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1. Zusammenfassung

Die vorliegende Planung befasst sich mit den vorbereitenden Fragen der Bauleitplanung im
Gemeindegebiet. Es werden Anderungen der bisherigen Flachendarstellungen und
Neudarstellungen durchgefuhrt.

Der vorliegende Bestand an Flachennutzung wurde beschrieben. AnschlieRend wurden Bedarfe
der Flachennutzung fur die kommenden Jahre ermittelt. Zum Abschluss wurden durch
Anderungen oder Neudarstellungen dem aufgezeigten Bedarfen begegnet.

Die Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Eignungsgebiet flir Windenergieanlagen wurde in
Flachen fur die Landwirtschaft umgewidmet. Daflr sind ca. 96,5 ha Sonderbauflachen fur
Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen neu dargestellt worden.

Hinzugekommen sind ferner 2,5 ha an Gewerbebauflachen zur Vorhaltung einer
Flachenreserve. Diese sind angegliedert an bestehende Standorte.

Weitere ca. 4 ha werden fir Wohnbedarfe und 1 ha fir die Zweckbestimmung Pflege
vorgehalten.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes wurden aufgenommen und durch Vorschlage der
Flachendarstellung unterstiitzt. Diese werden in der Strategischen Umweltprifung naher
ausgefuhrt.

2. Vorbemerkungen

Die 1. Erganzung und 1. Anderung des Flachennutzungsplans Gemeinde Weitenhagen knuipfen
inhaltlich an den rechtskraftigen (Teil-)FlAchennutzungsplan (TFNP) der Gemeinde
Weitenhagenaus dem Jahr 2006 an und flihrt diesen fort. Dieser TFNP wird im weiteren als
TFNP West weitergefiihrt. Aufgrund des fortgeschrittenen Alters dieses Planungsdokuments
sind in verschiedenen Teilbereichen Anderungen erforderlich geworden. Die Gemarkungen
Guest und Diedrichshagen sind seit dem 26.05.2019 als ehemalige Gemeinde Diedrichshagen
mit der Gemeinde Weitenhagen fusioniert und bilden seitdem einen Teil der Gemeinde
Weitenhagen. Fir die Gemarkungen Diedrichshagen und Guest existieren noch keine
flachenhaften Planungen im Sinne eines Flachennutzungsplans. Die 1. Ergénzung und 1.
Anderung soll diese Situation beheben. Als Ergebnis sollen auch fur die Gemarkungen Guest
und Diedrichshagen zum einen der Bestand aufgenommen und zum anderen die langfristigen
Entwicklungsabsichten dargestellt werden. Diese Flachen werden folgend als TFNP Ost
bezeichnet und in einer eigenen Planzeichnung dargestellt.

Grundlage fur die 1. Erganzung und 1. Anderung des Flachennutzungsplans Gemeinde
Weitenhagen ist der Aufstellungsbeschluss fir dieses Verfahren vom 03.02.2020. Seine
Bekanntmachung erfolgte am 13.11.2020. Der Vorentwurf zum o.g. Vorhaben wurde vom
21.06.2021 bis zum 23.07.2021 o6ffentlich ausgelegt. Mit Schreiben vom 20.10.2021 wurden die
Trager oOffentlicher Belange um Stellungnahme gebeten.

Das Baugesetzbuch als Rechtsgrundlage geht von einer Zweistufigkeit der Planung aus. Auf
der Grundlage des ,vorbereitenden Bauleitplans®, des Flachennutzungsplans, werden die
,verbindlichen Bauleitplane®, die Bebauungsplane entwickelt.
Die Aufstellung des Flachennutzungsplans fur das gesamte Gemeindegebiet als erste Stufe in
diesem zweistufigen System gibt in groben Zigen die Nutzungsabsichten fur samtliche Flachen
in der Gemeinde vor. Der Flachennutzungsplan setzt den Rahmen, aus dem heraus ein
Bebauungsplan als zweite Stufe flr ein engumgrenztes Teilgebiet der Gemeinde
rechtsverbindliche Festsetzungen treffen kann. Als vorbereitender Plan erzeugt der
Flachennutzungsplan im Unterschied zum Bebauungsplan keine unmittelbare Rechtswirkung
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gegenuber Dritten. Er stellt jedoch fir die Kommunalverwaltung und andere Behérden ein
planungsbindendes Programm dar. Er bereitet konkrete Planungen vor und setzt deren
Rahmen. Die Gemeinde kann somit selbst keine Entscheidungen gegen ihren eigenen
Flachennutzungsplan treffen, ohne parallel ein Plandnderungsverfahren durchzufiihren.

Im Flachennutzungsplan ist flr das Plangebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der
Gemeinde in den Grundzigen darzustellen (8 5 Absatz 1 Satz 1 BauGB). Der
Flachennutzungsplan dokumentiert damit die Planungsabsichten der Stadte und Gemeinden in
Plan und Text.

Gegeniber den Birgern besitzt der Flachennutzungsplan keine unmittelbare Rechtswirkung.
Aus seinen Darstellungen sind damit weder Anspriiche auf eine Baugenehmigung noch auf
mdgliche Entschadigungsleistungen abzuleiten. Die Fachbehdérden werden durch den
Flachennutzungsplan gebunden, soweit sie im Rahmen des Beteiligungsverfahrens keine
Einwéande erhoben haben.

Der Geltungsbereich zur 1. Erganzung und 1. Anderung umfasst die Gemarkungen
Helmshagen, Grubenhagen, Weitenhagen, Klein Schénwalde, Guest und Diedrichshagen.

Der Flachennutzungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) aufgestellt. Fir den
Flachennutzungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO vom 1. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

3. Darstellungssystematik

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Weitenhagen wird aufgrund seines Umfanges
zeichnerisch aufgeteilt in die TFNP West und den TFNP Ost. Die beiden TFNP bestehen aus
den Planzeichnungen im Malstab 1:10.000.

Fur die bessere Lesbarkeit werden die jeweiligen Ortsteile im Mal3stab 1. 5.000 dargestellt. Die
Beiplane besitzen die gleiche Rechtswirksamkeit wie der Hauptplan. Im TFNP West wurden die
Anderungen zunachst in Anderungsbereichen dargestellt. Aufgrund aktueller Entwicklungen
haben die Anderungen ein Ausmal angenommen, die eine Darstellung von einzelnen
Bereichen nicht mehr sinnvoll erscheinen lassen. Aus diesem Grund wurde der Planzeichnung
des TFNP West eine nachrichtliche Darstellung des ursprunglichen Flachennutzungsplanes
vorangestellt. Die Ortsteile wurden entsprechend ebenfalls einzeln in Beiplanen im Malistab
1:5.000 dargestellit.

Den Plandarstellungen ist eine zusammenhangende Begriindung beigefligt. In der Begriindung
werden die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung dargelegt. Sie
dient dem besseren Verstandnis der Karten und Plane und begrindet die dargestellten
Planinhalte bzw. soll sie nachvollziehbar machen.

Die Darstellungen im Hauptplan sind inhaltlich im § 5 Baugesetzbuch (BauGB) und nicht

abschlieRend geregelt. Ihre Darstellung folgt weitgehend der Planzeichenverordnung in der
Fassung vom 18.12.1990. Dargestellt werden:
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Bauflachen

- Wohnbauflachen (W),

- Mischgebiete (Mi), Mischbauflachen (M),

- gewerbliche Bauflachen (G), Gewerbegebiet (GE), eingeschrankte Gewerbegebiete
(GEe)

- Sonderbauflachen, Sonstige Sondergebiete (Windkraft, Gartnerei, Photovoltaik,
Tierheim) und

- Gemeinbedarfsflachen, Einrichtungen und Anlagen mit entsprechender Kennzeichnung
der Nutzung (Kulturhaus, Sportplatz).

Verkehrsflachen

Zu den darzustellenden Flachen fir den Verkehr gehoéren die Uberdrtlichen sowie die ortlichen
Hauptverkehrsstrallen der Gemeinde sowie Kreisstralen. Ebenfalls ist der ,Weitenhager
Landweg“ bzw. ,Guester Weg“ ebenfalls mitaufgenommen worden. Zudem wurden
Schienenverkehrswege dargestellt, die das Plangebiet queren. Auch bedeutende
Radverkehrswege wurden aufgenommen. Historische Wegeverbindungen und Uberregional
bedeutende Ful3-, Rad- und Reitwege sind als Liniensignatur dargestellt worden.

Ver- /| Entsorgungsanlagen

Leitungen und Elektrizitatsversorgungsanlagen, die eine Nutzungseinschrankung insbesondere
fur Baugebiete darstellen, werden im Hauptplan als Liniensignatur abgebildet. Dazu z&hlen die
Hochspannungsfreileitungen, Richtfunkstrecken sowie die zwei Gasdruckleitungen, welche zur
Nordeuropaischen Erdgasleitung (NEL) bzw. zur Ostsee-Pipeline-Anbindungsleitung (OPAL)
gehoren.

Flachen fir Versorgungsanlagen und Hauptversorgungsleitungen werden mit den
entsprechenden Symbolen gekennzeichnet. Als flachige Darstellungen sind die
Trinkwasserschutzzonen sowie kleinere Ver- bzw. Entsorgungsanlagen (bspw. Klaranlage
Diedrichshagen) in die Planzeichnung aufgenommen worden.

Auf dem Standort eines entwasserten Moores sudlich des Ortsteils Guest sind Umrandungen
fur die Wasserwirtschaft dargestellt. In diesem Waldgebiet kann das Moor wieder aktiviert
werden, indem es als Rickhalt fir Niederschlagswasser genutzt wirde. Gekennzeichnet ist
diese Flache als ,Wasserspeicher — Mooraktivierung®.

Wasserflachen

Dargestellt sind Wasserflachen von Standgewassern. Flielgewassern wurden als
Liniensignaturen dargestellt. Beide Angaben sind nachrichtlich vom Landesamt fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern bzw. aus dem Fachinformationssystem
Gewasser ubernommen worden. Durch die Plane des Wasser- und Bodenverbandes wurden
die FlieRgewasser zur besseren Orientierung naher klassifiziert bzw. bezeichnet.

