifende raumbezogene Rahmenplanung, die fir eine nach-
haltige und zukunftsfahige Entwicklung des Landes einsteht. Das aktuelle Programm ist seit
dem Juni 2016 mit seinen bindenden Leitlinien der Landesentwicklung und den Programm-
satzen gultig.

Die Gemeinde Benz ist gemal dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vor-
pommern als Tourismusschwerpunktraum eingestuft.

¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Bei Festlegungen zu gleichen Nutzungsanspriuchen werden im Landesraumentwicklungs-
programm von Mecklenburg-Vorpommern die landesweit bedeutsamen Erfordernisse festgelegt,
die in den regionalen Programmen konkretisiert und ausgeformt werden.

Das aufgestellte Regionale Raumentwicklungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern ist
gemal § 4 Abs. 2 Satz 1 des LPIG auf einen Zeithorizont von circa 10 Jahren ausgerichtet. Das
Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist seit August 2010 gultig.

Der Ort Balm befindet sich gemal dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP, Stand 2010) in einem Tourismusschwerpunktraum.

Aufgrund des Ausbaus der Ferienunterkiinfte und dem damit einhergehenden Umwandeln von
Wohnraum in Ferienwohnungen herrscht auf der Insel Usedom ein Defizit an bezahlbaren Wohn-
raum fir Einheimische und Arbeitsuchende.
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Gemal dem Programmsatz 4.2 Stadt- und Dorfentwicklung Punkt 3 soll in allen Teilen der
Planungsregion eine ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung der Bevdlkerung mit Wohn-
raum gewahrleistet werden. Dabei ist der Wohnungsbau in erster Linie bestandsorientiert zu
realisieren.

Mit der Ausweisung eines Wohngebietes in Balm wird dem Programmsatz 4.2 Stadt- und Dorf-
entwicklung Punkt 3 entsprochen.

25 Fachbeitrage

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fur die Abprifung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wird im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens ein Fachbeitrag mit naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) aufgestellt.

Als relevante Artkulisse werden untersucht: Amphibien, Fledermause, Weichtiere, Sduger (Fisch-
otter, Biber), Rundmauler, Fische und Vogel.

2.6 Planungsunterlagen

Die Darstellung der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes erfolgt auf der Grund-
lage des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz. Die Anderung der Art der bau-
lichen Nutzungen wird in der sudwestlichen Ortslage von Balm, stdlich des Golfplatzes Balm
vorgenommen.

3 Lage des Gebietes, Geltungsbereich und GroRe

Das Plangebiet der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz
liegt in der Ortslage Balm sudlich des Golfplatzes in Balm der Gemeinde Benz. Balm befindet
sich im Landkreis Vorpommern-Greifswald und im Nordosten des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern.

Zur Gemeinde Benz gehdren die Orte Balm, Benz, Labdmitz, Neppermin, Reetzow und Stoben.

Der Plangeltungsbereich wird im Norden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
im Osten durch vorhandene Wohnbebauung des Ortsteils Balm und im Stden durch die Sand-
bergstrale sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes um-
fasst folgende Flurstlicke:

Gemeinde  Benz

Gemarkung Balm

Flur 4

Flursticke  272/1, 272/2, 272/3, 274 und 280 (tw.)

Der Anderungsbereich des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz umfasst ins-
gesamt eine Flache von 20.560 m?2.
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4 Planinhalte
41 Nutzungen

Die im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Benz dargestellten Nutzungen der Flachen
bleiben bis auf den angegebenen Geltungsbereich des Anderungsbereiches der 10. Anderung
des Flachennutzungsplanes bestehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes, in dem die Art der Bodennutzung geandert
wird, ist sowohl im Ubersichtsplan als auch in der Planzeichnung ausgewiesen.

Ziel ist es, den Bereich innerhalb des Gemeindegebietes, fir die sich eine andere Entwicklung in
der Art der Flachennutzung ergeben hat, an die gednderten Nutzungsbedirfnisse anzupassen. Die
vorhandenen Bodennutzungen werden in Ubereinstimmung mit dem gemeindlichen Entwicklungs-
ziel gebracht. In dem genannten Teilgebiet ist deshalb die Art der Darstellung der Flachennutzung
zu andern.

Es ist beabsichtigt in der siidwestlichen Ortslage von Balm ein Wohngebiet zu errichten.

