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1. Allgemeines

Die Aufstellung dieses Flachennutzungsplanes erfolgte zu einer Zeit, in der viele EinfluR-
groBen, die ublicherweise einer derartigen Planung zugrunde liegen, einer standigen Ver-
anderung unterliegen: Ausgehend vom Aufbau einer Landesgesetzgebung fiir Mecklenburg-
Vorpommern, die standig neue oder gednderte Rechtsgrundlagen beschert, {iber die Re-
form der Kreis-, Amts-, oder Gemeindegrenzen bis zur Neuorganisation zahlreicher Trager
offentlicher Belange, hatte es der Planungstrager mit standig wechselnden Rahmenbedin-
gungen zu tun. Auch die aktuellen Rahmenbedingungen der vorbereitenden Bauleitplanung
sind noch nicht endgdiltig bestimmt. Fir die Gemeinde Lissow betrifft dies z. B. die Uberle-
gungen zur Ortsumgehung Stralsund, die Einbindung naturschutzrechtlicher Belange in die
Bauleitplanung, die Erganzung von Schutzgebieten fir Natur und Landschaft sowie den
weiteren Ausbau der touristischen Infrastruktur in der Region.

Nachdem die Stellungnahmen der Trager Gffentlicher Belange vorliegen, eine rege Diskus-
sion in der Gemeinde zum Ausbau als Wohnstandort und zur Ubernahme von Gewerbe-
funktionen fiir das Oberzentrum Stralsund gefiihrt wurde, die Grundlagen der technischen
Erschlieung geklart sind und der groRte Teil der dargestellten Planungen fiir Bauflachen
durch rechtskraftige bzw. genehmigte Bebauungsplane bereits verbindlich ist, kann die Ge-
meinde durchaus von einem verlaBlichen Planungsrahmen ausgehen. Dies gibt ihr die Si-
cherheit, mit dem Flachennutzungsplan eine Entwicklungsperspektive aufzuzeigen, inner-
halb der sich fur die nachsten zehn bis fiinfzehn Jahre die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung voliziehen kann.

2. Ubergeordnete Grundlagen

2.1 Lage

Die Gemeinde Lissow grenzt im Nordosten direkt an die Hansestadt Stralsund und wird
durch einen Teil des Stadtgebietes der Hansestadt in zwei voneinander getrennte Flachen
geteilt. Nachbargemeinden innerhalb des Landkreises Nordvorpommern sind die Gemeinde
Kramerhof im Nordosten, die Gemeinde Wendorf im Osten, die Gemeinde Steinhagen im
Slden, die Gemeinde Pantelitz im Westen und die Gemeinde Preetz im Nordwesten.

Die Gemeinde Liissow ist verwaltungstechnisch dem Amt Niepars zugeordnet. Die zustén-
digen Amter des Landkreises Nordvorpommern befinden sich in der Kreisstadt Grimmen.

2.2 Geographische Grunddaten

Das Gemeindegebiet umfalt rund 1920 Hektar, von denen der GroRteil landwirtschaftlich
oder forstwirtschaftlich genutzt wird. Des weiteren ist in dem Gebiet ein groRer Anteil zu
schitzender Landschaftsbestandteile (Pitter See, Borgwalisee, Teiche und Timpel,
Feuchtniederungen und Moore sowie zahlreiche wertvolle Biotope) vorhanden.

Das Gemeindegebiet liegt im flachwelligen Grundmoranenbereich im Hinterland der
Stralsunder Endmorane der Velgaster Staffel der Weichselkaltzeit. In die Grundmorane sind
lokal einige Holozanniederungen eingesenkt. Der Geschiebemergel der Grundmorane
streicht im wesentlichen an der Oberflache aus und ist nur im Raum nordwestlich und nord-
lich von Langendorf sowie norddstlich von Liissow von ca. 2-5 m méachtigem Feinsand be-
deckt. Oberflachennah ist er zu Geschiebelehm und zu lehmigem Sand verwittert. Das
Grundwasser ist im wesentlichen gegen flachenhaft eindringende Schadstoffe geschiitzt,
auller in einem Gebiet westlich von Langendorf am Pitter See sowie nordostlich von Lis-
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sow an der Grenze zur Hansestadt Stralsund. (Geologisches Landesamt M-V in der Stel-
lungnahme vom 04.05.1993).

