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2. Anderung des
Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften
Nr. 2/1997
,Historischer Dorfkern Alt Reddevitz*

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltpriifung/Umweltbericht

Gemeinde Middelhagen / Riigen
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1) Grundsatze

1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets

Das Plangebiet (2. Anderung) umfasst nur das bebaute Flurstiicke 368 (,Haus Besch") sowie kleine
Teile der angrenzenden 6&ffentlichen Griinflache. Die Flache betréagt ca. 1.440 qm.

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand der Dorflage Alt Reddevitz unmittelbar am Boddenufer.
Das Plangebiet wird begrenzt
im Westen durch angrenzende Bebauung (Ferienhaus und Gaststatte ,Seeblick” als Mischge-
biet),
im Siden durch eine 6ffentliche Granfliche am Boddenufer,
im Norden und Osten durch die Dorfstralte

Die Anderung erstreckt sich nur auf Teilumfénge der Festsetzungen (Abgrenzung Baugebiet gegen-
uber Verkehrsflache und Grinflache; Darstellung der Gberbaubaren Grundstiicksflache). Die Fest-
setzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie die GréRe der Baugebietsflache bleiben
unverandert, so dass das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt wird.

1.2) Ziele der Planung

Angestrebt wird eine Verbesserung der Verkehrssituation durch Aufweitung der Verkehrsflache im
kritischen Kurvenbereich am Ortseingang. Die Aufweitung soll durch Grundstiickstausch realisiert
werden, hierzu wird das Baugebiet flachengleich nach Stiden in die bisherige Griinfliche erweitert.
Gleichzeitig wird die Fl&chenabgrenzung des Mischgebiets gemal dem Ergebnis der Hofraumver-
handlungen aktualisiert; das Baufenster wird den Bebauungsabsichten des Vorhabentragers ange-
passt.
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Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung bleiben unveréndert giiltig.

1.3) Ableitung aus dem FNP

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan abgeleitet.
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1.4) Zustand des Plangebiets

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets

Beim Plangebiet handelt es sich um einen derzeit leerstehenden Geb&udekomplex (,Haus Besch").
Angesichts der schlechten Bausubstanz ist zu erwarten, dass eine vollstandige Neubebauung erfol-
gen wird.

Gemal rechtskraftigem B-Plan ist der Bereich als Mischgebiet mit einer zweigeschossigen Bebau-
ung (TH 9,80 m HN; FH 11,8 m HN) mit einer GRZ von 0,6 sowie einer GFZ von 1,0 festgesetzt.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. in Ndhe zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt wie das gesamte bebaute Gemeindegebiet von Middelhagen vollsténdig inner-
halb der Schutzzone Ill des Biosphérenreservates Stidost-Rugen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des EU-Vogelschutzgebiet ,Greifswalder Bodden" DE 1747-401. Ge-
mafl Nachmeldung von 2006 wurde das Plangebiet selbst zusammen mit der Bebauung der Ortsla-
ge aus der Darstellung des Vogelschutzgebietes herausgenommen. Die Ortslage Alt Reddevitz liegt
nunmehr als Insel allseitig umschlossen vom SPA 31 ,Greifswalder Bodden und sudlicher Strela-
sund”. Die Entfernung vom Plangebiet zum SPA betragt rund 15 m (nach Stiden zur Wasserflache
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des Boddens) bzw. 110 m (nach Norden). Die Wasserflaiche des Boddens ist zudem als FFH-Gebiet
.Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Usedom” unter der Nummer DE
1747-301 ausgewiesen.

Angesichts des (rdumlich und inhaltlich) geringen Anderungsumfangs sowie in Anbetracht der Pla-
nungsziele ist die Planung nicht geeignet, sich erheblich auf Bereiche auRerhalb des Plangebiets
(Anderungsbereich) auszuwirken.

Das Plangebiet ist bebaut; es besteht bereits Baurecht nach § 30 BauGB.