Im raumlichen Geltungsbereich der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes be-
finden sich landwirtschaftliche Hallen, die derzeit noch als Lagerhallen genutzt werden.

Durch die 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz wird die
stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Gemeindegebietes mit der geplanten Art der Flachen-
nutzung in Ubereinstimmung gebracht.

4.2 Planungskonzept

In der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz wird der
Anderungsbereich dargestellt und gekennzeichnet.

Die Darstellungen der weiteren Flachennutzungen und die Angaben des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes sind weiterhin gultig und bleiben von der 10. Anderung des Flachennutzungs-
planes unberuhrt.

Der Umgriff des Anderungsbereiches umfasst den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 24 ,Wohngebiet am Golfplatz Balm“ der Gemeinde Benz.

Im Anderungsbereich wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung eine Wohnbauflache fest-
gesetzt.

Ziel ist es, mit der Errichtung der circa 12 Einfamilien- und 7 Doppelhdusern einen attraktiven
Wohnstandort fiir dauerwohnen in der Nahe vom Balmer See zu schaffen. Somit entstehen circa
26 Wohngebaude mit einer jeweiligen Grof3e zwischen 500 und 1.000 m=2.

Auf der Insel Usedom ist bezahlbarer Wohnraum in den vergangenen Jahrzehnten fur Ein-
heimische und Arbeitnehmer knapp geworden.

Mit der Schaffung eines Wohngebietes am Golfplatz in Balm sollen beispielsweise fur Arbeits-
suchende und junge Familien attraktiver Wohnraum bereitgestellt werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sind die entsprechenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr das geplante Wohngebiet zu schaffen.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 sowie der im Parallelverfahren durchzu-
fuhrenden 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz werden
diese Grundlagen baurechtlich vorbereitet.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich der 10. Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz den vorhandenen Bedarfsanspriichen angepasst.

Eine Untersuchung der Umweltbelange erfolgt in der Scopingunterlage (Teil 2 der Begriindung).

4.3 Flachenbilanz

Im Rahmen der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz wird
die folgende Anderung in der Art der Flachennutzung vorgenommen:

Der raumliche Geltungsbereich der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Benz betragt 20.560 m>.

Der Plangeltungsbereich wird neu als Wohnbauflache ausgewiesen.

.. vorhandene geplante
Art der Flachennutzung Flachennutzung in m? Flachennutzung in m?
Flache fir die Landwirtschaft 20.490 —
Wohnbauflache 70 20.560

44  Sonstige Angaben

Im Rahmen der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz
werden planrelevante Belange untersucht und zu gegebener Zeit in die Begrindung aufge-
nommen.
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TEIL 2 - Unterlage zur Abstimmung des Untersuchungsumfanges und des Detail-
lierungsgrades der Umweltprifung gemaR §§ 2 abs. 4 und 2 a BauGB

1 Einleitung
1.1 Rechtliche Grundlagen

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a ist eine Umweltprifung
durchzufuhren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der Umweltpriifung zur 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Benz wird zunachst eine Scopingunterlage erarbeitet, in der der Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltpriifung zusammen mit den Beteiligten festgelegt werden.

Wichtigste Grundlagen fir die Erstellung des Umweltberichtes bilden Uberwiegend folgende
Rechtsvorschriften (Auszug):

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.176);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130);

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777) zuletzt geadndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 18. Mérz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136);

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern - Lan-
desplanungsgesetz (LPIG) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998 (GVOBI. M-
V S. 503, 613), mehrfach geandert sowie § 9a eingefiigt durch Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBI.
M-V S. 149);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022
(BGBI. I S. 2240);

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546);

- Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790,794),

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9.Januar 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 4);
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- Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V - in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Januar 1998
(GVOBI. M-V S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 04. Dezember 2025 (GVOBI. M-V S. 731);

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
23. Oktober 2024 (BGBI. 2023 | Nr.323);

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306);

- Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt
geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95);

- Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutz-Richtlinie), aktuelle konsolidierte
Fassung vom 26. Juni 2019

1.2 Darstellung des Vorhabens

Entsprechend den §§ 2 Abs. 4 und 2 a BauGB besteht grundsatzlich die Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltprifung fir alle Bauleitplane im Rahmen des Aufstellungsverfahrens. Da-
bei gilt die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltprifung nicht nur fur die Aufstellung, sondern
auch fiir die Anderung, Erganzung und Aufhebung der Bauleitplane.