Griinflachen

Zu den dargestellten Grunflachen gehdren solche Flachen wie Parkanlagen, Dauerkleingarten,
Spielplatze sowie Friedhéfe. Die Grunflachen sind neben der Flachendarstellung auch mit
entsprechenden Symbolen versehen. Abhangig von den vorhandenen Bodenverhaltnissen und
der Naturausstattung wurden auch weitere empfehlenswerte Flachennutzungen dargestellt.
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Landwirtschaft und Wald

Es wird zwischen den Flachen fur Landwirtschaft und Wald differenziert, wobei Acker, Grinland
und Flachen fir spezielle Landwirtschaft (Gartenbau/ Weide) unterschieden werden. Die
Waldflachen sind dabei nachrichtlich aus der Forstgrundkarte, Stand Juni 2022, Gibernommen
worden.

Altlasten

Es werden die Flachen gekennzeichnet, die Altablagerungen aufweisen und solche, fir die ein
Altlastenverdacht besteht. Dabei kommen Punktsignaturen fur kleinere Standorte zum Einsatz.
Fir grélRere Altlasten, Altlastenverdachtsflaichen oder Altablagerungen wird mit
Flachensignaturen dargestellt.

Ausgenommene Flachen

Zudem sind Flachen dargestellt, die von der Darstellung des Flachennutzungsplans
ausgenommen wurden. Sie sind einfach weiss gehalten und mit einem X markiert. Uber den
Inhalt dieser Flachen missen verschiedene Abstimmungen auf mehreren Ebenen durchgefiihrt
werden. Fir das Aufstellungsverfahren zur 1. Erganzung und 1. Anderung des
Flachennutzungsplans Gemeinde Weitenhagen sind diese Frage nicht entscheidend.

Sonstige Darstellungen
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind wie Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(GGB) und Vogelschutzgebiete oder Trinkwasserschutzzonen werden im Plan ausgewiesen.

Nachrichtliche Ubernahme, Kennzeichnungen und Hinweise
Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt sind:

- nach Landesrecht denkmalgeschutzte bauliche Anlagen gemaf § 5 Abs. 4 BauGB

- Kompensationsflachen

- Waldflachen gem. Forstgrundkarte

- Hauptleitungsnetze

- diverse Schutzgebiete

-  Gewasser

4, Lage und Landschaftsstruktur

Die Gemeinde Weitenhagen befindet sich im Nordosten des Landkreises Vorpommern-
Greifswald. Sie ist zusammen mit weiteren Gemeinden Teil des unmittelbaren Umlandes der
Stadt Greifswald. Im Norden grenzt die Gemeinde an die Stadt Greifswald, im Westen an die
zwei Gemeinden Hinrichshagen und Dersekow, im Siden an Dargelin, Behrenhoff und Grof3
Kiesow, im Osten an Wrangelsburg, Hanshagen und Kemnitz. Die Verwaltung erfolgt tber das
Amt Landhagen.

Die 1. Erganzung und 1. Anderung vervollstandigt den bisherigen Teilflachennutzungsplan mit
den Gemarkungen

Helmshagen; Flure 1, 2,3
Grubenhagen; Flure 1, 2, 3,
Weitenhagen; Flure 1, 2,
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und Klein Schonwalde; Flure 1, 2, 3, 4
und erganzt sie um die Gemarkungen

Guest; Flure 1 und 2 sowie
Diedrichshagen; Flure 1 — 8.

Das Gemeindegebiet umfasst somit eine Flache von 3.840 ha

Mehr als 50 % des Gemeindegebiets sind mit Wald bedeckt. Dieser Wald ist Teil eines
zusammenhangenden Waldgurtels, welcher sich von stdlich Greifswalds entlang nach Wolgast
und bis kurz vor Anklam erstreckt. Hierbei bestehen Beziehungen zu besonderen
Standortbedingungen, die durch eine spatglaziale Eisrandlage entstanden sind.

In besonderer Weise wird das Gemeindegebiet durch Uuberregionale Verkehrsachsen
geschnitten. Teile der Ortsumgehung Stadt Greifswald fuhren als BundesstraRe B109 durch die
Gemarkung Klein Schonwalde. Auch die AusfallstralRen der nahegelegenen Stadt Greifswald
fihren grob von Nord nach Sid als BundesstraRe B109 und Landesstrafe L35 durch die
Gemeinde. Des Weiteren queren die Bahnstrecke Berlin-Angerminde-Stralsund und
Greifswald-Lubmin das Gemeindegebiet.

Auch Uberregionale Leitungsachsen sind im Gemeindegebiet vorhanden. Insbesondere der
nordliche Bereich wird durch breite Hochspannungsfreileitungen in Ost-West-Richtung gequert.
Parallel dazu verlaufen Teilstiicke der Ostsee-Pipeline-Anbindungsleitung (OPAL) sowie der
Nordeuropaische Erdgasleitung (NEL). Alle diese linearen Verbindungen besitzen eine stark
trennende Wirkung und erschweren die Gesamtentwicklung der Gemeinde.

Der gesamte slidliche Bereich des Plangebietes ist durch wenige Verkehrswege erschlossen.
Dieser Bereich wird zum grof3ten Teil landwirtschaftlich genutzt oder ist bewaldet.

Innerhalb der Ortschaften befinden sich noch jeweils Gutshauser aus dem 19. Jh. In Guest ist
die Struktur des Gutshofes noch anhand einzelner Nebengeb&dude erkennbar. Innerhalb der
Ortschaft Diedrichshagen ist das Gutshaus erhalten und wird in aufwendiger Kleinarbeit saniert.
Es ist jedoch relativ unscheinbar und figt sich in die Umgebung der Nachbarbebauung ein. Hier
sind kaum weitere, erhaltenen Nebenanlagen erkennbar. Dafir bilden mehrere, sehr grof?
dimensionierte und ruindse Gebaude fur landwirtschaftliche Zwecke den Abschluss zum
sudlichen Ortsrand. Die Ortsteile im westlichen Gemeindegebiet waren keine Gutsdorfer. Sie
gehorten zum Gut Schonwalde. Das Gutshaus im Ortsteil Klein Schonwalde ist ruinés und
zugewachsen.

Neben der bereits erwahnten Bundesstral3e B109 und L35 fiihren weitere KreisstraRen durch
das Plangebiet. Zum einen verbindet die VG K10 von der B109 kommend die beiden Ortsteile
Diedrichshagen und Guest. Sie fiihrt als Gemeindestral3e weiter in Richtung Weitenhagen. Der
Umbau als funktionale Verkehrsverbindung ist bereits in Planung. Im Sidosten des
Geltungsbereichs der 1. Erganzung und 1. Anderung verlauft ein Abschnitt der KreisstraRe VG
K11 aus Richtung der B109 zum Nachbarort Grol3 Kiesow. Von der Landesstral3e L35 zweigt
die VG K9 ab und verbindet Helmshagen 1 mit Weitenhagen und Potthagen. Weiter sudlich
zweigt ein Abschnitt als VG K8 auf Hohe Grubenhagen nach Westen ab und stellt eine
Verbindung in die Nachbargemeinde nach zu Subzow und Dersekow her.
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M:\Projekte\Landhage\219040\_Texte\SP\Begriindung\bg_Entwurf.docx Seite 8 von 36



Begriindung zur ,1. Ergénzung und 1. Anderung des Flachennutzungsplanes“ Gemeinde Weitenhagen

5. Ausgangssituation

5.1 Geschichtliche Entwicklung
Wissenschatftliche Grabungen im Gemeindegebiet ergaben einen gesicherten Beginn der
Besiedlungsgeschichte in diesem Bereich aus der vorrdmischen Eisenzeit von etwa 2.500 vor
heute und den folgenden 500 Jahren. Wéhrend der Verlegearbeiten fir die zwei Uberregionalen
Gastrassen wurden Uberreste einer antiken leistungsfahigen Produktionsstétte zur Eisen- und
Holzkohlegewinnung in der Gemarkung Diedrichshagen gefunden. Wahrend der
Baufeldfreimachung des Bebauungsplans Nr. 10 Gemeinde Weitenhagen wurde ein weiteres
Bodendenkmal der vorrémischen Eisenzeit freigelegt. Aus dieser Zeit stammen verschiedene
Urnenfunde sowie Feuerstellen. Es ist demnach anzunehmen, dass bereits seit mehr als 2.000
Jahren eine durchgangige oder unterbrochene Besiedlung dieses Gebietes besteht.
Im Zuge der mittelalterlichen Ostkolonisation fanden die meisten der heutigen Siedlungskerne
ihren urkundlich erwéhnten Anfang. Aus dieser Anfangszeit besteht nur noch die Kirche in
Weitenhagen.
Die Gemarkung Helmshagen war lange Zeit ein stadtisches Gut der Stadt Greifswald.
Grubenhagen, Weitenhagen und Schénwalde wurden durch das Amt Eldena verwaltet. Nach
1634 gingen sie in den Besitz der Universitat Greifswald tber.
Bis 1990 anderte sich die bis dahin pragende Flachennutzung von Landwirtschaft und
Handwerk. Mit der Aufstellung verschiedener Bebauungsplane wurden Anfang und Mitte der
90er Jahre planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen, um vermehrt Wohngebiete und
das Gewerbegebiet in Helmshagen | auszuweisen. Infolge dessen verzeichnete die
Einwohnerentwicklung einen sehr starken Anstieg und verdreifachte sich beinahe bis etwa
2005. Seither verringerte sich die Einwohnerzahl langsam. Im Jahr 2006 folgte die Aufstellung
des derzeitigen Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Weitenhagen fiir die Gemarkungen
Helmshagen, Weitenhagen, Grubenhagen und Klein Schonwalde. (Vgl. Abb. 4
Einwohnerentwicklung der fusionierten Gemeinde Weitenhagen)
Nach der Ausweisung von Windenergieanlagen (WEA)-Eignungsgebieten mit dem
Flachennutzungsplan (FNP) und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP) des
Regionalen Planungsverbandes Vorpommern im Jahre 2010 entstand im Nordwesten des
Gemeindegebietes ein Windpark mit zunachst 15 WEA, welche in den Jahren 2015 und 2016
auf 9 Anlagen verringert wurden.
Die Ortsteile Diedrichshagen und Guest sind erst seit der jingeren Geschichte miteinander
verbunden. Guest war ein Gut der pommerschen Herzége und der Vogtei in Horst unterstellt.
Die ersten urkundlichen Beschreibungen gehen auf das 13. Jahrhundert zuriick. Die
Namensbezeichnung deutet jedoch auf eine frihere slawische Siedlung hin. Als Privatgut
wechselte es bis zur Bodenreform haufiger die Besitzer. Diedrichshagen war seit der
urkundlichen Erstnennung zur Zeit der Ostkolonisation in den vorhergehenden Jahrhunderten
stets ein Gut des Amtes Eldena. Im Zuge der Sakularisierung wechselte es in den Besitz der
Herzdge und wurde anschlie3end der Universitat Greifswald geschenkt.