Die Zahl der Einwohner in den drei verwaltungstechnisch zur Gemeinde gehérenden Ort-
schaften betrug 545 (Stand vom 25.11.1993). In den einzelnen Ortslagen stellte sich dies
wie folgt dar: Lissow = 243 Einwohner, Klein Kordshagen = 134 Einwohner und in Lan-
gendorf = 168 Einwohner.

2.3 Siedlungsgeschichte und Denkmalpflege

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich einige dem Denkmalschutz unterliegende
Objekte bzw. Gebaude, die hier nachrichtiich in den Flachennutzungsplan iibernommen
werden. Gemal Denkmalliste des Landkreises Nordvorpommern handelt es sich hierbei um
folgende Objekte:

 die Gutsanlage mit Gutshaus (8), Hof, Stallspeicher und Lindenrondell in Klein Kordsha-
gen,

o das Wasserwerk mit Maschinen und Pumpenhaus, zwei Wohnh&usern, Pumpen-
hauschen an der Einfahrt, Rundfiltergebaude und offenen Langsamfiltern in Lissow.

Des weiteren sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Gemeindegebiet zahlreiche Boden-
denkmale bekannt. Mit groRer Wahrscheinlichkeit stellen die gegenwértig bekannten Bo-
dendenkmale nur einen sehr geringen Teil der tatsachlich vorhandenen Bodenaltertimer
dar. Angesichts der bereits bekannten Bodendenkmale und der fir die prahistorische Be-
siedelung ausgesprochen glinstigen topographischen Gegebenheiten in einigen Teilen des
Gemeindegebietes, mult daher mit weiteren, bislang unbekannten Fundstellen gerechnet
werden. Gemal § 5 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im
Lande Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) gelten diese ebenfalls als geschiitzt.

Die in den Flachennutzungsplan nachrichtlich ibernommenen Fundstellen beinhalten Teile
bzw. Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein offentliches Interesse besteht, da sie
fur die geschichtliche Entwicklung des Menschen von Bedeutung sind. Diese gemaR § 2
Abs. 1 DSchG M-V geschiitzten Bodendenkmale zeugen vom menschlichen Leben in der
Vergangenheit und geben Aufschliisse (iber die Kultur-, Wirtschafts-, Sozial- und Geistes-
geschichte sowie lber Lebensverhaltnisse und zeitgendssische Umweltbedingungen des
Menschen in ur- und friihgeschichtlicher Zeit.

In der Planzeichnung des Flachennutzungplanes werden dabei hinsichtlich der Bedeutung
der Funde zwei Arten von Bodendenkmalen unterschieden. Die mit ,BD," gekennzeichnete,
bekannte Fundstelle (es handelt sich hierbei um die Insel im Piitter See) ist ein geman § 1
Abs. 31.V.m. § 7 Abs. 1 b DSchG M-V geschiitztes Denkmal, bei dem angesichis seiner
wissenschaftiichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uberbauung oder Nut-
zungsanderung - auch der Umgebung - nicht zugestimmt werden kann. In den mit ,BD," ge-
kennzeichneten Bereichen befinden sich Bodendenkmale, deren Beseitigung oder Verande-
rung nur nach Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde erfolgen darf (§ 7 Abs. 1
DSchG M-V). Dort sind im Vorfeld eventueller BaumaRnahmen wissenschaftliche Untersu-
chungen des Bodendenkmals unerlaBilich. Die anfallenden Kosten fiir Bergung und Doku-
mentation tragt der Verursacher. Bei diesen Fundplatzen handelt es sich um ein germani-
sches Umenfeld und einen mittelalterlichen Siedlungsplatz innerhalb des Gewerbegebietes
Langendorf, eine mittelalterliche Siedlung stidéstlich des Wohngebietes Langendorf Nordost
und ein Hugelgrab am Wasserwerk Liissow.



Bei geplanten Baumalnahmen oder sonstigen geplanten Veranderungen im Bereich der
gekennzeichneten Fundplatze ist in jedem Fall das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Stralsund, BadenstraBe 16, in Stralsund oder die un-
tere Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Nordvorpommern in Grimmen zu unterrichten.

