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Bebauungsplan Nr. 9, Weohnbebauung Lange Reihe” Beschreibung des Plangebietes

1 Planungsanlass und -erfordernis

Die Gemeinde Weitenhagen verzeichnet insbesondere aufgrund der Nahe zur Hanse- und
Universitatsstadt Greifswald eine anhaltend hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken flr den
individuellen Eigenheimbau. Aufgrund der hohen Resonanz beabsichtigt die Gemeinde, das
im Ortsteil Diedrichshagen gelegene Plangebiet einer baulichen Nutzung fiir die Errichtung
von bestandserganzenden Einfamilien-Wohnhausern zuzufihren. Mit der Schaffung neuer
Bauplatze soll auf den értlichen Bedarf an Wohnbauflachen angemessen reagiert und ein
Beitrag zur Eigenentwicklung von Diedrichshagen als Wohnstandort in landlicher Lage ge-
leistet werden. Die Umsetzung der Wohnbebauung im Einfamilienhaussegment bietet sich
als MaRnahme der Innenentwicklung an und soll daher ber die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (sog. Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) planungsrechtlich gesichert werden.

2 Ziele und Zweck der Planung

Angesichts des in Diedrichshagen bestehenden Baulandbedarfs fiir Einfamilienhauser be-
steht die Zielsetzung der Planung darin, vorhandene Baulandreserven fiir eine Wohnnutzung
zu mobilisieren bzw. auszuschdpfen. Unter Beriicksichtigung dieser Zielsetzung soll die
vorhandene beidseitige Strallenrandbebauung entlang der Strale ,Lange Reihe" im Sinne
einer Nachverdichtung mit einer Einfamilienhausbebauung erganzt und damit dem Gebot der
Innenentwicklung gemaf § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden. Durch Ausschop-
fung des Entwicklungspotenzials werden nicht zuletzt ErschlieRungs- sowie Folgekosten
eingespart. Aufgrund der Bestandserganzung besteht die weitere wesentliche Zielsetzung
der Planung darin, eine an der vorhandenen Bauweise orientierte bauliche Entwicklung und
im nachbarlichen Interessen den Erhalt der Wohnruhe zu gewahrleisten. Der Bebauungsplan
soll hierfur die entsprechenden planungsrechtlichen Grundlagen fiir das zur Zeit noch nach
§ 34 BauGB bebaubare Gebiet schaffen.

3 Beschreibung des Plangebietes

3.1 Réaumliche Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in slidwestlicher Ortslage von Diedrichshagen (Gemeinde
Weitenhagen, Amt Landhagen, Landkreis Vorpommern-Greifswald), auf mittlerer Héhe des
Siedlungsteils entlang der Strafle ,Lange Reihe®. Diese begrenzt das Plangebiet im Westen,
wahrend es sich im Osten hin zur Siedlungskante 6ffnet. Im Norden und Siiden grenzt das
Plangebiet jeweils an Grundstlicke der straBenbegleitenden Bestandsbebauung.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich (iber eine Teilflaiche des
Flurstlicks 25/2 der Flur 4 und umfasst eine Gréf3e von 0,51 ha.

Das Plangebiet befindet sich vollstédndig im Eigentum der Gemeinde Weitenhagen.
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3.2 Das Plangebiet und seine Umgebung

Das Plangebiet stellt sich als eine flache unbebaute und gehdlzfreie Brachflache dar, auf der
eine grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation vorkommt. Entlang der ostlichen Grenze
befindet sich strukturreiches Geblisch. Am nordwestlichen Rand stehen zwei &ltere Einzel-
baume.

Etwa auf mittlerer Hohe ragt das Plangebiet wie ein Keil in den langsgerichteten Siedlungs-
teil entlang der StralRe ,Lange Reihe” hinein. Dieser wird von einer kompakten StraRenrand-
bebauung gebildet, bestehend aus kleinteiligen Wohngebauden verschiedenen Baualters
(ehemalige Katen, Einfamilienhduser aus DDR-Bestand, Einfamilienhduser nach 1990). Die
Umgebungsgebaude sind beidseitig der Stralle ,Lange Reihe" parzellenweise als Ein-
zelhauser errichtet. Die Gebaude sind trauf- und giebelstandig ausgerichtet und von langsge-
richteten Nutz- und Ziergarten umgeben. Auf den meisten Grundstiicke befinden in den
rickwartigen Bereichen zusatzlich kleinere Nebengebauden (Schuppen etc.). Die vorhande-
nen Wohngebaude bilden eine zusammenhangende, griingepréagte Siedlungsstruktur, in die
sich die geplante Einfamilienhausbebauung gut integrieren lasst.

3.3 Belange des Trinkwasserschutzes

Das B-Plangebiet liegt innerhalb der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone 11l der Wasser-
fassung Grofl Schoénwalde. Daraus resultierende Verbote und Nutzungsbeschrankungen
sind einzuhalten. Die Bauarbeiten sind unter Beachtung der in der Ndhe von Wasserfas-
sungsanlagen gebotenen Vorsicht so durchzufiihren, dass eine Gefdhrdung des Grundwas-
sers nicht zu besorgen ist.

3.4 Plangrundlage

Der Bebauungsplan basiert auf dem amtlichen Katasterplan mit Stand Juli 2018.

3.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet lasst sich dem unbeplanten Innenbereich zuordnen, der nach § 34 BauGB
tendenziell einer Bebauung zugénglich ist. Somit kann das Plangebiet grundsétzlich einer
weiteren Wohnbebauung zugefiihrt werden, deren Zulassigkeit sich nach den Voraussetzun-
gen bzw. Kriterien gem. § 34 Abs. 1 und 3 BauGB richtet (insb: Einfugungserfordernis). Da
weitere Uber die Zulassungsvoraussetzungen hinausgehende Regelungen — u. a. zur abwei-
chenden Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 4 BauNVO oder zu értlichen Bauvorschriften und
dem NutzungsmaB — durch den Anwendungsbereich des § 34 BauGB nicht gedeckt werden,
hat sich die Gemeinde Weitenhagen flir die Aufstellung eines Bebauungsplans entschieden.
Mit der Uberplanung des Areals durch einen Bebauungsplans soll das weitere Baugesche-
hen so gelenkt werden, dass Fehlentwicklungen — etwa die Errichtung eines ,Gebauderie-
gels” parallel zur StralRe — verhindert werden.
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4 Verfahrensvorschriften

4.1 Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13ai. V. mit § 13 BauGB

Das Plangebiet lasst sich dem unbeplanten Innenbereich zuordnen, da es Teil einer beidsei-
tigen kompakten Stralenrandbebauung entlang der Stralle ,Lange Reihe“ ist und tendenziell
nach § 34 BauGB im Rahmen des Einfiigegebotes bebaubar wére.