Das heutige Diedrichshagen entstand als Neugriindung durch einen Lokator. Zunachst als Gut
des Klosters bzw. des Amtes Eldena. Im Anschluss an die Sakularisierung des 16. Jahrhunderts
wurde es herzogliches Eigentum und ging Mitte des 17. Jahrhunderts in Besitz der Universitat
Greifswald Uber. Zu dieser Zeit befand sich die Wohnbebauung hauptsachlich entlang der
Zuwegung in Richtung Grol3 Kiesow und Schlagtow, etwas siidlich des heutigen Ortskernes und
um die noch erhaltenen Standgewasser angeordnet. Die Einwohner gingen in friheren Zeiten
stets nach GroR Kiesow zur Kirche. Ende des 19. Jahrhunderts folgte der Aufbau des Gutshofes,
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welcher sich nur durch das kompakte ehemalige Gutshaus im Kastanienweg und zwei weitere
unscheinbare Gebaude erhalten hat. Der heutige Ortskern wurde auf und um den ehemaligen
Hof herum angeordnet. Um 1920 wurde das Dorf entlang der Guester Stralte aufgesiedelt.
Nachdem Kriegsende 1945 entstanden 14 Neubauernhauser, welche u. a. an dem Abzweig auf
halber Strecke nach Guest in Richtung Grol} Kiesow folgend errichtet wurden. In den folgenden
Jahrzehnten wuchs der ,,Ortskern® weiter in Richtung dieses Abzweiges und auch zwischen den
einstigen ,Neubauernausern® entlang dieser Stralte ,Lange Reihe” fand eine Verdichtung statt.
Am o.g. Abzweig entstand Ende der 1960er, Anfang der 1970er Jahre der einzige
Geschosswohnungsbau als einzelner dreigeschossiger Block. Nach 1990 vollzog sich diese
Verdichtung als Wohnsitz fir ehemalige Greifswalder Einwohner. Die Bebauung fand in erster
Linie durch Einzel- und Doppelhauser ihren Ausdruck. Eine gréf3ere Licke entlang der ,Langen
Reihe“ wurde aktuell durch den Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnbebauung Lange Reihe*
geschlossen.

Fur die Umgebung Guests liegen keine Erkenntnisse zu prahistorischer Aktivitat vor. Die
Ortsbezeichnung legt eine Entstehung als slawische Siedlungsgriindung nahe. Als herzogliches
Gut der Horster Vogtei wechselte es als mehrmals die Besitzer. Ende des 17. Jahrhunderts sind
weniger als zehn Wohnhauser bezeugt. Sie lagen im Bereich des spateren Gutshofes entlang
der Verbindungsstraf3e zwischen Diedrichshagen und Weitenhagen. Ende des 19. Jahrhunderts
bestand der Ort vorwiegend aus dem Gutshof und wenigen weiteren Wohngebauden entlang
der Verbindung nach Weitenhagen. Die Einwohner gingen stets nach Weitenhagen zur Kirche.
Das Hofensemble ist auf heutigen Karten nur noch in Teilen erkennbar. Erst nach der
Bodenreform schlossen sich die Ortsteile Guest und Diedrichshagen in den 50er Jahren des
20. Jh. zu einer Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG) zusammen und
bildeten anschlieRend eine Gemeinde.

Um die 1950er Jahre wurden in Guest 16 “Neubauernhauser” an der dafiir parallel angelegten
Stralde ,Siedlung” errichtet. Infolge dessen entstanden in den Zwischenrdumen und entlang der
VerbindungsstraBen mehrere weitere Wohnhduser. Die Grundstiicksgrof3en in den
Gemarkungen Guest und Diedrichshagen zeichneten sich bisher durch eine grofR3zigige
FlachengrolRe aus. Diese zunehmende Verdichtung ist deshalb als problematisch
anzusprechen. In Guest liegt nur Bebauung in Form von Einfamilien- und Doppelh&dusern vor.
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5.2 Flachenbilanz (Bestand)

Flachenaufteilung der Gemarkungen Diedrichshagen und

Guest nach tatsachlicher Nutzung 2019
1

16

H Wohnbau

B Gewerbe

Verkehr

® Landwirtschaft

m Wald

W Gewasser

Grunflachen

Abb. 3 Flachenbilanz der geometrischen Fliache nach amtlicher Aufschliisselung, Gemeinde
Weitenhagen, anteilig in %
Quelle: Kataster- und Vermessungsamt Anklam Landkreis-Vorpommern-Greifswald, Oktober 2023

Aus der grafischen Darstellung zur Flachenbilanz wird deutlich, wie sehr dieser Planbereich
durch Grinflachen, Wald und Landwirtschaft gepragt ist. Gewasser kommen hier nur in Form
von offenen oder verrohrten Graben zur Geltung. Im Vergleich mit anderen Umlandgemeinden
der Stadt Greifswald sticht der hohe Anteil an Verkehrsflachen hervor.

5.3 Naturraum und Landschaftsfaktoren
Naturliche Faktoren wie Klima, Bodenverhéltnisse und Wasserhaushalt beeinflussen in
entscheidender Weise die Vegetation und das Landschaftsbild, die Besiedlung sowie die
heutige und zukinftige Nutzung des Gemeindegebietes.
Die Gemeinde Weitenhagen befindet in der Landschaftszone ,Vorpommersches Flachland”. Der
nordliche Teil des Gemeindegebiets liegt im Ubergangsbereich zum ,Ostseekiistenland®.
Innerhalb des Vorpommerschen Flachlandes ist es der Grofllandschaft “Vorpommersche
Lehmplatten” zuzuordnen.
Die Landschaftseinheit ,Lehmplatten nordlich der Peene® ist eine ebene bis flachwellige
Grundmoranenlandschaft, bei der es sich um die Landschaftszone Mecklenburg-Vorpommerns
mit der geringsten Reliefenergie handelt. Das Flachland wird zum Uberwiegenden Teil
landwirtschaftlich genutzt. In vielen Bereichen ist die Landschaft aber durch Sélle, Feldhecken,
Feldgehdlze und Kleingewasser gegliedert.
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Die altesten oberflachennahen geologischen Schichtungen des Planungsraums sind
eiszeitlicher Geschiebemergel, welcher im sudlichen und nordlichen Gemeindegebiet flachig im
Untergrund vorliegt, sowie Sand und Kiessand der eiszeitlichen Sander, welche sich in einem
Band von West nach Ost durch das Gemeindegebiet zieht. Entsprechend gehdrt die Gemeinde
Weitenhagen gemal} der naturrdumlichen Grobgliederung zu den “nordéstlichen Lehmplatten”
Im Bereich stdlich von Guest sowie bei Grubenhagen befinden sich torfige Bereiche tUber Lehm,
nordlich von Weitenhagen kleinere Bereiche mit Torf Gber Sand.

Klimatisch liegt die Region Vorpommern im west-dstlichen Ubergangsbereich zwischen
subatlantischem und kontinentalem Klima, das tberlagert wird durch den Nord-Siid Ubergang
vom Kustenklima der Ostsee zum Binnenlandklima.

Das Plangebiet ist dem 6stlichen Kistenklima zuzuordnen und starker kontinental gepragt, d. h.
die Temperaturamplituden sind groéRer, die Sonnenscheindauer und die Frostgefahrdung
nehmen zu und der Land-Seewind-Effekt ist starker ausgepragt. Das Jahresmittel der
Lufttemperatur betrdgt im nérdlichen und dstlichen Gemeindegebiet 7,9°C bis 8,1°C, im
Siudwesten hingegen liegt es bei 7,6°C bis 7,8°C (GLRP, 1996). Die Niederschlagsjahressumme
liegt im Jahresmittel des Zeitraums von 1951 bis 1980 bei 552 mm. Im gleichen Zeitraum lag
die mittlere Lufttemperatur im Januar bei - 0,7°C und im Juli bei 16,7°C. Das Jahresmittel liegt
fir diesen Zeitraum bei 7,9°C. Es dominieren Winde aus westlichen und stdwestlichen
Richtungen.

Zum Vergleich sind nachfolgend die Klimadiagramme aus der benachbarten Stadt Greifswald
gegenubergestellt:

1960 bis 1991

Tabelle 1 Klimadaten Greifswald im Vergleich

Greifswald 1960-1991 1991 - 2020
Temperatur - Jahresmittel 8,0 °C 9,5 °C
Niederschlag - Jahresmittel 566 mm 677 mm

Quelle: klimadiagramme.de; climate-data.org; 17.01.2024

5.4 Naturausstattung des Plangebietes/ Geholzbiotope
In diesem Kapitel folgt eine zusammenfassende Ubersicht Uber die wesentlichen bzw.
dominierenden Biotoptypen im Gemeindegebiet. Eine detaillierte Kartierung der
Biotopausstattung erfolgt jeweils auf Planungsebene der einzelnen Bauvorhaben.

5.5Wald
Im Gemeindegebiet befinden sich zwei grof3flachige Waldgebiete. Zum einen erstreckt sich
sudlich der Ortsteile Weitenhagen, Potthagen sowie Helmshagen | und Il ein grol3er
Waldkomplex, welcher sich Uber die Gemeindegrenzen hinaus und in Richtung Osten bis zur
Bahnlinie Berlin-Angermunde-Stralsund erstreckt. Dieses Waldstlick umfasst hauptsachlich
wenig naturnahe Nadelforste in Mono- und Mischkultur, jedoch auch naturnahe Flachen wie das
Flachennaturdenkmal ,Pankhérn-Moor®. Ein weiterer groRerer Waldbereich befindet sich im
Ostlichen Gemeindegebiet dstlich der Ortslage Diedrichshagen und wird durch die B109
durchschnitten. Auch hier dominieren Nadelforste, welche von naturndheren Bereichen
durchsetzt sind. Hierunter fallt u.a. das Flachennaturdenkmal ,Eine Larchenaltholzgruppe ca.
24 Baume* nordlich der B109. Bei den grof3en Waldflachen handelt es sich um Wirtschaftswald.
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Innerhalb der Bestédnde bildet die Hauptbaumart in der Regel gleiche Altersstrukturen; die
haufigste Nadelbaumart ist die Wald-Kiefer. Zusatzlich sind im Erganzungsbereich kleinere
Waldkomplexe anzutreffen. Darunter fallen ein Laubwaldbereich sldlich von Guest, welcher
einen geschutzten Bruchwald bildet, ein Waldstuck stdlich von Diedrichshagen mit Laub- und
Nadelwaldbereichen sowie zwei kleinere Waldstlucke inmitten von Ackerland stddstlich von
Diedrichshagen. Letztere bestehen aus Kiefern bzw. Birken.