2.4 Planerische Einordnung in die Region

GemaR dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes Vorpommermn Teil 1 ge-
hort die Gemeinde Lissow zum Ordnungsraum Stralsund. Sie liegt mit ihrem Ortsteil Lan-
gendorf auf der liberregionalen Entwicklungsachse Rostock - Stralsund - Sassnitz (B 105) in
ca. 5 km Entfernung zum Zentrum der Hansestadt Stralsund. Der Oristeil Liissow liegt in ca.
4 km Entfernung zum Stadtzentrum auf der Entwicklungsachse Demmin - Stralsund - Sass-
nitz (B 194). Gemal dem Landesraumordnungsprogramm sollen Oberzentren wie
Stralsund, das sich mit der Hansestadt Greifswald die Funktion eines Oberzentrums teilt,
Entwicklungsimpulse auf das Umland ausstrahlen. Dabei sollen Arbeitsplatze vor allem in
den Zentren vorgesehen werden, wahrend den Randgemeinden, insbesondere den Sied-
lungsschwerpunkten und den direkt an die Zentren angrenzenden Gemeinden, eine beson-
dere Bedeutung bei der Ubernahme von Wohnfunktionen zukommt.

Die Flacheninanspruchnahme in Ordnungsraumen muf} besonders genau geplant und ge-
ordnet werden, um langfristig funktionsfahige Strukturen und Freirdume zu sichern. Bei der
weiteren Ansiedlung von Wohn- bzw. Arbeitsstatten sind gesunde raumliche Strukturen si-
cherzustellen. Abstimmung und Koordinierung zwischen dem Teiloberzentrum Stralsund
und den umliegenden Gemeinden ist fir die bestehenden und sich mit der Siedlungsent-
wicklung weiterentwickelnden vielfaltigen Stadt-Umland-Beziehungen notwendig.

Fir die Gemeinde Lissow weist der Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes
Vorpommern keinen Siedlungsschwerpunkt aus. Trotzdem stellt die Gemeinde aufgrund ih-
rer Arbeitsplatzentwicklung und ihrer Nahe zum Teiloberzentrum Stralsund einen (ber ihren
Eigenbedarf hinausgehenden Wohnungsbaustandort dar. Durch die Ausweisung der Ge-
werbegebiete ,Langendorfer Berg" an der B 105 und ,Stralsund/Liidershagen” an der B 194
sind innerhalb der Gemeinde ca. 800 neue Arbeitsplatze geschaffen worden. Das Teilober-
zentrum Stralsund kann aufgrund nachfolgend genannter Bedingungen nicht alle erforderli-
chen Wohnungen anbieten. Die notwendigen Wohnstandorte sind zum Teil auch in der
Gemeinde selbst zu schaffen. Die Gemeinde rechnete urspriinglich mit einer Neuansiedlung
von mind. 250 Einwohnemn. Diese Zahl resultierte aus dem Arbeitsplatzangebot. Bei einem
Ansatz von 2,5 Einwohnern (EW) je Wohneinheit (WE) bedeutete dies, fiir ca. 100 neue
Wohnungen die erforderlichen Bauflachen anzubieten.

Weiterhin besteht im Teiloberzentrum Stralsund aufgrund der Enge und der dichten Be-
siedlung der Stadt sowie des vorhandenen niedrigen Verhaitnisses von Quadratmeter
Wohnflache je Einwohner ein enormer Bedarf an Wohnbauflachen. Unter der aktuell zu be-
obachtenden Tendenz zur (iberwiegenden Errichtung von freistehenden Einfamilienhausern
kann dieser Bedarf auf den begrenzten Flachenangeboten innerhalb Stralsunds allein kaum
abgedeckt werden. Wertvolle, innenstadtnahe Standorte sollten dem verdichteten Flachbau
(bspw. Reihenhauser) und dem GeschoRwohnungsbau vorbehalten bleiben. Dariiber hin-
aus existiert bei vielen Birgern der Wunsch nach dem Wohnen in landlicher Umgebung, so
dal - einhergehend mit der Verbesserung der Einkommens- und Lebensverhaltnisse - sich
ein grolRer Bedarf nach Wohnbauflachen in den Randgemeinden der Stadt abgezeichnet
hat.



In Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung kann die Gemeinde
nach Aussagen der Raumordnungsbehdrde von einem Eigenbedarf von ca. 50 neuen Woh-
neinheiten ausgehen. Hieraus wirde sich ein Zuwachs von ca. 125 Einwohnern ergeben.
Insgesamt werden im Rahmen der Bauleitplanung daher die Voraussetzungen fir die Er-
richtung von 150 neuen Wohneinheiten fiir ca. 375 neue Einwohner geschaffen. Differen-
ziert nach den einzelnen Baugebieten stellt sich diese Entwicklung wie folgt dar:

Bebauungsplan-Nummer:

Art der baulichen Nutzung

Anzahl der Wohneinheiten

3 (rechtskraftig) Allgemeines Wohngebiet 68
4 (rechtskraftig) Allgemeines Wohngebiet 40
4, 1.(vereinfachte) Anderung | Allgemeines Wohngebiet 12

langfristige Entwicklungsmoglichkeit der Gemeinde = 30 Wohneinheiten

Das Entwicklungspotential der Gemeinde von momentan 30 Wohneinheiten soll keinesfalls
kurzfristig innerhalb der nachsten Jahre verwirklicht werden, sondemn fiir den langfristigen
Bedarf zur Verfiigung stehen. Die Entwicklung, die zum Teil bereits realisiert wurde bzw.
durch rechtskraftige Bebauungspléne verbindlich geworden ist, erfolgt dabei in enger Ab-
stimmung mit den Nachbargemeinden, insbesondere der Hansestadt Stralsund. Deren Zu-
stimmung zu den rechtskraftigen Bebauungsplénen aufgezeigten Entwicklung wurde der
Gemeinde Lissow in positiven Stellungnahmen mitgeteilt. Am Ende des Planungszeitraums
rechnet die Gemeinde mit ca. 920 Einwohnern.

Das Gemeindegebiet befindet sich zum grofRten Teil im Vorranggebiet fiir die Trinkwassersi-
cherung. Norddstlich vom Borgwallsee grenzt ein Raum mit besonderer Bedeutung fiir Na-
turschutz und Landschaftspflege an. Geplant ist die Ausweisung eines Naturschutzgebietes
(Pitter See und Borgwallsee®). Der stidwestliche Teil des Gebietes liegt im vorgeschlage-
nen Raum fir das Bundesforderprogramm ,Errichtung und Sicherung schutzwiirdiger Teile
von Natur und Landschaft mit gesamtstaatlich reprasentativer Bedeutung“. Die gesamte
Flache der Gemeinde Lissow liegt im Raum mit besonderer Bedeutung fiir die landschafts-
gebundene Erholung. (Landesplanerische Hinweise des Amtes fiir Raumordnung und Lan-
desplanung Greifswald vom 18.01.1994)

3. Ziele der Planung

Ausgehend von den natiifichen Gegebenheiten der Region um Stralsund und der glinstigen
Lage zum Teiloberzentrum Stralsund werden die Hauptfunktionen der Gemeinde Liissow in
der Ansiedlung von Dienstleistung, Handwerk und Gewerbe und im Wohnen gesehen. Die
Gemeinde ist daher bestrebt, ihren Ortsteil Langendorf entsprechend der aus der (berge-
ordneten Planung abgeleiteten Erfordernisse zu entwickeln. Dabei soll der Ort selber als
Wohnstandort ausgebildet werden. Die Ansiedlung von Handwerk und Gewerbe einschlief3-
lich der dazugehérigen Dienstleistungsfunktionen erfolgt direkt im Anschlu® an die Gewer-
begebiete der Hansestadt Stralsund ndrdlich von Langendorf an der Bundesstralle B 105
(Gewerbegebiet ,Langendorfer Berg“). Des weiteren weist die Gemeinde Lissow zwischen
der BundesstraBe 194 und den Grenzen zur Gemeinde Wendorf und der Hansestadt
Stralsund Gewerbegebiete aus, die als Fortsetzung des gemeinsamen Gewerbegebietes
der Nachbargemeinden (Gewerbegebiet ,Stralsund/Lidershagen) dienen. Bei den brigen
Ortslagen soll keine derartige Entwicklung stattfinden. Die Ortschaften Liissow und Klein



Kordshagen sind keinesfalls sogenannte Splittersiedlungen, sondern typische Zeugnisse
der jahrhundertealten Siedlungsgeschichte Vorpommerms. Sie sollen in ihrem Bestand gesi-
chert bzw. wiederhergestellt werden, Es ist ausdriicklich nicht daran gedacht, sie zu erwei-
tern.

Mit dem vorliegenden Flachennutzungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
mit einer klar umgrenzten Ausdehnung der Bauflachen und vorhandenen Ortslagen gesi-
chert und die Zersiedelung der Landschaft vermieden.