Im Rahmen des Verfahrens zur 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Benz der Gemeinde Benz wird eine Umweltprifung (UP) durchgefuhrt und ein Umwelt-
bericht gemal den §§ 2 Abs. 4 und 2 a BauGB erstellt. Funktion der Umweltprifung ist die Er-
mittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der jeweiligen
Planung. Die Beschreibung und Bewertung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1 a BauGB
genannten Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht.

Fur einen Bereich im Benzer Gemeindegebiet haben sich Anderungen in der Art der
Flachennutzung ergeben. Ziel ist es, den wirksamen Flachennutzungsplan mit der gemeind-
lichen Entwicklung in Einklang zu bringen.

Die Gemeinde Benz verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Benz hat in einer 6ffentlichen Sitzung beschlossen, die
10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Benz durchzuflhren.

Die 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist erforderlich, um die vorgesehenen

stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde Benz mit der Schaffung von Baurecht fur die
Errichtung eines Wohnstandortes zum Dauerwohnen in Ubereinstimmung zu bringen.

13 10. Anderung des Flichennutzungsplanes

Der Plangeltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan gemal § 5 BauGB als Flache
fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Im Rahmen der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes soll das Plangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Fur die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens zur 10. Anderung des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes gibt es folgende Begriindung:
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Gemal § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitplane von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen. Der Beschluss, einen Bauleitplan aufzustellen, ist ortsiblich bekannt zu machen.
Mit dem durchzufliihrenden Bauleitplanverfahren soll eine Anpassung des Flachennutzungs-
planes fur ein Teilgebiet vorgenommen werden, in dem sich die gemeindlichen Zielsetzungen
nicht mehr mit der geplanten Entwicklung in Ubereinstimmung befinden. Aufgrund der ge-
anderten Art der Bodennutzung bedarf es in einem gemeindlichen Bereich einer Anderung der
bisher ausgewiesenen Art der Flachennutzung.

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches der 10. Anderung des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Benz betragt 20.560 m?2.

Der raumliche Geltungsbereich der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Benz beinhaltet die Flurstlicke 272/1, 272/2, 272/3, 274 und 280 (tw.) der Flur 4,
Gemarkung Balm.

14 Ziele des Umweltschutzes

Es gelten vorrangig die allgemein gultigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus dem
Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG - sowie dem Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V - ergeben.

Das Plangebiet wird im Norden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, im
Osten durch vorhandene Wohnbebauung des Ortsteils Balm und im Siden durch die Sand-
bergstrale sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Nachfolgend werden die einzelnen Schutzguter kurz beschrieben.

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgltern vor und nach
der MalRnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Ver-
minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen erlautert.

2.1 Bestandsaufnahme

211 Schutzgut Klima und Lufthygiene

GrofRklimatisch gehdrt das Usedomer Higel- und Boddenland zum gemaRigten Ostseekiisten-
klima. Der Klimaeinfluss der Ostsee ist im Kistenstreifen 10 bis 30 km landeinwarts nachweis-
bar. Der Kistenraum ist durch den temperaturstabilisierenden Einfluss der Ostsee, eine héhere
Luftfeuchtigkeit und eine starkere Windexposition gepragt. Das Seeklima weist deutlich mehr
Sonnentage als das Festland auf.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt im Raum Balm bei Werten um 7,9 °C. Die mittlere Jahres-
niederschlagsmenge betragt fur die Wetterstation Heringsdorf 614 mm/a. Vorherrschende
Windrichtung ist Stidwest. Die mittlere Windgeschwindigkeit betragt 4 - 5 m/s.

Meso- und Mikroklima werden durch die Auspragung der natirlichen und baulich gestalteten
Umwelt beeinflusst. Mit klimatischen oder lufthygienischen Belastungen ist aufgrund der ge-
ringen baulichen Vorpragung und des derzeit geringen Verkehrsaufkommens nicht zu rechnen.

Im Planungsraum sind keine besonderen Wert- und Funktionselemente fur die Klimafunktion
herauszustellen.
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Unversiegelte Freiflachen tragen im Gegensatz zu Grinland nur in begrenztem Male zur Kalt-
luftentstehung bei, sie haben somit in ihrer Funktion als Kaltluftentstehungsgebiete eine mittlere
Bedeutung. Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet sind von allgemeiner Bedeutung.