Feldgehdlz, Baumgruppen, Baumreihe, Dominanter Einzelbaum

Diese Biotoptypen befinden sich im Wesentlichen innerhalb oder am Rand der bebauten
Ortslage von Diedrichshagen und Guest. Es handelt sich hierbei um junge bis mittelalte
Geholzstrukturen, die aufgrund ihres Entwicklungspotentials und der teilweise hohen
Strukturvielfalt einen positiven Wert fir das innerértliche Erscheinungsbild sowie das
umgebende Landschaftsbild aufweisen. Teilweise treten auch altere Baume auf, deren Wert
entsprechend der Auspragung und des hdheren Alters hoch ist.

Bei den Geholzen dieser Biotoptypen handelt es sich in der Regel um Winter-Linden,
Gewohnliche Eschen, Sand-Birken, Berg- bzw. Spitz-Ahorn und Ross-Kastanien.

Hecken, Gebiisch

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich lange Feldhecken (Schutzhecken), welche
die groflien Ackerflachen und Grinlandbereiche gliedern, aber auch entlang von Bahntrassen,
Feldwegen und Graben wachsen. Die linearen Gehdlzstrukturen sind haufig vermutlich aus
agrarokologischen Grinden (Windschutzstreifen) angelegt worden und weisen in der Regel ein
junges Alter (ca. 10 - 15 Jahre) mit einer Bestandshdhe von ca. 6 - 8 m auf. Teilweise
vorhandene Baumhecken weisen z.T. ein hdheres Alter auf. Haufige Arten innerhalb dieser
Strukturen sind Dornstraucher wie Weil3dorn und Schlehe sowie Weiden verschiedener Art und
Erlen in feuchteren Bereichen. Auch schnellwiichsige Pionierarten wie Holunder sind haufig
vorhanden.

Bei den wenigen als Biotoptyp Geblsch zu bezeichnenden Gehdlzstrukturen handelt es sich
um Strauchbestande auf maRig trockenen, bis mafig feuchten Standorten, meist mit Dominanz
von Schwarzem Holunder, Weiden und/oder WeilRdorn. Diese Gebilsche sind oft reich
strukturiert und weisen einen erhdohten Wert flr das Landschaftsbild auf, da sie sich in der Regel
inmitten einer offenen Landschaft befinden und einen hohen Anteil aufféllig blihender
Straucharten aufweisen.

5.6 Landwirtschaftliche Nutzflachen
Der grofdte Teil des Gemeindegebietes wird von Flachen eingenommen, die sich in landwirt-
schaftlicher Nutzung befinden. Teilweise befinden sich diese auch in unterschiedlich
ausgepragten Brachestadien.

Feuchtgrinland, frisches Grinland, wechselfeuchtes Grinland

Der Anteil der Grunlandflachen ist im Vergleich zu den vorhandenen Ackerflachen eher gering.
Innerhalb des Erganzungsgebietes befinden sich mehrere Grunlandbereiche unterschiedlicher
Nutzung und Auspragung. Beidseitig der Bahnlinie Angerminde — Stralsund befinden sich
grol¥flachig zusammenhangende Grunlandflachen, die im Durchschnitt eher extensiv
bewirtschaftet werden. Dabei sind im Suden dieses Abschnitts auf der Ostseite der Bahntrasse
feuchtere Grinlander auf Torfbéden mit einem gréReren Umfang an Graben vorhanden, die z.T.
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als Rinderweiden genutzt werden. Siddstlich von Guest befinden sich an einem Waldgebiet
extensive Schafweiden. Weitere kleinere Grinlandflachen befinden sich zwischen Guest und
Diedrichshagen, sudlich angrenzend an die Ortslage Diedrichshagen, an Waldflachen stdlich
von Diedrichshagen sowie im sudostlichen Gemeindegebiet. Der Groldteil des weiteren
Grinlands wird als Mahwiesen genutzt.

Der Ubergang zwischen den Biotoptypen der frischen und feuchten/wechselfeuchten
Grinlander ist flieRend und eine Abgrenzung nicht immer an Flur- oder Nutzungsgrenzen
festzumachen. Der Artenreichtum unterscheidet sich dabei je nach Nutzungsintensitat und -art
sowie den Standortbedingungen.

Siedlungsbiotope

Siedlungsbiotope wie z.B. Wohngebiete, Neubaugebiete und doérfliche Mischgebiete kommen
im Planungsraum ebenso vor wie Siedlungsbrachen, Sportanlagen, Hausgarten, Gartnerei,
Kindergarten, versiegelte und unversiegelte Verkehrsflachen, Tierheim, Anlagen der Ver- und
Entsorgung, Gewerbeflachen und verschiedenes Siedlungsgriin. An dieser Stelle soll auf diese
Biotope nicht weiter eingegangen werden, da sie fiur das gesamte Gemeindegebiet bzgl. der
Naturausstattung nur eine untergeordnete Rolle spielen. Gleiches gilt fur Ruderalfluren.

5.7 Gewasser, Moor und Ufer

Graben

Der Biotoptyp Graben beschreibt kiinstlich angelegte Gewasser mit linienhaftem Verlauf und bis
ca. 3 m Breite. Graben sind Uberwiegend sehr langsam flieRend, teilweise auch stehend, bei
entsprechendem Gefalle kbnnen sie aber auch schneller flieRend sein. Die im Gemeindegebiet
vorkommenden Graben stellen sich alle mit mehr oder weniger begradigtem Verlauf dar. Bei
allen Graben handelt es sich um Entwasserungsgraben der landwirtschaftlich genutzten
Bereiche, die im Regelprofil (meist Trapez) ausgebaut sind. Die meisten Graben befinden sich
in den durch groRe Grunlandbereiche auf Moorstandorten gepragten sudlichen
Gemeindeflachen sowie in geringerem Umfang innerhalb von Waldflachen. Die
wasserfuhrenden Grabenabschnitte weisen haufig eine sehr langsame Flielligeschwindigkeit
auf. Die Grabensohle, als auch an den Uferbdschungen sind durch Réhrichte und Staudenflure
gepragt. Teilweise bilden sich auch gewasserbegleitende Gehdlze aus. Die Uferbereiche einiger
anderer Graben zeichnen sich streckenweise infolge von UnterhaltungsmalRnahmen (Mahd)
durch Artenarmut und eine sehr kurze Vegetation aus. Die teilweise entlang der
Gemeindegrenzen verlaufenden Graben 43 ,Oberer Brandmihlengraben® bzw. 44
,Brandmuhlengraben“ im Suden und 27 ,Rehbruchgraben® im Norden sind EG-WRRL
berichtspflichtig. Weitere EG-WRRL berichtspflichtige Gewasser sind die Schwinge an der
sudlichen Gemeindegrenze zu Dargelin, der Graben RYZI-2100 nach Greifswald und RYZI-
1600 ,Hoher Graben®.

Stehende Gewasser

Stehende Gewasser befinden sich im Erganzungsgebiet der Gemeinde in Form von temporaren
und dauerhaften Gewassern verschiedenartiger Strukturen. Die haufigsten Gewasser befinden
sich in Form von Séllen und historischen Mergelgruben innerhalb der landwirtschaftlichen
Flachen. Dabei sind die Wasserflachen meist nur klein und durch die umgebende Landwirtschaft
eutrophiert. Je nach Standort kénnen diese Kleingewasser nur temporar oder auch dauerhaft
bestehen. Weitere Kleingewasser befinden sich innerhalb von Waldflachen, wo sie meist
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umfangreichen Réhricht bzw. Gehdlzbewuchs aufweisen. Die grof3ten naturnahen Stillgewasser
sind der Sdlkensee sudlich des Ortsteils Weitenhagen, ein Teich am Rand der Ortslage
Diedrichshagen sowie die ,Tonkuhle* im Waldgebiet bei Potthagen. Sowohl in Diedrichshagen
als auch in Guest und Helmshagen 1 befinden sich kinstliche Wasserbecken als
Léschwasserreservoirs mit vollstandig naturferner Struktur.

Niedermoor

Diese Biotoptypen befinden sich in unterschiedlicher Auspragung eher kleinteilig im
Erganzungsgebiet. Die Moorbereiche sind Uberwiegend durch die vorhandene Entwasserung
zu grolden Teilen degradiert oder gar durch die Landwirtschaft vollstandig Uberformt. Die grofiten
Moorbereiche stellte das Pankhorn-Moor im westlichen Teil des Ergadnzungsbereichs dar.
Dieses ist durch Moorwaldkomplexe gepragt. Teile des stdlich von Guest gelegenen Grinlands,
ist von Niedermoorarten wie Seggen und Binsen gepragt. Weitere Moorbereiche befinden sich
zwischen Guest und Diedrichshagen sowie innerhalb der Waldflachen sudlich von Guest bzw.
sudlich von Diedrichshagen. Hier sind ebenfalls Bruch-/Moorwalder pragend bzw. z.T. Griinland.
Innerhalb der Ackerflachen befinden sich kleinere Moorbereiche innerhalb einzelner Sélle bzw.
Mergelgruben.

Auch im Waldgebiet des 6stlichen Plangebietes befinden sich laut Konzeptbodenkarte KBK25
einige kleinere, flachgrindige Moorstandorte.

Trocken-/ Magerrasen
Aus dem Datenbestand des LUNG M-V sind keine Biotoptypen dieser Kategorie bekannt. Eine
abschliel3ende Beurteilung erfolgt im Zusammenhang mit der Strategischen Umweltprifung.

5.8 Altlasten
Im TFNP Gemeinde Weitenhagen sind dazu wenige Aussage vorhanden. Lediglich die
ehemalige Deponie im Bereich des Bebauungsplans Nr. 2 wird aufgefuhrt. Fir den Bereich des
TFNP Ost sind die Standorte der ehemaligen Tankstelle in Diedrichshagen an der Bundesstralle
B 109 sowie die groflen Stallanlagen mit ihrer Bedachung aus Asbestzement-Welltafeln
bekannt. Ferner sind die ehemalige Deponie 6stlich des Bebauungsplans Nr. 9 und
Asbestzement-Lagerung in den ehemaligen Kleingarten an der ,Guester Stralle” zu nennen.