Die Gemeinde verfolgt mit ihrem Ansinnen, die beidseitige StraBenrandbebauung entlang
der StralRe ,Lange Reihe" um Bauplatze fir die Errichtung von Einfamilienhausern zu arron-
dieren, dem Gebot der vorrangigen Innenentwicklung i. S. d. § 1a Abs. 2 BauGB zum spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Daher erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Die hierbei zu beachtenden Zuldssigkeitsmerkmale werden wie folgt
erfullt:

» Vorliegend bleibt die zuldssige Grundstiicksflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO mit 1.500
m? (errechneter Anteil des Baugrundstiicks, der von Hauptgebauden (iberdeckt werden
darf) weit unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m2. Da es sich um einen Be-
bauungsplan der Fallgestaltung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, ist die Vor-
prifung der Anwendungsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht er-
forderlich.

¢ Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbe-
reitet.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks von Schutzgebieten i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB, so dass eine Priifung
auf Vertraglichkeit nach § 34 BNatSchG nicht erforderlich ist.

e Ebenso ist nicht zu erkennen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten waren.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 BauGB entsprechend, d. h. von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB sowie der Uberwa-
chung der Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB (Monitoring) wird abgesehen, wenngleich
dennoch die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwéagung Berlcksichtigung
finden miissen. Ebenso wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Mdglichkeit genutzt, auf
die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zu ver-
zichten.

4.2 Verhiltnis zu bestehenden Bebauungsplanen

Im direkten Umfeld des Plangebietes existieren keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne.
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5 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingun-
gen)
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den (ibergeordneten Zielen und Grundsatzen

der Raumordnung anzupassen. Fir die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich die
Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus

¢ dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) und
e dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010).

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele der Raumordnung sind letztabgewogen und somit
verbindlich, wahrend die Grundsétze der Raumordnung einer Abwégung zugénglich, hierbei
jedoch mit einem besonderen Gewicht zu berticksichtigen sind.

Beziglich des Siedlungswesens und des besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebo-
tes sind folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung fir den Bebauungsplan
relevant:

5.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal Programmsatz 4.1 (5) LEP M-V sind in den Gemeinden die Innenentwicklungspo-
tenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorranging zu nutzen. (Z) Ferner heifl3t es
in Programmsatz 4.1 (6) LEP M-V, dass die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige
Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern zu vermei-
den ist (Z). '

Im Plangebiet: Dem Vorrang der Innenentwicklung gemaf Ziel 4.1 (5) wird entsprochen, da
die Planung auf die Entwicklung einer innerértlichen Wohnsiedlungsflache zielt und eine
vertragliche Nachverdichtung des vorhandenen Siedlungsbestandes ermdglicht. Durch Nut-
zung von Entwicklungspotenzialen innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur wird die
Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern vermieden.

Die Gemeinde Diedrichshagen z&hlt gemaf Programmsatz 3.3.3 (1) LEP M-V zum Stadt-
Umland-Raum der Hanse- und Universitétsstadt Greifswald. (Z) Die Gemeinden, die den
Stadt-Umland-Raumen zugeordnet sind, unterliegen gemal Programmsatz 3.3.3 (2) LEP M-
V einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot. (Z)

Im Plangebiet: Dem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot wird im Rahmen
der férmlichen Beteiligung der Hanse- und Universitatsstadt Greifswald gemaR § 4 Abs. 2
und der Abstimmung mit den Nachbargemeinden geman § 2 Abs. 2 BauGB entsprochen.
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5.2 Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern

Der Programmsatz 4.1 (3) des RREP VP 2010 besagt, dass Schwerpunkte der Wohnbaufla-
chenentwicklung die Zentralen Orte sind. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln. In den
ubrigen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus Gro-
Re, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren. (Z)

Im Plangebiet: Mit der Aufstellung des Bebauungsplans reagiert die Gemeinde auf die hohe
Nachfrage nach Baugrundstiicken in landlicher Lage. Die Planung zielt auf die ErschlieBung
von drei bis vier innerértlichen Baugrundstiicken flir den Einfamilienhausbau, womit dem
dringenden Wohnbedarf der Gemeinde Weitenhagen Rechnung getragen werden soll.

GemaR Programmsatz 4.1 (4) hat die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an
bebaute Ortslagen zu erfolgen. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweite-
rung vorhandener Splittersiedlungen soll entgegengewirkt werden. (Z)

Im Plangebiet: Mit der Entwicklung eines kleinen Wohngebietes im Einfamilienhaussegment
wird an die benachbarte Siedlungsstruktur entlang der Strae ,Lange Reihe* angekniipft und
diese fortgefuhrt. Durch die Nachverdichtung des Bestandes wird die Entstehung neuer
sowie die Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen somit entgegengewirkt.

Gemal Programmsatz 4.1 (6) ist grundséatzlich der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtun-
ge vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu
geben. (G)

Ferner ist gemal Programmsatz 4.1 (7) die Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung
sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft zu vollziehen. Dabei ist den Ansprii-
chen an eine ressourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen. (G)

Im Plangebiet: Im Sinne der genannten Grundséatze leistet die Planung einen Beitrag, ein
innerortliches Entwicklungspotenzial und vorhandene Infrastrukturen zu nutzen. Die Planung
tragt damit zur Flacheneinsparung bei, sie unterstiitzt die Innenentwicklung und leistet einen
Beitrag zur sparsamen Inanspruchnahme von Natur und Landschaft.

Gleichlautend zum Programmsatz 3.3.3 (2) des LEP M-V verweist auch das RREP VP 2010
gemal Programmsatz 3.1.2 (3) RREP VP auf das Kooperations- und Abstimmungsgebot.

(2)
Im Plangebiet: Dem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot wird im Rahmen

der férmlichen Beteiligung der Hanse- und Universitatsstadt Greifswald gemal § 4 Abs. 2
und der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB entsprochen.

Die Vereinbarkeit des Bebauungsplans Nr. 9 ,Wohnbebauung Lange Reihe* mit den Zielen
der Raumordnung ist durch das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern mit
Schreiben vom 14.05.2019 bestatigt worden.
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5.3 Flachennutzungsplan

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan liegt sowohl fiir die ehemalige Gemeinde Died-
richshagen als auch fir die Gemeinde Weitenhagen nicht vor. Bezogen auf die Gemeinde
Diedrichshagen, die mit Ablauf des 25. Mai 2019 Teil der Gemeinde Weitenhagen geworden
ist, bestand bislang auch kein entsprechender Regelungsbedarf fiir die Aufstellung eines
Flachennutzungsplans. Die kleinteilige Siedlungsentwickiung von Diedrichshagen war stets
auf den konkreten Bedarf ausgerichtet und blieb auf wenige bauliche Vorhaben beschrénkt.
Die der Flachennutzungsplanung zukommende Aufgabe, die Bodennutzung einer beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung darzustellen, konnte bislang durch die planungsersetzen-
den Instrumente der §§ 34 und 35 sowie mit selbstéandigen Bebauungsplanen zur Lésung
von speziellen Planungsaufgaben erreicht werden. Dies trifft auch auf die beabsichtigte
stralRenrandbegleitende Nachverdichtung entlang der Strafle ,Lange Reihe” zu, die mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 9 planungsrechtlich vorbereitet bzw.
gesteuert wird.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB, ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der
Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Dieser Fall ist hier
gegeben. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 wird 0,51 ha gro3en Arrondierungs-
flache Gberplant, die in den Siedlungsteil entlang der Strale ,Lange Reihe“ hineinragt und
von einer parzellenweisen Bebauung mit kleinteiligen Wohngebauden umgeben ist. Die
Arrondierungsflache selbst soll einer bestandsergdnzenden Einfamilienhaus-Wohnbebauung
zugeflhrt werden und damit die vorhandene bzw. gewachsene Siedlungsstruktur nachver-
dichten.