Das Plangebiet besitzt keine Funktionsbeziehung zu Gebieten mit einer beeintrachtigten Luft-
gute. Dem Plangebiet wird daher diesbezlglich eine allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut
Luft zugeordnet.

Im Planungsraum sind keine besonderen Wert- und Funktionselemente fur die Klimafunktion
herauszustellen.

21.2 Schutzgut Boden
Der Untersuchungsraum liegt geomorphologisch im ,Ostseekistengebiet”.

Der Untersuchungsraum befindet sich sudwestlich der Stauchendmoranenzige der Nord-
rigener-Ostusedomer Staffel des Mecklenburger Stadiums der Weichsel-Kaltzeit. Weite Be-
reiche sind neben Bildungen der Grundmorane auch von Bildungen der Satzendmoranen mit
Sandern gepragt.

Das Untersuchungsgebiet ist weitgehend durch wechseleiszeitliche Bodenbildungen gekenn-
zeichnet, wobei neben Geschiebemergelbéden auch Sande auftreten kénnen.

Das Untersuchungsgebiet ist oberflachennah durch holozane Bodenbildungen gepragt.

Infolge der anthropogenen Nutzung des Plangebietes als ehemalige Tierproduktionsanlage
sind die organischen Bodenschichten durch Auffullungen Uberschuttet.

Nach der naturrdumlichen Gliederung gesehen, gehdért das Plangebiet zur Landschaftszone
Ostseekistenland, zur GroRlandschaft Usedomer Hligel- und Boddenland und zur Landschafts-
einheit Achterland.

Die durch das Bauvorhaben beanspruchten terrestrischen Béden (sandige Béden) weisen zwar
eine erhdhte Schutzwirdigkeit auf, es handelt sich aber um haufig vorkommende Bdden, so
dass Funktionen mit einer allgemeinen Bedeutung betroffen sind.

2.1.3 Schutzgut Flache

Gemal § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Bdden
ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mal} begrenzt
werden.

Dem § 1 a Abs. 2 BauGB wird demnach besonders Rechnung getragen. Bei dem geplanten Vor-
haben werden keine Flachen in Anspruch genommen, die eine besondere Funktion fir die Land-
wirtschaft, fur Wald oder fir Wohnnutzungen aufweisen.

Unter dem Schutzgut Flache wird der Umgang mit Grund und Boden untersucht.

Die Flachennutzungen kdnnen in dauerhaft versiegelt, dauerhaft teilversiegelt und temporar
teilversiegelt unterteilt werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Benz ist der Plangeltungsbereich derzeit als
Flache fur die Landwirtschaft und als Wohnbauflache ausgewiesen.
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Im Rahmen der 10. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes soll das Plangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Durch die Ausweisung als Wohnbauflache gehen bisher unversiegelte Flachen verloren. Bei den
in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich hauptsachlich um nicht versiegelte Freiflachen
und versiegelte Flachen der ehemaligen Tierproduktionsanlage.

2.1.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Oberflachengewasser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden. Der Flurabstand des
Grundwassers im Plangebiet betragt 0 bis < 5,00 m.

Funktionen von besonderer Bedeutung sind fir das Grundwasser nicht abzuleiten. Im Plange-
biet finden sich keine Gebiete mit Uberdurchschnittlicher Beschaffenheit oder Bedeutung fir die
Grundwasserneubildung. Auch Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellen oder Mineralbrunnen
sind im Plangebiet und seiner Umgebung nicht vorhanden.

2.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Als heutige potenziell natlrliche Vegetationsform angrenzend an den Planbereich werden im
Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern Buchenwalder mesophiler
Standorte als Flattergras-Buchenwald einschlielRlich der Auspragungen als Hainrispengras-
Buchenwald und Waldschwingel-Buchenwald genannt.

e Pflanzen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde eine Biotoptypenkartierung nach der
»2Anleitung fur Biotopkartierungen im Gelande* angefertigt.