5.9 Flachendarstellung im Bestand

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald

Im Plangebiet befinden sich gro3e Ackerflachen. Sie bilden weite Bereiche des
Gemeindegebietes und pragen das Landschaftsbild.

Die landwirtschaftliche Nutzflache konzentrierte sich im TFNP Gemeinde Weitenhagen
insbesondere auf Flachen noérdlich der Verbindungslinie zwischen den Ortsteilen Helmshagen
und Weitenhagen/ Potthagen. Zudem sind Flachen flr die Landwirtschaft in einem Radius von
ca. 1 km um den Ortsteil Grubenhagen dargestellt. In den Gemarkungen Guest und
Diedrichshagen sind nahezu alle Flachen bis zur Bundesstrale B109 als landwirtschaftlich
genutzt anzusprechen. Die Ackerflachen grenzen zum Grof3teil unmittelbar an die Ortslagen
und bilden dann mit einer Ausdehnung von mehreren hundert Metern relativ grof3flachige
Ackerschlage.

In den Anderungsbereichen sowie in der Erganzung wurden die Waldflachen aus der
Forstgrundkarte ibernommen.
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Wohnbauflachen

Zur Darstellung der bisherigen Wohnbauflichen wurden die Daten des Amtlichen
Liegenschaftskataster-Informationssystems (ALKIS) zugrunde gelegt und mithilfe von
Luftbildauswertung sowie Ortsbegehungen Uberprift bzw. angepasst.

Die Wohnbauflachen sind zu einem Uberwiegenden Teil entlang der Verkehrswege dargestellit.
Allein im Ortsteil Weitenhagen waren Uber die Bebauungsplane Nr. 2 und Nr. 4 und im Ortsteil
Diedrichshagen mit dem Bebauungsplan Nr. 3 Gemeinde Diedrichshagen auch eigenstandige
Wohngebiete entstanden. Die weiteren Bauzusammenhange, insbesondere das Tierheim und
Forsthaus Diedrichshagen, sind ohne gesonderte Wohnnutzung.

Gewerbliche Bauflachen/ Mischbauflachen

Die gewerblichen Bauflachen konzentrieren sich bisher auf Lagen in der Nahe der
Hauptverkehrsflachen. So sind Gewerbebauflachen im Ortsteil Helmshagen 1 dargestellt. Dort
liegen sie zu beiden Seiten der Landesstralie L35 oder im Ortsteil Diedrichshagen nérdlich der
Bundesstralle B109. Die Mischbauflachen sind dagegen auf mehrere Ortsteile und in kleinerem
Umfang verteilt. Sie spiegeln die urspriingliche Mischung aus Handwerksbetrieben und
Wohnstellen wider. Es ist ebenfalls anzumerken, dass im Gemeindegebiet keine Flachen fir
eine gewerblich touristische Entwicklung vorliegen. Einzige Ausnahme bildet die
Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Wochenendsiedlung — SO Woch im Suden von
Potthagen.

Sonderbauflachen

Der Bestand an Sonderbauflachen beschrankte sich bisher auf das Sonstiges Sondergebiet mit
Zweckbestimmung Windkraft in der Gemarkung Helmshagen sowie auf ein Sondergebiet,
welches der Erholung dient, als SO Wochenendsiedlung im Ortsteil Potthagen.

Des Weiteren werden in der Gemarkung Guest die Flache der Krautergartnerei als
Sonderbauflache ,Gartnerei, die Flachen des Bebauungsplans Nr. 8 Gemeinde
Diedrichshagen als Sonderbauflachen ,Photovoltaik® und die Flachen des Tierheims
Diedrichshagen als Sonderbauflache , Tierheim“ Gbernommen.

Fir bspw. touristische Bedarfe sind bisher keine Flachen dargestellt.

Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen dienen der Unterbringung von Einrichtungen, die der Allgemeinheit
dienen. Sie koénnen sozio-kulturellen, sportlichen oder anderen gemeinwohlorientierten
Nutzungen dienen. Insgesamt stellen sie einen verschwindend geringen Anteil an der
Flachennutzung im Gemeindegebiet dar.

In der Gemarkung Helmshagen war eine gro3e Gemeinbedarfsflache fur sportliche Zwecke
dargestellt. Im Ortsteil Weitenhagen sind zudem kleinere Flachen flir die Feuerwehr, kirchliche
Einrichtungen und eine Schule dargestellt. Im Ortsteil Diedrichshagen sind Flachen dargestellt,
die fir soziale und sportliche Zwecke dienen sollen.
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Einwohnerentwicklung der fusionierten Gemeinde Weitenhagen 1990 bis 2021
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Abb. 4 Einwohnerentwicklung der fusionierten Gemeinde Weitenhagen

6. Entwicklungstendenzen

Einwohner

Die Entwicklung der Gemeinde Weitenhagen mit seinen Ortsteilen Weitenhagen Helmshagen
1 und 2, Klein Schénwalde, Potthagen, Grubenhagen, Diedrichshagen und Guest stellt sich als
sehr ungewohnlich positiv dar. Die Einwohnerentwicklung der fusionierten Gemeinde verlief bis
zur Mitte der 1990ziger Jahre auf gleichbleibendem Niveau. AnschlieRend verdoppelte sich die
Einwohnerzahl in den vergangenen dreilig Jahren. Uber diese Jahrzehnte war in den éstlichen
Gemarkungen ein durchschnittlicher Geburtensaldo von rd. 2 Einwohnern pro Jahr feststellbar.
Zudem betrug der Migrationssaldo etwa 9 Einwohner pro Jahr. In den westlichen Gemarkungen
stieg die Einwohnerzahl zur Mitte der 1990er Jahre ebenfalls rasant an. Mitte der 2000er Jahre
setzte ein leichter Rickgang ein, welcher bis zur Mitte der 2010er Jahre anhielt. Seitdem blieb
die Einwohnerzahl auf einem stabilen Niveau.

Die Bebauungsplane der Gemeinde innerhalb dieses Zeitraumes beinhalten weniger
Kapazitaten an Wohneinheiten, als in der Einwohnerstatistik an Zuwéachsen zu verzeichnen ist.
Demzufolge ist der Uberwiegende Anteil an Einwohnerzuwéchsen der letzten zwanzig Jahre vor
allem in den o&stlichen Gemarkungen auf Nachverdichtung und Innenentwicklung
zurlickzufuihren. Die GrundstiicksgroRen in den Gemarkungen Guest und Diedrichshagen
zeichneten sich bisher durch eine groRRziugige FlachengroRe aus. Dies fihrt zu einer
aufgelockerten Bebauung mit hoher Lebensqualitéat. Eine zunehmende Verdichtung wére
demnach als problematisch anzusprechen.
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Altersstruktur
Gemeinde Weitenhagen
2023
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Abb. 5 Altersstruktur Gemeinde Weitenhagen 2023
Die Entwicklung ab 1990 wies folgende Merkmale auf:

- Die Gemeinde Diedrichshagen gehért zu den Gemeinden im Landkreis Vorpommern-
Greifswald mit einer insgesamt stabilen Einwohnerbilanz; die Einwohnerzahl stieg seit
dem Jahr 1993 bis 2000 kontinuierlich an. Beginnend mit ca. 800 EW im Jahr 1993,
wurde im Jahr 2000 ca. 2.000 Einwohner erreicht; ab 2004 stieg die Anzahl nochmal
geringfiigig an und blieb seitdem bei etwa 2.000 Einwohnern.

- Der Migrationssaldo war insbesondere Mitte der 1990er Jahre besonders positiv
ausgepragt. Anschlie3end glich sich der Saldo bei £ 0 aus.

- Der Geburtensaldo der natirlichen Einwohnerentwicklung war im Betrachtungszeitraum
ausgeglichen.

- Die positive Einwohnerentwicklung kann auf einen positiven Geburtensaldo und aktive
Bauleitplanung zurtickgefihrt werden.

Windenergie
Mit dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern von 2010 (RREP 2010) wurden
Eignungsflachen fir Windenergieanlagen (WEA) ausgewiesen. Mit Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 18. August 2015 (BVerwG 4 CN 7.14) sind alle
Eignungsgebiete flir Windenergieanlagen aufgehoben worden. In der Zwischenzeit wurden
bereits WEA auch in der Gemarkung Helmshagen errichtet. Bis zur zweiten Anderung des
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RREP2010 im Jahr 2023 wurden die Eignungsgebiete unter neuen Vorgaben erarbeitet und
veroffentlicht. In der Gemarkung Helmshagen ist gem. Zweiter Anderung RREP2010 kein
Eignungsgebiet fir WEA ausgewiesen. Das bestehende Altgebiet wird als Einschrankung der
Wohnqualitat des angrenzenden Ortsteils Helmshagen Il angesehen. Ein mittel- bis langfristiger
Rickbau des Windparks Helmshagen ist erstrebenswert.

7. Bedarfe

Wohnen

Die Wohnbauflachen-Kapazitaten im Gemeindegebiet sind ausgeschopft. Nahezu alle Flachen
im Bebauungszusammenhang sind belegt.

Gleichzeitig ist in den Kohorten der 21 — 35 Jahrigen Einwohner ein starker Einschnitt zu
erkennen. Es ist anzunehmen, dass dieser Anteil der Einwohner aus Grinden der Ausbildung
und des Berufseinstiegs ausserhalb der Gemeinde gemeldet ist. Weiterhin ist davon
auszugehen, dass ein Anteil dieser Einwohner mittelfristig wieder zurtickziehen und Familien
grunden wird. Aufgrund der ausgeschopften Wohnbauflachen ist mit einem weiteren
Flachenbedarf zu rechnen. Die hinterlassene Liicke wird auf rechnerische 50-60 Wohneinheiten
im Verlauf der kommenden zehn bis fliinfzehn Jahre bewertet.