Aufgrund des fehlenden Flachennutzungsplans wird der Bebauungsplan als vorzeitiger
Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Bebauungsplan bedarf der Geneh-
migung durch die héhere Verwaltungsbehorde.
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6 Planinhalte und -festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB werden die planungs-
rechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4
BauGB getroffen. Im Folgenden werden die wesentlichen Planinhalte begriindet.

6.1 Nutzungs- und Bebauungskonzept

Fir das Plangebiet wird eine kleinteilige Wohnnutzung angestrebt, die sich weitgehend an
der vorhandenen Bauweise und gewachsenen Siedlungsstruktur entlang der Stralle Lange
Reihe orientiert. Eine Durchmischung der Wohnnutzung mit nichtstérenden Nutzungen, hier
bspw. denbar als kleiner Friseursalon oder ahnliches dienstleistungsorientiertes Handwerk,
soll in Verbindung mit dem Wohnen ermdglicht werden.

Entsprechend des Charakters der Umgebung ist die parzellenweise Errichtung freistehender
Einzelhduser in eingeschossiger Bauweise vorgesehen (Einfamilienhauser). Durch Festset-
zung der Nutzungsmalle und ortlicher Bauvorschriften soll die geplante Neubebauung in
ihrer baulichen Auspragung klar erkennbar mit dem landlichen Siedlungscharakter der Ge-
meinde Diedrichshagen korrespondieren und sich so behutsam wie mdglich in die siedlungs-
typische, durch Garten gepragte Freiraumstruktur einfligen. Die technische Ver- und Entsor-
gung der neuen Baugrundsticke kann uUber das bestehende Leitungsnetz in der Strafle
.Lange Reihe“ erfolgen. Ebenso die verkehrliche Erschliefung. Die notwendigen Stellplatze
werden jeweils auf dem Grundstiick nachgewiesen. Um die riickwartigen Grundstiicksberei-
che des Flurstiicks 25/2 mit Lkw und Pkw zu erreichen, soll eine neu zu errichtende Stralle
mittig durch das Plangebiet verlaufen. Der Fahrbahnquerschnitt der noch auszubauenden
Stralle betragt mind. 6 m.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen zur Bebaubarkeit
Der Bebauungsplan enthalt folgende zeichnerische Festsetzungen:

o Geltungsbereich

¢ Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafR § 3 BauNVO
¢ Mal der baulichen Nutzung: GRZ 0,3

¢ Anzahl der Vollgeschosse: |

o Uberbaubare Grundstiicksflache

e Bauweise: abweichende Bauweise gemal textlicher Festsetzung

o zuladssige Hausformen: Einzelhaus

o Firsthohe
s Offentliche StralRenverkehrsflache
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Durch textliche Festsetzungen werden die folgenden Regelungen getroffen:

¢ Art der baulichen Nutzung

e Mal der baulichen Nutzung

o Bauweise

e zuldssige Anzahl der Wohnungen

e Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
e baugestalterische Festsetzungen

6.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird wie folgt festgesetzt:

¢ im Norden und Suden durch die bebauten Grundstlicke Flurstlick 25/1 und 26/6
e im Westen durch das Stralenflurstiick 90 der Stralle ,Lange Reihe"
+ im Norden durch die Verbindung der Grenzpunkte der Flurstlicke 25/1 und 26/6

Begriindung:

Die vorgenommene Abgrenzung entspricht den Eigentumsverhéltnissen, wonach sich das
Plangebiet vollstéandig im Eigentum der Gemeinde Diedrichshagen befindet. Ferner ergeben
sich die Abgrenzungen aus den réumlichen Gegebenheiten: nord- und siidseitig wird das
Plangebiet durch die bebauten Grundstiicke begrenzt; im Westen verlduft die Plangrenze
entlang der Strale ,Lange Reihe“. Die nérdliche Abgrenzung ergibt sich aus der Verbindung
der Grenzpunkte der benachbarte Flurstiicke 25/1 und 26/2.

6.4 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 4 BauNVO als aligemeine Wohngebiet (WA) festgesetzt.

(1) Im allgemeinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen aligemein zulassig:

e Wohngebéaude,
¢ nicht storende Handwerksbetriebe.

(2) Im allgemeinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

e die der Versorgung des Gebiets dienende Laden,

e Schank- und Speisewirtschaften,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
¢ die ausnahmsweise zulassungsféhigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5.

(3 Fir die Berufsausiibung freiberuflich tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art ausiiben, sind Raume zulassig.

{Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1i.V.m. § 4 BauNVO, § 1 Abs. 5§ und 6 BauNVO)
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Begriindung:

Die Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus der planeri-
schen Zielvorstellung, das Plangebiet als Wohnstandort flir den Einfamilienhausbau zu ent-
wickeln. Eine gewisse Durchmischung der Wohnnutzung mit nicht stérenden Handwerksbe-
trieben, hier beispielsweise denkbar als kleiner Friseursalon oder ahnliches dienstleistungs-
orientiertes Handwerk, soll in Verbindung mit dem Wohnen ermdglicht werden. Auch fiir freie
Berufe nach § 13 BauNVO ist eine vertragliche Nutzungsmischung mit dem Wohnen mdg-
lich.

Da es sich um ein kleines Plangebiet handelt, das hauptsachlich dem Wohnen vorbehalten
bleiben soll, werden die in allgemeinen Wohngebieten regelmafig zuldssigen Nutzungsfor-
men

o Laden zur Gebietsversorgung,
s Schank- und Speisewirtschaften sowie
» Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

und die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme zulassungsfahigen Nutzungsformen Nr. 1
bis 5 ausgeschlossen. Diese Anlagen sind in das kleinteilige Wohngebiet raumlich und funk-
tional sowie hinsichtlich ihrer Immissionsvertréglichkeit nicht integrierbar. Die allgemeine
Zweckbestimmung des aligemeinen Wohngebietes, das vorwiegend dem Wohnen dient,
bleibt mit dieser Festsetzung gewahrt.

6.5 MaR der baulichen Nutzung

im Bebauungsplan werden entsprechend § 16 Abs. 2 BauNVO folgende zeichnerische und
textliche Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung getroffen:

e Grundflachenzahl (GRZ),
¢ Zahl der Vollgeschosse,
¢ Hohe der baulichen Anlagen.