Folgende Biotoptypen sind im Planbereich des Bebauungsplanes vorhanden:

2.7.2 jungerer Einzelbaum (BBJ)
10.1.3 ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)
10.1.4 ruderaler Kriechrasen (RHK)
13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX)
13.3.2 artenarmer Zierrasen (PER)
13.3.4 nicht- oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation (PEU)
14.5.5 Tierproduktionsanlage (ODT)
14.7.3 Weg, nicht- oder teilversiegelt (OVU)
14.7.5 Stralle (OVL)
14.7.8 versiegelte Freiflache (OVP)

e Tiere

Fur das konkrete Plangebiet und angrenzende Flachen liegen keine Untersuchungen und Be-
obachtungen zu Brut- und Rastvdgeln sowie Saugetieren vor, die Rickschlisse auf das Plan-
gebiet ermdglichen.

e Biologische Vielfalt

Es werden 3 Ebenen der biologischen Vielfalt unterschieden:

- die genetische Vielfalt,
- die Artenvielfalt und
- die Okosystemvielfalt
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Die genetische Vielfalt ist die Vielfalt innerhalb der Art (intraspezifische Biodiversitat) und um-
fasst z. B. Rassen bei Nutztieren oder Unterarten und Varietaten wildlebender Tier- und
Pflanzenarten.

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitat) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fauna
innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes.

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der (")kgsysteme und Landnutzungsarten im Untersuchungs-
raum. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt tber die Biotopkartierung.

Die aktuelle Vegetation des Untersuchungsraumes weicht zum Uberwiegenden Teil erheblich von
der potenziellen naturlichen Vegetation ab.

Es sind folgende Biotoptypen im Plangebiet vorhanden:

2.7.2 jungerer Einzelbaum (BBJ)
10.1.3 ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)
10.1.4 ruderaler Kriechrasen (RHK)
13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX)
13.3.2 artenarmer Zierrasen (PER)
13.3.4 nicht- oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation (PEU)
14.5.5 Tierproduktionsanlage (ODT)
14.7.3 Weg, nicht- oder teilversiegelt (OVU)
14.7.5 Stralle (OVL)
14.7.8 versiegelte Freiflache (OVP)

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Der Untersuchungsraum gehort naturrdumlich zum Ostseekiistenland und wird der GrofRYland-
schaft Usedomer Hugel- und Boddenland sowie der Landschaftseinheit Achterland zugeordnet.

Die Nutzungsstruktur der Landschaftseinheit sind weitraumige Wiesen- und Ackerflachen.
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Kernbereiches landschaftlicher Freiraume.

Das Plangebiet gehdért zum Landschaftsbildraum HOhenzug westlich Nepperminer Wiek
zwischen Balm und Mellenthin. Das Landschaftsbildpotenzial wird als hoch bis sehr hoch be-
wertet.

Das Landschaftsbild wird entsprechend § 1 (1) (3) BNatSchG durch Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie durch seine Naturndhe gepragt.

Die Vielfalt des Landschaftsbildraumes wird nach der Landschaftsbildpotentialanalyse durch
den kleinkuppigen Hoéhenzug, durch wenige Kleingewasser, durch Uberwiegend Nadelwald
(Fichten- und Kiefernbestand), durch die forstwirtschaftliche Nutzung und Wiesen- bzw. Weide-
flachen, ackerbauliche Nutzung sowie Fischerdorfer reprasentiert.

Das Relief ist von der landwirtschaftlichen Nutzung kaum Uberformt. Neben der extensiven
Landwirtschaft wird teilweise auch eine intensive Landwirtschaft betrieben, d. h. die Naturndhe
ist kaum eingeschrankt.

Die Schonheit wird u. a. gepragt durch die Raumgrenzen: 6stlich die Balmer Wiesen, sudlich
die Ackerflache von Mellenthin, es gibt flieRende Ubergéange. Die Landschaft ist gepragt durch
Wiesen, der Héhenzug wird durch den vorhandenen Waldbestand betont. An mehreren Stellen
des Raumes sind Blickbeziehungen zum Achterwasser gegeben.
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Als Eigenarten sind die Stauchmorane, Trockenrasenhange, Feuchtwiesen und das Wasser-
schloss Mellenthin zu nennen.

Das Plangebiet wird durch d&stlich angrenzende Wohnbebauung und Verkehrsflachen
beeinflusst. Durch die Planung sind Funktionen mit allgemeiner Bedeutung betroffen.

Die Landschaftsbild bestimmenden Faktoren werden anhand von Kartenmaterial und durch
ortliche Visualisierung beschrieben und bewertet.