150 100 50 0 50 100 150
E mannlich m weiblich

Abb. 6 Ausschnitt Altersstruktur Gemeinde Weitenhagen, abgewanderte Kohorten

Entsprechend dem Entwurf des Wohnungsbauentwicklungskonzepts des Stadt-Umland-Raums
der Stadt Greifswald sind Bedarfe der Stadt Greifswald auf einzelnen Eignungsflachen im
Gemeindegebiet Weitenhagen zugerechnet. Die Eignungsflachen befinden sich in den
Ortsteilen Weitenhagen und Diedrichshagen. Fur die Bedarfe aus der Stadt Greifswald sind
summierte 60-65 Wohneinheiten kalkuliert. Die Eignungsflache im Ortsteil Weitenhagen
bedeutet das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Ostlich des Rodelbergs — Ortsteil
Weitenhagen® Gemeinde Weitenhagen mit insgesamt 45 Wohneinheiten. Diese sind bereits
erschlossen und in der Umsetzung befindlich. Von diesen Bedarfen der Stadt Greifswald bleiben
15-20 Wohneinheiten im Ortsteil Diedrichshagen offen.
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Gewerbe

Die Ausstattung mit gewerblichen Bauflachen liegt bei ca. 0,5% des Gemeindegebiets. Diese
Flachen sind bereits belegt. Fir die mittelfristige Zukunft der Flachenvorsorge sollte die
Gemeinde jedoch Flachen fur gewerbliche Nutzung vorhalten. Sinnvoll ist die Ansiedlung und
Bereitstellung neuer Flachen an bereits vorhandenen Gewerbestandorten und in der Nahe zu
leistungsfahigen und frequentierten Verkehrswegen.

Gemeinbedarf

Gemeinbedarfsflachen sind in nur geringer Anzahl im Gemeindegebiet vorhanden. In den
Gemeindehauptorten Weitenhagen und Diedrichshagen ist mit zunehmender Entwicklung auch
ein Anstieg an Gemeinbedarfsflachen zu beachten.

Pflege

Im gesamten Gemeindegebiet ist nur ein kleiner ambulanter Pflegedienst bekannt. Die
gesundheitliche und soziale Betreuung der Einwohner gehort zu den Aufgaben im
Wirkungskreis der Gemeinde. Aus Abb. 5 ,Altersstruktur Gemeinde Weitenhagen 2023 wird
ersichtlich, dass kurz- bis mittelfristig einwohnerstarke Kohorten in pflegebediirftige
Altersgruppen wachsen. Es ist ebenfalls davon auszugehen, dass aufgrund fehlender
Einrichtungen im Bereich der Pflege, eine erhebliche Anzahl an Einwohnern zum Verlassen der
Gemeinde gezwungen sein wird. Die Bereitstellung von Flachen fur altersgerechtes/ betreutes
Wohnen oder Pflegestiutzpunkte fir ambulante Dienstleister ist daher ratsam und notwendig,
um die Einwohner einen Verbleib im vertrauten Umfeld zu gewahrleisten.

8. Schutzgebiete und Restriktionen

Dieses Kapitel tragt die aus anderen Fachamtern nachrichtlich Gbernommenen
Flachenumgrenzungen mit Restriktionen zusammen.

Besonders geschitzte Biotope, gesetzlich geschiitzte Baumreihen

Gemall § 20 NatSchAG M-V unterliegen bestimmte Einzelbiotope einem gesetzlichen
Pauschalschutz. Danach sind Maflinahmen verboten, die zu einer Zerstérung, Beschadigung,
Verédnderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrdchtigung dieser Biotope fuhren konnen. Die Lage dieser Biotope entstammt
Kartierungen, die mitunter zwanzig Jahre und alter sein kénnen. Das Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG M-V) hat diese Flache
bereitgestellt und dementsprechend wurden sie in die Planzeichnung eingearbeitet. Ein Teil der
vorhandenen Biotope konnte bereits durch Feldaufenthalte bestatigt oder verworfen werden.
Eine weiterfihrende Auseinandersetzung wird in der Strategischen Umweltprifung (SUP)
abgehandelt werden.
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Geschutzte Landschaftsbestandteile

In Mecklenburg-Vorpommern haben die Kommunen innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslagen per Satzung die Méglichkeit, zum Schutz von Biotopen Lebensraume als geschitzte
Landschaftsbestandteile auszuweisen (8 14 (3) NatSchAG Mecklenburg-Vorpommern).
Weiterhin besteht fiir die Gemeinde die Mdglichkeit, mit einer kommunalen Baumschutzsatzung
den Bestand alter Baume zu sichern. Satzungen, die geschitzte Landschaftsbestandteile
sichern, sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes nicht beschlossen,
insofern wird auf eine Darstellung in der Planzeichnung verzichtet.

Gewaésserrandstreifen

Nach § 29 NatSchAG M-V dirfen an “Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit
einer GrofRe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand (Gelandestreifen)
bis zu 50 m landwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht errichtet oder wesentlich
geandert werden. An Kistengewassern ist Abstand von 150 m land- und gewasserwarts von
der Mittelwasserlinie einzuhalten”. Im Gemeindegebiet sind gem. § 48 Landeswassergesetz
Mecklenburg-Vorpommern keine Gewasser erster Ordnung und keine Kistengewasser
betroffen. Durch § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind in einem Abstand von 5 m ab der
Bdschungsoberkante bzw. der Mittelwasserlinie eines Gewassers Gewasserrandstreifen
vorgesehen, die einem besonderen Schutz unterliegen. Davon betroffen sind Stand- und
FlieRgewasser wie bspw. Sdlle, Teiche, Graben usw.

Verpflichtungen aus internationalen Ubereinkommen

EU-Vogelschutzrichtlinie

Die Gebiete nach Art. 4 der EU-Richtlinie Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten
(Richtlinie 2009/147/EG vom 30. November 2009) wurden durch die Beschlisse des Kabinetts
der Landesregierung Mecklenburg-Vorpommerns vom 25.09.2007 und 29.01.2008 festgelegt
und am 1. April 2008 der Européischen Kommission gemeldet. Im Laufe des Jahres 2015 wurde
die 1. Anderungsverordnung zur Vogelschutzgebietslandesverordnung rechtswirksam. Das
Plangebiet ist im Stiden der Gemarkung Guest durch das Schutzgebiet DE 1946-402 ,Walder
sudl. Greifswald“ betroffen.

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) nach FFH-Richtlinie
Im Plangebiet des Teilflachennutzungsplans Ost befinden sich keine Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung.

Kampfmittelverdachtige Flachen
Zu kampfmittelverdachtigen Flachen sind beim Landkreis Vorpommern-Greifswald keine Daten
erfasst.

Hochwasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen des Hochwasserschutzes. Es ist auch von keiner
Gefahrdung durch Hochwasser auszugehen.
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9. Bisherige Planungen

9.1 Ubergeordnete Planungen

Gemall 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und somit
ebenfalls der Landesplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich flur die
Gemeinde die Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele des
Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V, 2016) sowie des
verbindlichen Raumentwicklungsprogramms von 2010 bei der Aufstellung, Anderung und
Erganzung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fir Flachennutzungsplane.

Hinzu kommt die Beachtung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes gemald den
Ubergeordneten Planungen (z.B. im Rahmen von Gutachtlichen Landschaftsrahmenplénen). Im
Folgenden sind diese Ubergeordneten Zielvorgaben kurz und stichpunktartig aufgezahlt:

Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V, 2016)
Die allgemeinen Grundsétze und Planungsziele der Landesplanung werden als Leitlinien mit
Schwerpunkten einer nachhaltigen Raumentwicklung wie folgt definiert:

¢ Entwicklung von Mecklenburg-Vorpommern zu einer weltoffenen europaischen
Region im Ostseeraum

o Erhoéhung der Wettbewerbsfahigkeit und der Wirtschaftskraft Mecklenburg-
Vorpommerns

e \erbesserung der Erreichbarkeiten — Qualifizierung der Verkehrs- und
Kommunikationsinfrastruktur

¢ Notwendige Schritte auf dem Weg zum Land der erneuerbaren Energien

o Starkung der Zukunftsfahigkeit der landlichen Raume, auch Uber das Aufzeigen
von Raumen mit einem besonderen Entwicklungsbedarf (Landliche Gestaltungs-
Raume)

e Starkung des Agrarlandes Mecklenburg-Vorpommern

e Sicherung und behutsame Nutzung der hervorragenden Naturraumausstattung,
auch durch Vorhaben und Mallnahmen der Klimaanpassung, der Ressourceneffizienz
sowie des Gewasser- und Hochwasserschutzes

e Profilierung des Tourismus- und Gesundheitslandes, des Freizeit- und Erholungsraums
Mecklenburg-Vorpommern

e Erhaltung, Nutzung und Vermarktung der kulturellen und historischen Potenziale
des Landes sowie Entwicklung der Kulturlandschaften

e Entwicklung des Landes Uber sein Netz von Stadten sowie Starkung der Stadt-
Umland-Raume und der Regiopole Rostock

e Sicherung und Nutzung der Potenziale des unterirdischen Raums

e Sicherung und Nutzung der Potenziale des Kustenmeeres
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Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommern) vom September
1998 wurde durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) am 20.09.2010 ersetzt
und ist seitdem rechtskraftig.

Fur den TFNP Ost Gemeinde Weitenhagen sind aus dem regionalen
Raumentwicklungsprogramm (RREP) folgende Aussagen abzuleiten:

Das Plangebiet liegt im Stadt-Umland-Raum der Stadt Greifswald bzw. des gemeinsamen
Oberzentrums Stralsund-Greifswald.