6.5.1 Grundflachenzahl
Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine GRZ von 0,3 als HochstmaR festgesetzt.

Begriindung:

Abgeleitet aus dem Siedlungscharakter entlang der Strale ,Lange Reihe® wird fir das all-
gemeine Wohngebiet eine GRZ von 0,3 als Hochstgrenze festgesetzt und damit bewusst
unter dem laut § 17 BauNVO zuldssigen Hochstmall der baulichen Nutzung verblieben.
Unter der Annahme einer potenziellen Parzellierbarkeit des Plangebietes mit grofRzligigen
Grundstiicken ist diese Bebauungsdichte stadtebaulich angemessen. Eine 30 %ige Uber-
baubarkeit bzw. Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht eine lockere Bebauung mit freiste-
henden Einfamilienhédusern, die typischerweise eine bebaute Flache zwischen 100 bis 200
gm je Hauptgebaude erforderlich macht.
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FUr Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie flr bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfliache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, steht ebenfalls ausreichend Uberbaubare Flache zur Verfligung. Da
mit einer GRZ von 0,3 die wirtschaftliche Nutzbarkeit potenzieller Baugrundstiicke gewéhr-
leistet ist, wird die Uberschreitungsméglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zuge-
standen. Damit soll im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ein ver-
haltnismalig hoher Anteil unversiegelter Freiflachen gesichert und obendrein die geringe
bauliche Dichte der Umgebungsbebauung entlang der StraRe ,Lange Reihe“ fortgefiihrt
werden.

6.5.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Mit der zeichnerischen Festsetzung der Zahl der Voligeschosse diirfen die Gebdude im
Plangebiet ein Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) aufweisen.

Begrindung:

Die Zahl der Voligeschosse ist auf maximal ein Vollgeschoss begrenzt. Zuséatzliche Dachge-
schossausbauten sind unter Berticksichtigung der Festsetzungen zur zuldssigen Geb&ude-
hohe grundsétzlich moglich. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass Ge-
schosse gemall § 2 Abs. 6 LBauO M-V als Voligeschoss gelten, wenn mindestens zwei
Drittel ihrer Grundflache eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m aufweisen.

Die Festsetzung der Geschossigkeit soll das Volumen der Baukérper begrenzen und unter
Berlcksichtigung der Malstéblichkeit der Bestandsbebauung entlang der StraBe ,Lange
Reihe” eine ortsgerechte Einbindung der einzelnen Baukérper in das Erscheinungsbild der
Umgebungsbebauung gewahrleisten.

6.5.3 Hohe der baulichen Anlagen

(1) Die zulassige Firsthéhe darf ein Hochstmafl von max. 8,50 m (ber dem Bezugspunkt
nicht Uberschreiten.

(2) Als Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen dient der jeweils
hochste Punkt der Strallendeckschicht zwischen den Schnittpunkten der beiden seitli-
chen Grundstiicksgrenzen mit der Straflengradiente.

(3) Als Firsthéhe gilt die Differenz der Hohe vom Bezugspunkt zum hdchstgelegenen Punkt
eines Gebdaudes.

(4) Uberschreitungen der zuldssigen Firsththe durch untergeordnete, haustechnische Anla-
gen und Bauteile sind zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)
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Begriindung zu Abs. 1 bis 3:

Die Festlegung zur Hohe der Gebé&ude erfolgt unter Beriicksichtigung des Hohenverlaufs
entlang der Stral’e ,Lange Reihe” und dient dazu, unmafRstabliche Héhenentwicklungen zu
vermeiden. Damit soll sichergestellt werden, dass die baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer
Proportionen mit der Bestandsbebauung entlang der Strale ,Lange Reihe” korrespondieren
und sich héhenmaRig in die umgebende Siedlungsstruktur einfligen.

Begriindung zu Abs. 4:

Aufgrund technischer Bestimmungen ist es erforderlich, dass bestimmte Bauteile, wie z. B.
Schornsteine und Abluftéffnungen, lber den Dachfirst hinaus ragen. Zugleich sind diese
Bauteile fiir das stédtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung nur von geringer Wirkung.

6.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und zulissige Hausformen

In der Planzeichnung werden die folgenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstlicksflache, zur Bauweise und zu den zuldssigen Hausformen getrof-
fen:

e Baugrenze

Baulinie

zuldssige Hausformen: Einzelhaus
Bauweise: abweichende Bauweise

6.6.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO und einer zur StralRe ,Lange Reihe" ausgerichteten Baulinie festge-
setzt.

Begriindung:

Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO wird
festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfuhrung der Hauptbaukorper
moglich ist. Damit wird die rdumliche Einordnung bzw. Verteilung der baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick geregelt.

Die Abgrenzung der (berbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels zeichnerischer Fest-
setzung von Baugrenzen und einer Baulinie (Anbauzwang). Die Baulinie wird mit einem
Abstand von 8,50 m zur Verkehrsflache der Strafle ,Lange Reihe* festgesetzt. Der damit
einhergehende Anbauzwang soll die einheitliche vordere Flucht der ortlich gepragten Stra-
Renrandbebauung entlang der Strale ,Lange Reihe® fortfiihren, ohne dass die Gebaude
gegeneinander ,verspringen“. Mit dem Abstand von 3,0 m der Baugrenzen zur Planstrale
und den an das Plangebiet angrenzen Nachbargrundstiicken werden die Mindestabstands-
flichen nach Bauordnungsrecht definiert. Die riickwartigen, von der Strale ,Lange Reihe"

1
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abgewandten Baugrenzen werden von der Plangebietsgrenze um 42 m abgeriickt, um zu-
sammenhangende gartnerisch genutzte Bereiche zu sichern, wie sie entlang der Straflle
~Lange Reihe" typisch sind. Die verbleibende Tiefe der Baufenster von 15 m ist ausreichend,
um unter Einhaltung der festgesetzten Nutzungsmafle und der bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Abstandsflachen die Errichtung von Einfamilienhdusern zu erméglichen.

Auf einen Vorschlag zur Parzellierung wird im gegenwartigen Planungsstadium verzichtet;
grundsétzlich konnten drei Einzelparzellen geschaffen werden, die an der offentlichen Er-
schlieBung anliegen.

6.6.2 Zulassigkeit von Einzelhduser

Als zulassige Hausform setzt der Bebauungsplan nach § 22 Abs. 2 BauNVO zeichnerisch
Einzelhauser fest.

Begriindung:

Die Umgebungsbebauung des Plangebietes ist von einer parzellenweisen Bebauung mit
kleinteiligen Wohngebauden geprégt, die als Einzelhduser errichtet wurden. Damit sich die
mit der Planung angestrebte Wohnbebauung in das Planungsumfeld einfiigt, werden geman
textlicher Festsetzung Nr. 3.1 nur Einzelhduser zulassig.

6.6.3 Bauweise

(1) Fur das allgemeine Wohngebiet wird als abweichende Bauweise festgesetzt: Zuldssig
sind nur Einzelhduser. Die langste Seite eines Gebdudes darf 15,0 m nicht Gberschrei-
ten.

(2) Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung zu Abs. 1

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise begriindet sich in der stadtebaulichen Zielstel-
lung, eine kleinteilige Einfamilienhausbebauung mit freistehenden Einzelhdusern zu gewahr-
leisten, die sich bestandsorientiert in die gewachsene Siedlungsstruktur entlang der Strafe
.Lange Reihe” einfligen. Dazu ist es erforderlich, von der offenen Bauweise abzuweichen,
die gemaR § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO Hausformen mit einer Lange bis zu 50 m zulsst.
Stattdessen wird die maximale Gebaudeldnge gemal § 22 Abs. 4 BauNVO auf 15 m be-
grenzt, um die Errichtung langgestreckter Baukédrper vorzubeugen Das zuldssige Langen-
maf entspricht den Langenmalien der im Planumfeld vorhandenen Haustypen (von histori-
schen Katen bis hin zu Einfamilienhausern jingeren Baualters) und erméglicht ausreichende
Freiraume in der spateren bauentwurflichen Ausgestaltung.