Fir die Belange von Land- und Forstwirtschaft, Umwelt- und Naturschutz sowie fir die land-
schaftsbezogene Erholung der Birger werden ausreichend Freiraume gesichert. Insbeson-
dere geschitzte Landschaftsbestandteile bleiben dauerhatft als Freiraume erhalten.

4. Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Gewerbeflachen erfolgte in Fortsetzung und Erganzung der Gewerbe-
gebiete der Hansestadt Stralsund. Sie dienen der Ubernahme von Gewerbefunktionen fiir
das funktionsteilige Oberzentrum und stellen fir die strukturschwache Gemeinde nach
Riickgang der Bedeutung der Landwirtschaft die einzige Moglichkeit dar, eine gewisse wirt-
schaftliche Prosperitat zu erlangen.

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet am Langendorfer Berg sind Gewerbegebietsflachen und
zwei Sondergebietsflachen grofRflachige Handelsbetriebe enthalten. Fir das gesamte Ge-
biet ist ein seit dem 04.02.1992 rechtskraftiger Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 1) vor-
handen. Die Flachen konnen daher als Bestand bewertet werden. Fiir die Gewerbegebiets-
flachen, die Bestandteil des gemeinsamen Gewerbegebietes der Gemeinde Wendorf und
der Hansestadt Stralsund sind, liegt mit Genehmigungsbescheid des ehemaligen Landkrei-
ses Stralsund vom 14.09.1993 ein mit Auflagen und Mallgaben genehmigter Bebauungs-
plan (Bebauungsplan Nr. 2) vor.

Der vorgesehene Wohnbaustandort Langendorf zeichnet sich durch seine raumliche Nahe
zur Hansestadt Stralsund aus und liegt in vergleichbarer Entfernung zum Stadtzentrum wie
das von der Hansestadt ausgewiesene Wohngebiet Devin oder die stadtischen Siedlungs-
flachen an der Parower Chaussee. Darliberhinaus befindet er sich in einer sicheren Entfer-
nung zur BundesstraBe B 105 und zur geplanten Ortsumgehung Stralsund, aber mit sehr
guter Zuordnung zu beiden. Fir die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen nordostlich von
Langendorf ist ein seit dem 14.06.1994 rechtskraftiger Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr.
3 ,Wohngebiet Langendorf Nord-Ost") vorhanden. Fir die anderen neu ausgewiesenen
Wohnbauflachen in Langendorf wurde der Bebauungsplan Nr. 4 aufgestellt, der seit dem
2.10.1996 rechtskraftig ist.

4.1 Wohnbauflachen

Die vorbereitende Bauleitplanung geht bei der Ermittlung des zu schaffenden Wohnungs-
baupotentials von durchschnittlichen stadtebaulichen Kennziffern aus. Die kalkulatorische
Einwohnerzahl (EW) liegt bei 2,5 je Wohneinheit (WE). Dieser Wert ist geringer als bisher
beim Einfamilienhausbau angenommen, da sich in den letzten Jahren geringere Haushalts-
groRen zeigten. Zum Vergleich: Die Hansestadt Stralsund geht davon aus, daf sich die
Einwohnerzahl von derzeit 2,4 EW/WE bis zum Jahre 2010 auf 1,9 EW/WE minimieren wird.

Derzeit liegt die Einwohnerdichte in der Gemeinde unter Einbeziehung aller Siedlungsfla-
chen (M, WA) bei 4,5 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha). Durch die Dichte der Bebauung im
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Ortsteil Langendorf ist eine Nachverdichtung nur noch in geringem Mafe mdglich. In den
beiden anderen Ortsteilen Liissow und Klein Kordshagen ist keine Neubebauung nach § 34
BauGB zulassig. Daher wird bei der Ermittlung des zu schaffenden Wohnungsbaupotentials
eine Nachverdichtung des Bestandes nur in Langendorf beriicksichtigt. Fiir die geplanten
und geordnet besiedelten Wohnbauflachen (WA) werden 13,5 WE/ha (35 EW/ha) ange-
nommen. Dieser Wert wurde anhand der Dichte der Bebauung im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 3 der Gemeinde ermittelt.