21.7 Schutzgut Mensch

Der Plangeltungsbereich wird im Norden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
im Osten durch vorhandene Wohnbebauung des Ortsteils Balm und im Stden durch die Sand-
bergstrale sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Die Lebensqualitat erheblich stérende Immissionen liegen im Planungsraum sowie in der
benachbarten Wohnbebauung nicht vor. Im Rahmen der Erarbeitung der Unterlagen werden
planerische und bauleitplanerische Informationen ausgewertet und der Schutzanspruch des
Schutzgutes ,Mensch/Gesundheit® vor dem Hintergrund der mdglichen Auswirkungen des
Vorhabens (u. a. La&rm- und Staub-immissionen) aufgearbeitet.

2.1.8 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Werden Bau- und/oder Bodendenkmale berthrt, ist gemal § 7 Absatz 1 DSchG M-V fur die
Veranderung der Denkmale die denkmalrechtliche Genehmigung bei der unteren Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald einzuholen.

2.1.9 Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen von Umwelteinflissen auf die verschiedenen Medien sind nicht
vorhanden.

2.1.10 Storfallschutz

Im Geltungsbereich und in unmittelbarer Nahe befinden sich keine Storfallbetriebe.

2.2  Schutzgebiete und schitzenswerte Lebensraume

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet L_082 ,Insel Usedom mit Festlandgurtel“. Das
Naturschutzgebiet NSG_301 ,Mellenthiner Os“ befindet sich ca. 150,00 m sudwestlich des
Plangebietes.

Das EU-Vogelschutzgebiet DE 2050-404 ,Sud-Usedom* erstreckt sich sudlich der Sandberg-
stralBe (VG 35). Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) befindet
sich in ca. 400,00 m Entfernung norddstlich des Plangebietes. Es handelt sich um das Gebiet
DE 2049-302 ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff‘. Gesetzlich ge-
schutzte Biotope sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden.

2.3  Kurzdarstellung der Ermittlung und Beschreibung der Umweltauswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der baulichen MalRnahmen werden die nachfolgend aufgeflihrten Auswirkungen auf
Flora und Fauna erwartet.
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Allgemeine Vorgehensweise

Baubedingte Projektwirkungen
- zeitweise Flacheninanspruchnahme/Teilversiegelung von Boden durch Baustellenein-
richtungen, Lagerplatze und Baustellenzufahrten

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen

- Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln sowie Gelandemodel-
lierungen

- temporare Larmemission und Erschutterungen bei den Bautatigkeiten zur Errichtung von
Gebauden und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr

- temporare Scheuchwirkungen fur Tiere

- temporare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel

- temporare optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Restmittellagerungen

Betriebsbedingte Projektwirkungen
- Stoérung der Vegetation auf nicht versiegelten Flachen durch Tritt

- Stérungen der Tierwelt durch intensivere Nutzung des Grundstiickes/menschliche Prasenz,
Gerausch- und Lichtemissionen

Anlagebedingte Projektwirkungen
- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z. B. Entfernen bzw. Verandern
der Vegetation, Bodenauf- bzw. -abtrag und -verdichtung)

- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsanderungen

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

- visuelle Wirkungen (optische Stérung/Beeintrachtigung des Landschaftsbildes)

- Flachenentzug und Barriereeffekte durch Einzdunung/Habitatverlust und Funktionsverlust
durch Zerschneidung von Lebensrdumen

- Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen, Umwandlung von
Biotoptypen und ggf. Verlust von Teillebensrdumen der Flora und Fauna)

24 Kurzdarstellung der MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Umwelt-
auswirkungen

Um erheblich nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgiter so
gering wie moglich zu halten, sind folgende MalRnahmen geplant:

e Gelandemodellierungen werden so gering wie moglich gehalten.
o Es werden bei der Gestaltung landschaftstypische Elemente verwendet.
e Vorhandene Leitungen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

e Der Erhalt der angrenzenden Gehdlzstrukturen sowie Festsetzungen zur Gebaudegestaltung
und -héhe sind geeignete MalRnahmen, die geplanten Gebdude in das Landschaftsbild
einzupassen, negative Beeintrachtigungen zu vermeiden und das Landschaftsbild aufzu-
werten.
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Um baubedingte Eingriffe zu minimieren, werden folgende MaRnahmen vorgeschlagen:

e Beschrankung des Baubetriebes auf das unbedingt notwendige MaR, flachensparendes
Arbeiten, Begrenzung der Baufelder und Sicherung nicht bendtigter Bereiche vor Befahren;

o Das Befahren mit schweren Maschinen darf nur bei geeigneten Bodenverhaltnissen erfolgen,
um die Verdichtung zu minimieren. Nach Beendigung der BaumalRnahmen ist der Boden
entsprechend DIN 18915 tiefgrindig zu lockern;