12
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Begrindung zu Abs, 2

Bei der Bebauung der Grundstiicke sind die Gebaude gemal § 22 BauNVO mit einem seitli-
chen Grenzabstand als Einzelhduser zu errichten. Der Grenzabstand richtet sich nach den
Vorschriften der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V). Dies entspricht im Ubrigen der offe-
nen Bauweise.

6.7 Zulassige Zahl von Wohnungen
Je Wohngebéude sind héchstens zwei Wohnungen zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Begriindung:

Die Festsetzung von maximal zwei Wohnungen in Wohngebauden soll in Verbindung mit der
textlichen Festsetzung zur Beschrankung der Gebaudelangen dazu beitragen, eine Mehrfa-
milienhausbebauung mit Gebaudekubaturen zu vermeiden, die der ortsliblichen KleinmafR-
stablichkeit der umgebenden Siedlungsstruktur entlang der StraBe ,Lange Reihe” fremd
ware. Stattdessen soll der kleinstrukturierte Charakter einer Einfamilienhaussiedlung beibe-
halten werden.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die hochst zulassige Zahl nicht automatisch zur
Errichtung von Wohnungen verpflichtet. Vielmehr soll durch die Festsetzung die Maglichkeit
geboten werden, beispielsweise aus privaten (familidren) Uberlegungen heraus eine zweite
Wohnung in einem Wohngebaude zu errichten.

6.8 Flachen fiir Stellpldatze und Garagen

(1) Garagen und liberdachte Stellpldtze missen einen Mindestabstand von 1,20 m zur
Grundstiicksgrenze einhalten.

(2) Fur Garagen die nicht Bestandteil eines Hauptgebaudes sind und Gberdachte Steliplatze
ist ein Abstand von mindestens 3,0 m zur Strallenbegrenzungslinie der anschlieBenden
StralBe einzuhalten.

(§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGB i, V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung zu Absatz 1:

Der geforderte Mindestabstand begriindet sich in der landesrechtlichen Zulassigkeit von
Garagen und Carports in den Abstandsflachen (§ 6 Abs. 8 LBauO M-V). Aus stadtebaulichen
Griinden soll ein Anbauen aber vermieden werden. Stattdessen soll eine Begriinung und
Einfriedung ermdglicht werden, um Garagenwande auf der Grenze (sog. Grenzgarage) als
stadtebaulich storende Elemente zu vermeiden. Ferner soll mit der Festsetzung vermieden
werden, dass es durch Aneinanderreihen von Einzelhdusern jeweils mit angebauten Gara-
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gen zu einer geschlossenen Bebauungsstruktur kommt. Dies wiirde der vorgesehenen bauli-
chen Struktur widersprechen, die eine aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Einzelh&u-
sern vorsieht.

Begriindung zu Abs. 2:

Grundsétzlich sind Pkw-Stellpldtze gem. § 49 LBauO M-V auf dem eigenen Grundstiick
herzustellen. Dabei wird, wie ortsiiblich zu erwarten ist, von zwei Stellplatzen je Hauptge-
bdude (abgedeckt z. B. durch eine Garage und einen offenen Steliplatz im Stauraum vor der
Garage) ausgegangen. Dabei ist die Errichtung von Stellplatzen im sog. ,Vorgartenbereich*
nur zulassig, sofern sie einen Mindestabstand von 3,0 m zur StralRe ,Lange Reihe” einhalten.
Diese Moglichkeit wird eingeraumt, um insbesondere lange Stellplatzzufahrten innerhalb der
rickwartigen Grundstiicksteile zu vermeiden, die riickwartigen Grundstiicksteile damit vor
Bodenversiegelung zu schiitzen und diese einer Gartennutzung vorzuhalten.

Hinweis: Carports sind wie Garagen zu behandeln.

6.8.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auerhalb der {iberbaubaren Grundstiicks-
flachen nicht zwischen der Baulinie bzw. deren Verldngerung bis zur Grundstiicksgrenze und
der Strallenbegrenzungslinie zulassig.

Begriindung

Nebenanlagen kénnen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO generell aulerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflachen zugelassen werden. Da jedoch die sog. ,Vorgartenbereiche” von weite-
ren baulichen Anlagen, die unter § 14 BauNVO fallen (z. B. Gartengeratehauschen, Pergo-
len, Gewachshauser, Fahrradschuppen, Anlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung
etc.) freigehalten werden sollen, werden diese zwischen der Baulinie und der Strae Lange
Reihe ausgeschlossen.

(§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

6.9 Baugestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)
Ausbildung und Gestaltung von Dachern

(1) Die Dacher auf den Hauptgebauden sind als Satteldach, Walmdach oder Kriippelwalm-
dach mit einer symetrischen Neigung von 20° bis 48° zulassig.

(2) Dacheindeckungen mit Wellblech sind nicht zulassig.
(3) Solartechnische Anlagen sind zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
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Begriindung:

Die drtlichen Bauvorschriften beziehen sich auf die Ausbildung und Gestaltung der Dacher
als bestimmendes gestalterisches Element. Dies soll gewdhrleisten, dass eine mdglichst
harmonische Dachlandschaft in Anlehnung an die vorhandenen Wohngebaude bewahrt
bleibt, die ausschlielllich geneigte Dacher aufweisen. Da sich eine Bebauung mit Flachda-
chern als Fremdkorper darstellen wiirde, sind die Dacher als Sattel-, Walm- oder Kriippel-
walmdach mit einer Dachneigung von 20° bis 48° auszubilden. Die Dachneigungen beinhal-
ten die Errichtung eines ausbaubaren Dachgeschosses oder eingeschossiger Gebaude ohne
ausgebautes Dachgeschoss (sog. ,Bungalowstil).

Aufgrund sichtbarer Dachneigungen werden zusétzlich Vorgaben zur Gestaltung der Dach-
flachen getroffen. Dies dient dazu, die Dachlandschaft harmonisch in die unmittelbare Um-
gebung des Plangebietes einzupassen. Solartechnische Anlagen werden im Bebauungsplan
zugelassen, um insbesondere das energieeffiziente Bauen zu fordern. Dacheindeckungen
mit Wellblech sind nicht zuldssig, da sie im umgebenden Siedlungs- und Landschaftsraum
als stérend wirken.

6.10 Gesetzlicher Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ragt in den 30-Meter-Radius zur Waldflache
hinein, die sich auf dem Flurstiick 26/1 in der Gemarkung Diedrichtshagen, Flur 4 befindet
(Waldabstandsbereich gem. § 20 Abs. 1 LWaldG). Um den Anforderungen des § 20 LWaldG
gerecht zu werden, wird der Waldabstandsbereich in der Planzeichnung dargestelit und auf
die Zustimmungsbeddrftigkeit von Bauvorhaben fiir diesen Bereich durch die Forstbehdrde
hingewiesen (s. Kap. 9).