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb des 200 m Kusten- und Gewa&sserschutzstreifens nach
§ 19 LNatG M-V. Innerhalb von Gebieten mit Baurecht nach § 30 BauGB

1.4.3) Hochwasserschutz

Im Kustengebiet des Standorts ist bei sehr schweren Sturmfluten mit Wassersténden von
2,45m HN zu rechnen. Der értlich zu erwartende Wellenauflauf ist dem hinzuzufligen.

In dem zu bebauenden Bereich, der keine Héhen von 2,45m HN aufweist, sollte die FertigfuBbo-
denhdhe der Erdgeschosse der zu errichtenden Gebaude auf die vorgenannte Héhe (2,45m HN)
angeordnet werden. Damit ist eine relative Sturmflutsicherheit, jedoch keine absolute gegeben.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Bebauungsentwurf

Die Planung sieht eine Ausweitung der Stralenverkehrsflachen im kritischen Kurvenbereich der
Ortseinfahrt vor. Geplant ist die Anlage eines stralRenbegleitenden FuRwegs, der aus der &ffentli- _
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chen Griinanlage bis in den Ort hinein fihrt. Die bestehende alte Buchsbaumhecke soll als Abgren-
zung zwischen Strallenverkehrsflache und neuem Gehweg erhalten werden.

Die Gemeinde will die zuséatzlichen Flachen (rund 35 gm) im Rahmen eines Flachentauschs erwer-
ben. Hierfur sollen flachengleiche Anteile der 6ffentlichen Griinfliche dem Baugrundstiick zuge-
schlagen werden.

Im Zuge der Anderung wird zusétzlich die (iberbaubare Grundstiicksflache geédndert. Das u-férmige
Baufenster soll nach Stiden zum Bodden statt nach Osten (wie die Bestandsgebzude) gesffnet wer-
den. Der zur &ffentlichen Griinflache bzw. zur Wasserflache des Boddens orientierte Baukérper wird
dadurch stérker als bisher geplant gegliedert. Der Uberbaubare Bereich selbst wird Richtung Bod-

den nicht wesentlich ausgeweitet. Mal und Art der fB\aulicr}g‘n Nutzung werde nicht verandert.

208 X[ LF L\ N

7NN

;y;'_:f,*/\"‘\\ T o ? 276 t‘\’.’—-’ ’ st

pomin i

qn:';p Vs //\/f" / s i
Grundstiickstausch 35qm |
+ Gehweg '

- Grinflache

Y 2
\ «

hertelt fu | Partnorschatt fir Stadt-, Landschafts- und Regignalplanut
AR, Eotaasaiudiieg i SRR

L Hagensche WiEK  sensnaszeniiasnts  wowsiakinsshahrogsnds . Nose Mas, 1439 S

Gemeinde Middelhagen / Riigen

"Haus Besch"
stadtebaulicher Entwurf

Abbildung 3: Stadtebaulicher Entwurf

2.2) Flachenbilanz

Im Anderungsbereich wachst die Verkehrsflache zulasten der Griinflache um rund 35 gm. Das Bau-
grundstick verédndert sich in seiner GréRe nicht.

2.3) ErschlieBung

Das Plangebiet ist erschlossen. Hinsichtlich der ErschlieRungsanforderungen ergeben sich keine
Veranderungen gegeniber der urspriinglichen Planung.

Zur Sicherung der ausreichenden Léschwassermenge ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W
405 eine Wassermenge von mind. 96 m®h fiir mind. 2 Stunden erforderlich. Als Einrichtung fiir die
unabhéngige Léschwasserversorgung kommen vor allem in Frage: Léschwasserentnahme aus Ge-
wassern, unterirdische Léschwasserbehalter (DIN 14230).
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3) Auswirkungen

3.1) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Angesichts des (r@umlich und vor allem inhaltlich) geringen Anderungsumfangs ist die Planung
nicht geeignet, sich erheblich auf die Belange von Natur und Landschaft auszuwirken. Die Ande-
rung entspricht damit nicht dem Projekt- bzw. Planbegriff des § 19(1) Nr. 11 und 12 BNatSchG.

Middelhagen
Oktober 2008, Marz 2009
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