¢ Einsatz von gerausch- und schadstoffarmen Baufahrzeugen und Maschinen;
¢ ordnungsgemalfie Lagerung und Wiedereinbau von Oberboden;

¢ Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Lagerung von Baustoffen und Befahrung des
Gelandes mit Baumaschinen;

o tiefgrindige Lockerung nicht vermeidbarer Bodenverdichtungen;
o fachgerechte Entsorgung von Bauabfallen, Verpackungsmaterialien u. a.;
¢ notwendige Geholzrodungen aufierhalb der Brutzeit, d. h. im Zeitraum Oktober bis Marz

25 Bewertung verbleibender Eingriffsfolgen

Kénnen mit den geplanten MalRhahmen innerhalb des Plangebietes die Eingriffsfolgen fir die
Schutzglter Boden, Wasser, Flora, Fauna und Landschaftsbild nicht vollstandig kompensiert
werden, sind zusatzliche MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft vorzuhalten. Die Funktionsverluste werden durch geeignete Kompensations-
maflnahmen ausgeglichen. Der Umfang und die Art der Kompensationsplanung erfolgt in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald.
Die Festsetzung der KompensationsmaflRnahmen erfolgt im weiteren Verlauf des Planver-
fahrens.

2.6 Planungsverzicht
Tiefgreifende Veranderungen in Bezug auf die Biotop- und Nutzungsstrukturen des Unter-
suchungsraumes sind ohne die Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten. Bei

einer Nichtdurchfihrung der Planung wird die derzeitige Umweltsituation im Plangeltungs-
bereich im Wesentlichen erhalten bleiben.

2.7 Vorschlage zur Abgrenzung der Untersuchungsraume

Es treten schutzgutbezogen Wirkungen mit unterschiedlichen raumlichen Ausdehnungen auf,
die als fur die Umweltbereiche angepasste Untersuchungsgebiete berlcksichtigt werden.

2.7.1 Schutzgut Klima/Luft

Fir das Schutzgut Klima und Luft wird die Betrachtung des Plangebietes fur ausreichend
erachtet.

2.7.2 Schutzgut Boden

Flr das Schutzgut Boden wird vorgeschlagen, die Betrachtungen auf den Geltungsbereich der
10. Anderung des Flachennutzungsplanes zu begrenzen.

2.7.3 Schutzgut Flache

Flr das Schutzgut Flache wird vorgeschlagen, die Betrachtungen auf den Geltungsbereich der
10. Anderung des Flachennutzungsplanes zu begrenzen.
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2.7.4 Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser wird das Plangebiet als Untersuchungsraum vorgeschlagen, um die
Auswirkungen im Geltungsbereich der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes zu beurteilen.

2.7.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

e Schutzgut Flora

Mit der Ausweisung einer Wohnbauflache geht eine Umnutzung und Vegetationsveranderung
im Plangebiet einher. Es wird vorgeschlagen, die angrenzenden Biotope in die Betrachtungen
einzubeziehen.

e Schutzgut Fauna

Fur das Plangebiet und angrenzende Flachen liegen noch keine Untersuchungen und Beobach-
tungen zu Brut- und Rastvdgeln sowie Saugetieren vor, die Rickschlisse auf das Plangebiet
ermoglichen.

Im Rahmen der Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages werden mdgliche Vor-

kommen sowie die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch
das Vorhaben Uberpruft.

2.7.6 Schutzgut Landschaftsbild
Mogliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollen durch die Betrachtung des Plangebietes

von Standorten aus ermittelt werden, von denen ganz oder teilweise Sichtbeziehungen/-achsen
zum Plangebiet bestehen.

2.7.7 Schutzgut Mensch

Fir das Schutzgut Mensch werden Wohnumfeld und Erholungsfunktion als Untersuchungsraum
vorgeschlagen.

2.7.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter soll sich auf das
Plangebiet beschranken.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexen Wirkungszusammenhangen unter den Schutzgutern zu
betrachten.
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