7 ErschlieBung

7.1 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschlieung des Plangebietes erfolgt {iber die Stralle ,Lange Reihe zur sud-
westlichen Seite des Plangebietes. Die gegenwartige Verkehrssituation ist gréfitenteils durch
den Anliegerverkehr gekennzeichnet. Die Stralle ,Lange Reihe” fihrt in nordwestliche Rich-
tung zur Guester Stralle, die wiederum an die B 109 und damit an den tberértlichen Verkehr
anschlief3t.

Da die StraBenbegrenzungslinie der StraBe ,Lange Reihe“ mit der Geltungsbereichsgrenze
identisch und daher zeichnerisch nicht darstellbar ist, wird zur planungsrechtlichen Sicherung
der StralRenbegrenzungslinie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB textlich festgesetzt, dass die
Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B sowie C und D zugleich Stralenbe-
grenzungslinie ist (textliche Festsetzung Nr.7).

15



Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnbebauung Lange Reihe” ErschlieBung

7.2 ErschlieBung des riickwartigen Flurstiickes 25/2

Im Zuge der Erschlieung des Plangebietes besteht seitens der Gemeinde Diedrichshagen
das Erfordernis, eine Uberfahrt von der StraRe ,Lange Reihe* zu den riickwartigen Grund-
stlicksbereichen des Flurstiickes 25/2 zu sichern. Die dazu vorgesehene Nebenstralle setzt
der Bebauungsplan gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 11 als StraRenverkehrsflache (Planstrafle) mit
besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” in einer Breite von 6 m fest und
trennt diese durch StralRenbegrenzungslinien von der Wohnnutzung.

Zuséatzlich werden die Bereiche der an die Planstralle anliegenden Grundstiicke als Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Begrundung:

Durch die Festsetzung der Straflenverkehrsflache (Planstralie) in einer Breite von 6 m kann
die ErschlieBung riickwartiger Grundstiicksbereiche des Flurstiickes 25/2 gesichert werden.
Auf die Festsetzung von Eckabschragungen wird verzichtet, da hierfir Eingriffe in die kiinfti-
ge private Grundstiicksstruktur erforderlich waren und Abbiegevorgange aufgrund des vor-
gesehenen Fahrbahnquerschnitts auch ohne Eckabschragungen mdglich bleiben. Aufgrund
der Funktion, lediglich eine Verbindung zu den riickwéartigen Grundstlicksbereichen des
Flurstiickes 25/2 herzustellen, und dem damit verbundenen geringen Verkehrsaufkommen,
wird die Nebenstralle als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberu-
higter Bereich® festgesetzt.

Mit der Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt soll vermieden werden, dass
entlang der PlanstralRe zusatzliche Grundstiicksaus- und Einfahrten angelegt werden und die
Planstralle als Grundstlickszufahrt fiir die anliegenden Grundstiicke der Einfamilienhausbe-
bauung fremdgenutzt wird.

7.3 Medientechnische ErschlieBung

Aufgrund der Ortlichkeit (Angrenzung an die erschlossene StraBe ,Lange Reihe*) ergeben
sich sehr gute Anschlussbedingungen fir die medientechnischen Ver- und Entsorgungstra-
ger.

7.3.1 Strom- und Gasversorgung

Die Erschliefung mit Strom und Gas kann Uber das anliegende Netz in der ,Strafle Lange
Reihe” gesichert werden, das innere Leitungsnetz ist je nach Bedarf auf dem Grundstlick
neu aufzubauen.

7.3.2 Trink- und Schmutzwasser

Die Trinkwasserversorgung fiir das Plangebiet erfolgt vom Wasserwerk Levenhagen; Betrei-
ber des Wasserwerkes sowie verantwortlich fir die Trinkwasserversorgung und Abwasser-
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entsorgung ist der Zweckverband Wasser/Abwasser Boddenkiiste (ZWAB). Es besteht An-
schlusszwang. Nutzbare Anlagen sind im unmittelbar anliegenden Verkehrsbereich ,Lange
Reihe® vorhanden, lediglich wurde bereits ein Schmutzwasserhaushaltsanschluss mit der
Ortserschlieung vorverlegt. Weitere Hausanschlisse sind je nach Bedarf zu erganzen.

Zur ErschlieBung des Plangebietes sind die Trink- und Schmutzwasserantrage zu stellen,
hierzu ist mit dem ZWAB ein ErschlieBungsvertrag erforderlich, die Kosten tragt der Er-
schlieBungstrager.

7.3.3 Niederschlagswasser

Fir das B-Plangebiet steht zur Niederschlagswasserableitung keine Vorflut zur Verfiigung.
Das anfallende Niederschlagswasser ist schadlos auf den Privatgrundstlicken zu versickern.
Eine Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken ist auszuschlieen. Wird zur Beseitigung
eine Versickerungsanlage (Mulden-, Rigolen- oder Schachtversickerung) errichtet, ist ein
Antrag auf eine Wasserrechtliche Erlaubnis zur Benutzung des Grundwassers gern. §§ 8, 9
des WHG bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu
stellen. Die Einhaltung der Anforderungen des Arbeitsblattes DWA-A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" ist nachzuweisen.?

7.3.4 Loschwasser

Der Brandschutz ist mittels Vertrag durch die Universitats- und Hansestadt Greifswald abge-
sichert. Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber einen Loschteich mit ca. 150 m?, der ge-
geniiber des Plangebietes bzw. auf der gegenuberliegenden StrafRenseite der Stralle ,Lange
Reihe” liegt.?

7.3.5 Telekommunikation

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom.
Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist eine Erweiterung
des Telekommunikationsnetzes erforderlich. In welcher Technologie der Ausbau erfolgen soll
(Glasfaser oder Kupfer), kann erst nach Prufung der Wirtschaftlichkeit und einer Nutzen-
rechnung getroffen werden.

2 L andkreis Vorpommern Greifswald, Unter Wasserbeh6rde mit Schreiben vom 14.06.2019.

3 Amtswehrfilhrung des Amtes Landhagen mit Schreiben vom 06.05.2019.
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7.3.6 Abfallentsorgung

Es besteht Anschlusszwang an die 6ffentliche Abfallentsorgung. Diese erfolgt durch die Ver-
und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH. Die Abfalibe-
halter fiir Restabfall, Papier, DSD-Abfalle (gelbe Tonne) und biologische Abfalle sind grund-
séatzlich auf den Grundstlicken unterzubringen. Es ist zu berlicksichtigen, dass am Abfuhrtag
die v. g. Abfallbehélter fiir die reibungslose Abfuhr so zu positionieren sind, dass Fahrzeuge
und Fulganger nicht behindert werden. Die Befahrung mit Millfahrzeugen erfolgt Gber die
Strafle ,Lange Reihe".