¢ Die Gemeinde Weitenhagen gehdrt zum landlichen Raum ohne zentral6rtliche Funktion,
der mit benachbarten Gemeinden und der Kernstadt Greifswald einen Stadt—-Umland—
Raum bildet. Sie stellen zusammen das wirtschaftliche Rickgrat der Region dar.
Zukunftig sollen die Umlandgemeinden um die Kernstadte in ihrer wirtschaftlichen
Entwicklung weiter gestarkt werden.

e Der Ortsteil Weitenhagen ist Hauptort der Gemeinde Weitenhagen und damit auch
raumlicher Entwicklungsschwerpunkt.

e Das Gemeindegebiet Weitenhagen wird mit einem Waldmehrungspotential von 0 - 5 %

festgelegt. Dieser Wert Uberrascht nicht in Anbetracht der Tatsache, dass diese
Gemarkungen bereits zu 60 % der Gesamtflache mit Wald bedeckt sind.
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Abb. 7 RREP 2010 (Planausschmtt) mit Umgrenzung des Gemelndegebletes (schwarz
gestrichelt)

e Die Bundesstralle B 109 ist als TransitstralBe 6stlich innerhalb des Plangebiets
dargestellt.

e Der Geltungsbereich TFNP Ost ist teilweise ausgewiesen als Trinkwasserschutzgebiet
9.2 Weitere Fachplanungen in gemeindlicher Hoheit
Folgende Bebauungsplane wurden bisher aufgestellt oder sind in Aufstellung:

Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Helmshagen“ Gemeinde Weitenhagen von 1996
und einer 1. Anderung von 2008

Bebauungsplan Nr. 2 ,,Potthagen“ Gemeinde Weitenhagen von 1992
Bebauungsplan Nr. 4 ,,Schaperhoff* Gemeinde Weitenhagen von 1995

Bebauungsplan Nr. 7 ,,Am Haus der Stille“ Gemeinde Weitenhagen von 2001
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BP Nr. 1 "Gewerbegebiet Helmshagen" BP Nr. 10 "Ostlich des Rodelbergs - Ortsteil Weitenhagen" Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 13 ,Solarpark Klein
BP Nr. 2 "Potthagen” Innenbereichssatzung "Helmshagen II" (in Aufstellung) Schonwalde/ Guest™ (in Aufstellung)

BP Nr. 4 "Schéperhoff" BP NR. 11 "Solarpark an der Bahnstrecke Klein Schénwalde - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 ,Solarpark

BP Nr. 7 "Am Haus der Stille" Greifswald" (in Aufstellung) Helmshagen® Gemeinde Weitenhagen
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Innenbereichssatzung ,,Helmshagen II“ Gemeinde Weitenhagen
in Aufstellung mit Aufstellungsbeschluss vom 10.12.2018

Bebauungsplan Nr. 3 ,,Am Soll“ Gemeinde Diedrichshagen von 1999

Diese Satzung aus den spaten 90-er Jahren befindet sich im alten Ortskern der Siedlung
Diedrichshagen und wurde bereits vollstdndig umgesetzt. Aus ihr ergaben sich ca. 19 neue
Wohneinheiten

Bebauungsplan Nr. 7 ,,Gutshof Guest“ mit der 1. Anderung, Gemeinde Diedrichshagen
von 2006
Ordnet in erster Linie den Bestand mit einzelnen (ca. 10) neuen Baufeldern.

Bebauungsplan Nr. 8 ,,.Sondergebiet Photovoltaikanlage”“ Gemeinde Diedrichshagen, OT
Guest von 2013

Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnbebauung Lange Reihe*“ Gemeinde Weitenhagen von 2020

Bebauungsplan Nr. 10 ,,Ostlich des Rodelbergs — Ortsteil Weitenhagen“ Gemeinde
Weitenhagen von 2022

Bebauungsplan Nr. 11 ,,Solarpark an der Bahnstrecke Klein Schéonwalde — Greifswald“
Gemeinde Weitenhagen

in Aufstellung mit Aufstellungsbeschluss vom 26.10.2021; wird aber nicht weiter als
Bebauungsplan verfolgt

Bebauungsplan Nr. 12 ,Solarpark Diedrichshagen an der Bahn“ Gemeinde Weitenhagen
in Aufstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 13 ,Solarpark Klein Schonwalde/ Guest“
Gemeinde Weitenhagen
in Aufstellung mit Aufstellungsbeschluss vom 29.08.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 ,Solarpark Helmshagen“ Gemeinde
Weitenhagen
in Aufstellung mit Aufstellungsbeschluss vom29.08.2022

Bebauungsplan Nr. 15 ,,Bogensportplatz Diedrichshagen®“ Gemeinde Weitenhagen
In Aufstellung

Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung Guester StraBe/ Lange Reihe, OT
Diedrichshagen*“ Gemeinde Weitenhagen
In Aufstellung
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Landschaftsplan
Fur das Gemeindegebiet ist kein Landschaftsplan vorhanden.

Naturdenkmale und Flachennaturdenkmale

Im Plangebiet sind mehrere flachig ausgepragte Naturdenkmale und Flachennaturdenkmale
vorhanden. Diese konzentrieren sich Uberwiegend auf die Waldflachen und bestehen als Moor-
bzw. Altbaumstandorte oder Standgewasser wie den Sélkensee. Allein die Trollblumenwiese im
nordlichen Bereich der Gemarkung Klein Schénwalde sticht als Offenflache hervor.

Naturschutzgebiete

Im Plangebiet befindet sich kein Naturschutzgebiet gem. § 23 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Im Norden grenzt es jedoch unmittelbar an das Naturschutzgebiet MV_NSG_026
,Eldena“ der Stadt Greifswald.

Landschaftsschutzgebiet
Im Plangebiet befindet sich kein Landschaftsschutzgebiet gem. § 26 BNatSchG.

Europaische Vogelschutzgebiet
Die sudlichen Bereiche der Gemarkungen Grubenhagen, Weitenhagen, Guest und kleinteilig
auch Diedrichshagen sind Bestandteil der Europaischen Vogelschutzgebiete.

Weitere Schutzgebiete

Uber die aufgefiihrten Schutzgebiete hinaus befinden sich im Gemeindegebiet keine Flachen
von Landschaftsschutzgebieten, Biospharenreservaten oder Gebiete gemeinschaftlicher
Bedeutung.
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9.3 Informelle Planungen

Wohnungsbauentwicklungskonzept des Stadt-Umland-Raums von Greifswald (Entwurf)
Im Zuge der Veréffentlichung des Landesraumentwicklungsprogrammes Mecklenburg-
Vorpommern 2016 und des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Greifswald im
Jahr 2017 folgten Gesprache zwischen der Stadt, den Umlandgemeinden und dem Amt fur
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern. Ziel dieser Absprachen war eine Einigung
Uber die Verteilung von Wohnbaukapazitdten auf bestimmte Entwicklungsflachen in den
Umlandgemeinden Uber den Eigenbedarf hinaus. Dieser Abstimmungsprozess ist formal noch
nicht abgeschlossen. Aus dem vorliegenden Entwurf ist zu entnehmen, dass fur das Plangebiet
des TFNP Ost eine Entwicklungsflache entlang der ,Guester Strale“ berlcksichtigt wurde.
Entsprechend dieser Entwicklungsflache kénnen an dieser Stelle 15 — 20 Wohneinheiten in
Form von offener Bauweise Uber den Eigenbedarf hinaus eingeplant werden.

Innerhalb des TFNP West wurde ebenfalls eine Entwicklungsflache berlcksichtigt. Dabei
handelt es sich um die Flachen des Bebauungsplans Nr. 10 Gemeinde Weitenhagen. Auf diesen
Flachen waren insgesamt 45 Wohneinheiten in offener Bauweise vorgesehen.

Das Integrierte Landkreisentwicklungskonzept Landkreis Vorpommern-Greifswald (ILEK
VG)

Neben der Stadt Greifswald hat auch der Landkreis Vorpommern-Greifswald im Jahr 2016 ein
Integriertes Entwicklungskonzept fur sich erarbeitet. Mit diesem Konzept werden fir die
nachsten Jahrzehnte fiir die kreisangehdrigen Amter und Gemeinden Ziele und Prioritaten der
zukunftigen Entwicklung dargelegt. Zudem gibt es fur die Gemeinden wichtige Hilfestellungen
zur Foérderfahigkeit durch Mallnahmen der Europaischen Union. Als Ziele werden 29 Punkte
aufgezahlt, darunter als besonders gewichtete Ziele:

e 2.1 Erhalt und Steigerung der Attraktivitat der Ortsbilder und Iandlicher
Bausubstanzen®

o 2.2 ZweckmaRige Zuordnung von Boden-, Grundstlcks- und Gebaudeeigentum®

10. Planziele des Flachennutzungsplanes

Mit der Aufstellung des TFNP Ost werden folgende Ziele in der kinftigen stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde Weitenhagen verfolgt:

- Darstellung der bestehenden Flachennutzung in den Gemarkungen Diedrichshagen und
Guest

- Bauliche Verdichtung im Rahmen der Eigenentwicklung bzw. Bauerweiterung in
der Entwicklungsflache.

- Einbindung natdrlicher Landschaftselemente in die gemeindliche Planung

1 Vgl. Landkreis Vorpommern-Greifswald (Hrsg.). (2016). Integriertes landliches Entwicklungskonzept
fur den Landkreises Vorpommern-Greifswald. Berlin/ Stralsund. S. 137 ff. und S. 199 ff.
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- Beibehaltung der Funktionsmischung von Wohnen und kleinem Anteil an Gewerbe unter
Berticksichtigung der rdumlichen Trennung und Schutz der Wohnnutzung.

- Orientierung auf eigene Innenentwicklung durch die Bebauung der einzelnen
Baultucken und der Entwicklungsflache.

- Flachenvorsorge flr energetische Flachennutzung.

- Forderung naturraumlicher Belange durch Sicherung weitlaufiger Grin- und
Waldflachen.

Die Flachennutzungsplanung verfolgt weiterhin das Ziel einer 0©kologisch orientierten
Entwicklung der Gemeinde Weitenhagen, die insbesondere den Erhalt und die Erweiterung der
bestehenden nattrlichen Strukturen in ihrer Vielfalt beinhaltet.

11. Siedlungsstrukturkonzept

Das zugrundeliegende Konzept schliel3t an die vorherigen Kapitel an. Ausgehend vom
vorhandenen Bestand und den ermittelten Bedarfen werden nachfolgend
Losungsansétze aufgezeigt.

111 Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft
Forst- und Landwirtschaftsflachen belegen nahezu 80 % der Flachen in der Gemeinde
Weitenhagen. Dabei sind die Flachen fir die Landwirtschaft eher im Norden des
Gemeindegebietes gelegen. Durch  angestrebte  Flachennutzungsadnderung  von
landwirtschaftlicher Nutzflache zu Freiflachenphotovoltaik wird die FlachengroRe fir die
Landwirtschaft um ca. 5% reduziert.
Grolle zusammenhéngende Waldflachen bilden die 0stliche Grenze zum Stadtgebiet
Greifswald sowie zu den Gemeinden Kemnitz, Hanshagen und Grof3 Kiesow. Auch stdlich der
Ortsteile Potthagen, Weitenhagen und Helmshagen | und Il befinden sich grof3e
zusammenhangende Waldflachen. Zudem sind mehrere kleine Flachen durch Sukzession als
Waldflachen kartiert worden. Dazu zahlen die Flachen in Helmshagen Il sowie in Weitenhagen
angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 2. Darunter ist auch eine Flache, die als Griinflache mit
Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt war.
Als Bezugsquelle der Waldflache liegt ein Auszug aus der Waldgrundkarte des Landdesforstes
M-V zugrunde.