7.4 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflaichen (Kapitelergdnzung nach Sat-
zungsbeschluss fiir Erflillung der Auflage Nr. 2 der Satzungsgenehmigung (iber
den Bebauungsplan Nr. 9 der Gemeinde Weitenhagen

Mit Schreiben vom 02.04.2019 hat der Landkreis Vorpommern-Greifswald, SB Abfallwirt-
schaft / Bodenschutz auf eine ehemalige Kiesentnahmestelle hingewiesen#, die sich auf dem
Flurstiick 39/5 befand und bis auf das Flurstlick 25/2 reichte (Stand 1990)s.

Gemal Zeitzeugenauskunft® wurde die ehemalige Kiesentnahmestelle in der Zeit der DDR
flr die Umgestaltung der Bebauung an der Friedrich-Loeffler-Strale in Greifswald verwendet
und zugleich fur die Ablagerung von Bauschutt in Anspruch genommen. Die letztmalige
Nutzung erfolgte gemaR Zeitzeugenauskunft in den 1980er Jahren.

Nachfolgender Abbildung ist zu entnehmen, dass das Plangebiet von der ehemaligen Kie-
sentnahmestelle nicht berthrt wird.

4 Landkreis Vorpommern-Greifswald, SB Abfallwirtschaft / Bodenschutz mit Schreiben vom 02.04.2019
5 GAIA MV-Auszug vom 05.05.2021

8 Zeitzeugenauskunft eines langjahrigen Einwohners und Mitglied der Gemeindevertretung.
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:/' Legende
L—:] Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 9
"Wohnbebauung Lange Reihe" der

Gemeinde Weitenhagen, OT Diedrichshagen

Abbildung: Darstellung der ehemaligen Kiesentnahmestelle in Uberlagerung des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans Nr. 9 der Gemeinde Weitenhagen, OT Diedrichshagen;
Quelle: Plangrundlage Amt Landhagen, Eintragung Geltungsbereich: UmweltPlan GmbH.

8 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll gemal § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Diese sog. ,Klimaschutzklausel” ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berlcksichtigen.

Darliber hinaus sind die Vorgaben des Erneuerbaren Energien Warmegesetzes (EEWar-
meG) zu beriicksichtigten. Nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG sind die Eigentimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, verpflichtet, den Warmenergiebedarf des Gebaudes durch die
anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.
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Der Verpflichtete kann gemaR § 5 EEWarmeG wahlweise zwischen folgenden Anteilen der
Energien unterscheiden:

Solare Strahlungsenergie zur Deckung des Warmeenergiebedarfs von mindestens 15 %
Die Nutzung von gasférmiger Biomasse zur Deckung des Wé&rmeenergiebedarfs von
mindestens 30 %,

die Nutzung von fliissiger und fester Biomasse bzw. Geothermie und Umweltwéarme zur
Deckung des Warmeenergiebedarfs von mindestens 50 %.

Die genannten Anforderungen an den Klimaschutz finden im vorliegenden Bebauungsplan
wie folgt Berticksichtigung:

[

9

Die aktive Sonnenenergienutzung durch Solarthermie- oder Photovoltaikaniagen ist so-
wohl auf Dach- als auch Fassadenflachen realisierbar. Insbesondere im Hinblick auf die
Inanspruchnahme von Dachfldchen wird von Festsetzungen zur Dachgestaltung, die im
Widerspruch zur Sonnenenergienutzung stehen kénnen, abgesehen.

Die Erzeugung elektrischer Energie mit Photovoltaik auf den Dachflachen wirkt sich posi-
tiv bei der geforderten Einhaltung der Vorgaben der Einergieeinsparverordnung (EnEV)
aus. Aus wirtschaftlichen Griinden ist anzustreben, einen hohen Anteil der erzeugten
Energie zur Deckung des Eigenbedarfs zu nutzen; nicht selber genutzter Strom wird in
das offentliche Netz eingespeist. Die Stromgewinnung zur Selbstversorgung mittels Anla-
gen fur Erneuerbare Energien wird durch die ausnahmsweise zuldssige Nutzung von Ne-
benanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauGB ermdglicht.

Auch der Nutzung von Warmepumpen und Geothermie stehen die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegen.

Durch die offene Bauweise und die liberbaubare Grundstiicksfliche kann bei der Anord-
nung der Gebéaude eine gegenseitige Verschattung weitgehend vermieden werden.

Im Plangebiet kdnnen Passiv-, Nullenergie- und Plusenergiehduser errichtet werden.

Hinweise ohne Normcharakter

Folgende Hinweise ohne Normcharakter werden in die Planurkunde aufgenommen:

1. Artenschutzfachliche Hinweise

(M

()

@)

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flr beson-
ders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Ge-
setzes Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung und Verordnung
zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung —
BartSchV) vom 16.02.2005 (BGB. | S. 258 [896]) wird hingewiesen.

Die Entfernung von Gehélzen erfolgt auerhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. im Zeit-
raum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar.

Uber Ausnahmen zu den gesetzlichen Bestimmungen des besonderen Artenschutzes
entscheidet die untere Naturschutzbehérde.
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2. Bodendenkmalschutz

(1) Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetztes des Landes Mecklenburg-
Vorpommerns (DSchG M-V) vom 06. Januar 1998 (GVOBI. M-V 1998), S. 12, zuletzt
geandert durch Artikel 10 des Gesetztes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392),
wird hingewiesen.

(2) Gemalk § 2 Abs. 5i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberflache, in
Gewassern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte ar-
chéologische Fundstatten und Bodenfunde geschiitzte Bodendenkmale. Gemall § 7
Abs. 1 DSchG M-V bedarf, wer Denkmale beseitigen, verdndern, an einen anderen Ort
verbringen oder die bisherige Nutzung &ndern will und wer in der Umgebung von Denk-
malen MaRnahmen durchfiihren will, durch welche das Erscheinungsbild oder die Sub-
stanz den Denkmals erheblich beeintrachtigt wird, einer Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehdrde.

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur Kultur- und Denkmalpflege anzuzeigen.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherbe, Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u. a.) oder
auffallige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese
gem. § 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundstiickseigentiimer oder zufdlligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes er-
kennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der An-
zeige.

4, Waldabstand

Gemal § 20 LWaldG i.V.m. WAbstVO M-V bedlrfen innerhalb des Waldabstandsbereiches
Bauvorhaben als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO der Zustimmung der Landes-
forst M-V - Forstamt Jagerhof. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

3. Erdwarme

Fir den Einbau von Erdwarmesondenanlagen (Warmepumpe) ist vor Beginn der Arbeiten
zur Errichtung dieser Anlage nach §§ 8, 9 WHG eine Erlaubnis zur Benutzung des Grund-
wassers bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises VG zu beantragen. Antragsformu-
lare fiir die Nutzung von Erdwéarme liegen bei der unteren Wasserbehérde vor.
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10 Flachenbilanz

Auf der Grundlage der vorliegenden Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Flache in m? | anteilig in %
Gesamtflache des Plange- 5.093,82 100
bietes, davon
StraRenverkehrsflache 389,94 7,7
Aligemeines Wohngebiet 4.703,88 92,3

10.1 Anzahl der Wohneinheiten

Flachenbilanz

Auf den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Baufeldern (Nettowohnbauland) kénnen
bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgré3e von 1.050 m? bis zu vier Grundstlicke fir den
Bau von Einfamilienhdusern als freistehende Einzel- oder Doppelhduser erschlossen wer-
den. Bei einer hochstzulassigen Zahl von zwei Wohnungen je Wohngebaude betragt die
Gesamtzahl der neuen Wohnungen im Plangebiet ca. acht Wohneinheiten. Bei rd. 2,7 Ein-
wohnern je Wohneinheit errechnet sich somit ein Einwohnerpotenzial von rd. 22 Einwohnern,
die im Plangebiet voraussichtlich leben kénnen.
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11 Belange von Natur und Umwelt

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Lange Reihe” im beschleunigten
Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB), wird von der forma-
len Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung des Umweltberichtes
nach 2a BauGB abgesehen. Dennoch werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
die umweltbezogenen abwéagungserheblichen Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 sachgerecht
dargestellt, um offentliche und private Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB gerecht gegeneinan-
der und untereinander abwéagen zu kénnen.

Nachfolgend wird auf die wesentlichen Aspekte des Natur- und Umweltschutz eingegangen.
Hierzu enthélt die folgende Tabelle 1 eine Ubersicht zum Bestand und zur Bewertung der im
Plangebiet ausgepragten Schutzgiter, eine Prognose der Auswirkungen auf die Natur und
Umwelt sowie eine Auflistung von Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung von Umwelt-
auswirkungen und eine Bewertung der Erheblichkeit der prognostizierten Umweltauswirkun-
gen.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf verwiesen, dass eine Abhandlung der Eingriffs-
regelung bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht erforderlich ist. Bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ausgenommen von der
generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschlitzte Biotope.

11.1 liberschlagige Priifung der umweltbezogenen Belange unter Beriicksichtung der
Schutzgiiter gem. UVPG

Die bei Umsetzung des Planungsvorhabens zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und
Umwelt werden insgesamt als weniger erheblich bewertet (siehe Tabelle 1).
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Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnbebauung Lange Reihe" Belange von Natur und Umwelt
11.2 Mogliche Auswirkungen auf Schutzgebiete und Objekte

Schutzgebiete gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB

Belange des Natura 2000-Gebietsschutzes sind durch die Planung nicht betroffen. Im
Wirkbereich des Vorhabens sind keine Natura 2000-Gebiete ausgewiesen. Das nachst
gelegene Natura 2000-Gebiet, das EU Vogelschutzgebiet DE 1946-402 ,Walder siidlich
Greifswald®, befindet sich slidwestlich des Plangebietes in einer Entfernung von minimal
ca. 600 m und ist zudem durch die vorhandene Bebauung an der Strale ,Lange Reihe“
abgeschirmt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatschG

Im Oktober 2019 erfolgte im Geltungsbereich eine flichendeckende Erfassung der Bioto-
pe nach giltiger Kartieranleitung (Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, LUNG 2013).

Der uberwiegende Teil des Plangebietes wird von einer Ruderalen Staudenflur frischer
bis trockener Mineralstandorte (Biotopcode RHU) mit standértlich bedingten Ubergéngen
zum Mesophilen Staudensaum frischer bis trockener Mineralstandorte (Biotopcode RHM)
eingenommen. Vorherrschende Pflanzenarten der hochwiichsigen Gras- und Staudenfiu-
ren sind u. a. Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Knaulgras (Dactylis glomerata), Ge-
wohnliche Schafgarbe (Achillea millefolium), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Wiesen-
Sauerampfer (Rumex acetosa), Gewdhnlicher Beifull (Artemisia vulgaris), Rainfarn
(Tanacetum vulgare) und Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense). Von Stdwest nach Nord-
ost durchzieht ein unbefestigter Weg die Planflache. Norddstlich des Weges tritt vermehrt
Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) als Vertreter der Ruderalen Kriechrasen (Biotop-
code RHK) auf. Von Stidosten wandert vom angrenzenden Grundstiick Gehdlzjungwuchs
in die Ruderalfluren ein (Biotopcode BBJ).

Innerhalb der Ruderalflur wurden vereinzelt Kleines Habichtskraut (Hieracium pilosella)
und Hasen-Klee (Trifolium arvense) als Arten trockener Standorte festgestellt. Geschiitz-
te Biotope der Sandmagerrasen sind im Planbereich jedoch nicht ausgepragt. Auch im
Rahmen der LUNG-Kartierung der gesetzlich geschitzten Biotope wurden in der Ver-
gangenheit keine § 20-Biotope im Plangebiet ermittelt. Die BNTK weist auf der Grundlage
von Luftbildern der 1990er Jahre Ackerflachen (L 21) aus. Die Ackerzahl fiir den Bereich
ist laut Kartenportal mit 37 angegeben.

Eine vollstandige Artenliste ist den Unterlagen beigefiigt.
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Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnbebauung Lange Reihe” Rechtsgrundlagen
11.3 Artenschutzrechtliche Belange

UM mogliche Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten zu Uberpriifen sowie
Betroffenheiten gemal § 44 (1) BNatSchG durch das Vorhaben festzustellen, wurde
zusammen mit der Planaufstellung sowohl ein Artenschutzfachbeitrag’ erarbeitet als
auch eine Artenschutzkontrolle® durchgefiihrt.

Anhand einer Abschatzung der Lebensraumanspriiche ist eine potenzielle Betroffenheit
von Boden- und geholzbritenden ,Allerweltsarten durch die Umsetzung der Planung zu
konstatieren. Nachteilige Auswirkungen bestehen aber nicht, da der Artenschutzfachbei-
trag zu dem Resumee kommt, dass sich alle dargesteliten artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande vermeiden lassen. Voraussetzung ist die Umsetzung artenschutzrechtli-
cher Vermeidungsmafinahmen zur Baufeldfreimachung auerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeiten mitteleuropaischer Brutvogelarten, d.h. nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28. Februar. Der Bau der Einfamilienhauser ist spatestens bis zum 01. Mérz eines Jahres
zu beginnen, so dass eine Ansiedlung von friih briitenden Tieren vermieden wird.

Zur Beurteilung moglicher Betroffenheiten der nach Anhang IV-FFH-Richtlinie geschiitz-
ten Reptilienarten (insb. Zauneidechse) erfolgte eine Potenzialabschatzung in Verbin-
dung mit einer Vor-Ort-Besichtigung zur Feststellung von Strukturen mit Habitateignung.
Aufgrund der vorgefundenen Habitatausstattung bzw. -qualitat (potenziell geringe Habi-
tateignung in Verbindung mit hohem Pradationsrisko durch z.B. Katzen) kann ein Vor-
kommen von nach Anhang IV-FFH-Richtlinie geschitzten Arten fir das B-Plangebiet
ausgeschlossen werden.

12 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist.

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. 5, S. 344), zuletzt geandert durch

7 UmweltPlan GmbH Stralsund, Artenschutrechtlicher Fachbeitrag zum B-Plan Nr. 9 ,Lange Reihe" der Gemeinde Weiten-
hagen, Juni 2020.

8 UmweltPlan GmbH Stralsund, Protokoll Artenschutzkontrolle vom 03.06.2020.
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