11.2 Grunflachen
Grunflachen bilden mit 16 % einen erheblichen Anteil der Flachenbilanz im Plangebiet. Mit
Ausnahme einer zusammenhangenden Flache Dauergrinland an der westlichen Grenze des
TFENP Ost liegen Grunflachen innerhalb der Ortsteile oder dispers zwischen den Ubrigen
Flachen. Eine Griunflache im Ortsteil Helmshagen | grenzt an den Bebauungszusammenhang.
Sie besteht aus aufgelassenen Kleingarten und soll im Rahmen einer Arrondierung des Ortsteils
als Wohnbauflache dargestellt werden.
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Abb. 8 Arrondierungsflache Helmshagen |

Auf den Ackerflachen sudlich des Ortsteils Diedrichshagen wurde aus demselben Grund eine
Empfehlung fir die Schaffung von Grinlandflaichen um drei beieinander gelegene Sélle
dargestellt. Eine weitere Flache soll als Windschutzhecke zwischen den Ortsteilen Guest und
Diedrichshagen dienen. Sie orientiert sich an einer historischen Wegeverbindung zwischen
Diedrichshagen und der Stadt Greifswald. Nahere Informationen werden in der Strategischen
Umweltprifung erlautert.

Als Erganzung der Sonderbauflache fur Pflegebedarfe soll anschlieBend eine parkahnliche
Grunstruktur die Flachen der értlichen Kapelle und den Renaturierungsflachen der ehemaligen
Deponie verbinden.

11.1 Ausgenommene Flachen

Einzelne Flachen im Gemeindegebiet bedurfen hinsichtlich ihrer Nutzung eine weiterfihrende
Abstimmung zwischen mehreren Akteuren. Vorgaben, Inhalt und Variationen sind auf anderer
Ebene zu fihren. Deshalb bleiben diese Flachen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ausgenommen. Dabei handelt es sich um die ehemalige
Kleingartenanlage im Ortsteil Klein Schénwalde. Sie befindet sich sudlich des ehemaligen
Gutshauses. Sie entspricht sichtbar nicht mehr einer Grinflache mit besonderer
Zweckbestimmung Kleingarten.

Eine weitere Teilflache betrifft den Standort der Hochbehalter des ehemaligen Wasserwerkes
nordlich des Ortsteils Diedrichshagen. Bis zur abschlieRenden Entscheidung Uber die
zukunftige Nutzung, wird auch diese Flache nicht dargestellt werden.
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11.2 Gewerbliche Bauflachen
Als Reserve fir weitere Gewerbeansiedlungen werden Flachen an dem bisherigen
Gewerbestandort Helmshagen | erganzt. An dieser Stelle wird ein Garagenkomplex tGberplant.
Diese Erganzungsflache besitzt eine FlachengroRe von ca. 2 ha und bildet einen Ubergang
zwischen den Bebauungsplanen Nr. 1 und Nr. 14 Gemeinde Weitenhagen.

R : L

Abb. 10 Anderung der Darstellung Helmshagen I, links ist Bestand und rechts mit 1. Anderung

11.3 Gemeinbedarf
Flachen fur kommunale Dienstleistungen sollen in den Gemeindehauptorten entstehen. Die
Gemeindehauptorte bilden die Zentren der Gemeindeentwicklung. An zentral erreichbaren
Orten werden Flachen fur unterschiedliche Dienstleistungen bereitgestellt.
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11.4 Pflege

Mit Hinblick auf die demografische Entwicklung der Gemeinde ist die Bereitstellung
ausreichenden Pflegeinfrastruktur sinnvoll und notwendig. In den kommenden funf bis flinfzehn
Jahren werden grof3e Anteile der Einwohner in ein pflegebedurftiges Alter wachsen. Viele dieser
zukUnftig pflegebedurftigen Einwohner wird gezwungen sein, das Gemeindegebiet verlassen zu
mussen. Unter dem Gesichtspunkt einer nahezu vollstandigen Abwesenheit von
Pflegemoglichkeiten wird zunachst eine Flache fir diese Flachennutzung zur Verfligung
gestellt. Dabei handelt es sich um eine Teilflache des sich in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 16 Gemeinde Weitenhagen. Die Ausgestaltung der Art und Weise ist auf
Ebene des Bebauungsplanes zu klaren.

115 Wohnbauflachen/Wohnnutzung

Das Strukturkonzept im Bereich Wohnbauflachen sollte Flachen flr die ermittelten Bedarfe von
15-20 Wohneinheiten (WE) des Wohnungsbauentwicklungskonzeptes des Stadt-Umland-
Raumes Greifswald (WoBaK) sowie fur die 50-60 WE des Eigenbedarfes vorhalten.

Zur weiteren Deckung des Eigenbedarfes stehen Moglichkeiten der Innenverdichtung,
insbesondere im Bereich ,Guester Stralle®/ ,Lange Reihe“ zur Verfigung.

Nachfolgend werden die einzelnen Flachen charakterisiert. Als stadtebauliche Richtwerte
werden 75 % des Bruttowohnbaulandes (BWBL) als Nettowohnbauland (NWBL) angenommen.

Tabelle 2 Neuausweisung Wohnbauflachen Gemeinde Weitenhagen

Flachenangebot Angebot WE Bedarf WE Bedarfe
B10 “Rodelberg” 45 WoBaK

Guester StraRe 15-20 WoBaK

Zwischensumme 60-65 60-65
Helmshagen | Nord 10 Eigenbedarf

Potthdger Damm 15 Eigenbedarf

B 16 “An der Kapelle* 16-32 Eigenbedarf

Summe 31-57 50-60

Eg¥ A e 5
Abb. 11 Flachendarstellung der Flachen B
Gemeinde Weitenhagen, Darstellung Bestand links und Flachen der 1. Anderung rechts

M:\Projekte\Landhage\219040\_Texte\SP\Begriindung\bg_Entwurf.docx Seite 33 von 36




Begriindung zur ,1. Ergénzung und 1. Anderung des Flachennutzungsplanes* Gemeinde Weitenhagen

Die Darstellung in diesem Anderungsbereich hin zu einer Wohnbauflache folgt der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Ostlich des Rodelbergs - Ortsteil Weitenhagen“ der Gemeinde
Weitenhagen. Die Flache findet sich im Entwurf zur Wohnbauflachenentwicklung des Stadt-
Umland-Raumes Greifswald ihre Bertcksichtigung als Entwicklungsflache.
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Abb. 12 Fliche "Potthdger Damm", Darstellung Bestand links und Fliche der 1. Anderung rechts
In diesem Bereich wird die Nachnutzung ehemaliger Kleingartenanlagen und Garagenstandorte
gesichert. Fur zukinftige Vorhaben stehen somit Flachenreserven der gemeindlichen Entwicklung

im Bereich Wohnbau zur Verfligung.

Dieser Anderungsbereich stellt eine
Flachenreserve in Hinblick auf die
gemeindlichen Entwicklungsabsichten
im Bereich der Gewerbebauflachen dar.
Da die angedachte Nutzung fir den
Gemeindebedarf und Sportzwecken im
Hauptort realisiert werden soll, steht
diese Flache der weiteren
Gewerbenutzung zur Verfugung.

Abb. 13 Darstellung der Flachen "Helmshagen | Nord" mit Darstellung des Bestandes links
und Flachen der 1. Anderung rechts
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Die geplante Wohnbauflache stellt
eine Erganzungsflache im Zuge des
WoBaK dar. Hier kénnen ca. 15-20
WE entstehen.

D Ehemalige
Kleingarten

Abb. 14 Die Flache, rot, Ortsteil Diedrichshagen in der
Fassung des TFNP Ost; Ausschnitt

Diese Flache wird Inhalt des
Bebauungsplans Nr. 16 Gemeinde
Weitenhagen. Neben der
Wohnbauflache soll auch ein
Gebiet  fur  Bebauung  von
Pflegebedarfen entstehen. Daran
anschliefend soll sich eine
Grinflache als Parkanlage
erstrecken.

Abb. 15 Die Flache ,An der Kapelle“, rot umrandet,
Ortsteil Diedrichshagen in der Fassung des TFNP Ost;
Ausschnitt

Diese Flache soll ergdnzend zu den
bestehenden Gemeinbedarfsflachen
wirken und dient unterschiedlichen
Zwecken.

Abb. 16 Die Gemeinbedarfsfliche Ortsteil Diedrichshagen in der Fassung des TFNP Ost;
Ausschnitt

M:\Projekte\Landhage\219040\_Texte\SP\Begriindung\bg_Entwurf.docx Seite 35 von 36



Begriindung zur ,1. Ergénzung und 1. Anderung des Flachennutzungsplanes“ Gemeinde Weitenhagen

11.6 Sonderbauflachen
Zur Deckung besonderer Bedarfe sind u.a. die gro3flachigen Sonderbauflachen fur Photovoltaik
entstanden. Die Flachen befinden zwischen dem Ortsteil Diedrichshagen und der
Sonderbauflache Tierheim, westlich und 6stlich des Ortsteils Klein Schonwalde sowie zwischen
den Ortsteilen Helmshagen | und II.
Zur Eindammung der mit naher Wohnnutzung als unvereinbar geltenden Windenergieanlagen
wurde diese Sonderbauflache aus dem TFNP West entfernt und als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.
Zur Schaffung von Voraussetzungen eines Pflegestitzpunktes wurde im Ortsteil
Diedrichshagen eine Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Pflege eingeplant.

12. Auswirkungen

Durch die Anderung bzw. Ergéanzung werden im Gemeindegebiet verschiedene Wirkungen
erzielt werden.

Dem bereits vorhandenen Handlungsdruck im Bereich Wohnbedarfsvorsorge fir die
kommenden Jahre wird begegnet. Es werden Wohnbauflachen an geeigneter Stelle dargestellt.
Einer Zersiedelung des Aulienbereichs wird entgegengewirkt. Perspektivisch soll der Schutz
vorhandener Bebauung gestarkt werden.

Die Ausweisung einer Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Pflege ist ein erster Schritt zur
Abdeckung des voraussichtlich ansteigenden Bedarfes fir Pflegeeinrichtungen damit
zusammenhangender Einrichtungen.

Die Gemeinde Weitenhagen wird ihren Anteil an Mallnahmen des Umbaus der
Energieinfrastruktur leisten. Méglich wird dies durch die Darstellung von Sonderbauflachen mit
Zweckbestimmung Photovoltaik.

Umweltbelange werden nicht nur geschutzt, sondern werden durch weitere
Malnahmenvorschlage unterstitzt bzw. ausgebaut.
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