Um die Voraussetzungen fir das unter Punkt 2.4 ermittelte Wohnungsbaupotential (150 WE
fir 375 EW) zu schaffen, halt die Gemeinde folgendes Flachenpotential bereit:

— 5,1 ha Wohnbauflachen innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 fiir ca. 68
WE bzw. 170 Einwohner,

— 8,08 ha im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4, davon allerdings nur ca. 3 ha Neuaus-
weisung fir ca. 40 WE bzw. 100 Einwohner,

~ ca. 2 ha im Geltungsbereich der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 4 fiir 12 WE bzw.
30 Einwohner,

- 1,3 ha im Nordwesten des Wohngebietes Langendorf West fiir ca. 18 WE bzw. 45 Ein-
wohner.

Dariiber hinaus existiert noch ein Potential von 12 WE, das im Rahmen von geringfiigigen
Nachverdichtungen der vorhandenen Ortslage in Langendorf und der angestrebten Sanie-
rung und Neugestaltung des Langendorfer Ortskerns realisiert werden kann. Damit kann die
Gemeinde das ermittelte Wohnungsbaupotential vollstandig abdecken und sieht von weite-
ren Flachenausweisungen ab.

In Langendorf sind 7,0 ha Wohnbauflachen vorhanden. Es ist die Erweiterung dieser Wohn-
bauflachen in mehreren Abschnitten um ca. 11,4 ha geplant. Fir 5,1 ha liegt der rechtskraf-
tige Bebauungsplan Nr. 3 (Wohngebiet ,Langendorf Nord-Ost‘) vor. Die Bebauung dieser
Flachen ist fast vollstandig abgeschlossen. Die ausgewiesenen neuen Wohnbauflachen in-
nerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4 sind an die vorhandene Ortslage sehr
gut angeschlossen, so dal} eine wirtschaftliche Erschliefung méglich ist. Durch diese Neu-
ausweisungen konnen ca. 150 Wohnungen geschaffen werden. Dies entspricht einem un-
gefahren Zuwachs von 375 Einwohnern.

Die Gemeinde halt im Ortsteil Langendorf das notwendige Flachenpotential bereit, um die
Voraussetzungen fur das ermittelte Wohnungsbaupotential zu schaffen. Daher werden in
den Ortsteilen Lissow und Klein Kordshagen keine weiteren Siedlungsflachen im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesen. Von den in Langendorf innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 4 geplanten Wohnungen sollen ca. 15% als sozialer Wohnungsbau
realisiert werden.

4.2 Gemischte Bauflachen

Entsprechend des Bestandes erfolgt die Ausweisung des alten Ortskerns von Langendorf
als gemischte Bauflache (M) gemal § 1 Abs. 1 BauNVO auf einer Flache von insgesamt 6,4
ha. Im Rahmen des Flachennutzungsplanes erfolgt keine konkrete Ausweisung von Bauge-
bieten (MD bzw. MI), da die kiinftige Entwicklung dieses Bereiches nicht genau bestimmt ist
bzw. auch noch nicht konkret bestimmt werden soll. Damit Gberlaltt der Flachennutzungs-
plan die Prazisierung der einzelnen Nutzungsarten den Regelungen des § 34 BauGB.

Eine Uberwiegend dérfliche Pragung der alten Ortslage ist nach mittierweile vollstandiger
Aufgabe der Landwirtschaft in Langendorf nicht mehr gegeben. Eine stadtebauliche Ent-



wicklung wieder hin zu einem Dorfgebiet mit landwirtschaftlichen Strukturen ist auf Grund
der beabsichtigten und durch die rechtskraftigen Bebauungsplane 3 und 4 mittlerweile ver-
bindlich gewordenen Entwicklung Langendorfs zu dem Wohnstandort der Gemeinde Lis-
sow nicht erwiinscht. Die durch landwirtschaftliche Betriebe freiwerdenden Emissionen
(Geruch, Maschinenlarm usw.) werden erfahrungsgemaR auch von Bewohnern |andlicher
Gebiete nur schwer akzeptiert. Konflikte zwischen Bewohnern der neuen Wohngebiete und
dem Betreiber eines landwirtschaftlichen Betriebes waren mit hoher Wahrscheinlichkeit vor-
programmiert. Zu berlicksichtigen ist dabei auch, daf landwirtschaftiiche Betriebe heute
zumeist nicht mehr als kleine Familienbetriebe im herkommlichen Sinne entstehen, sondern
zur Sicherung einer gewissen Wirtschaftlichkeit des Betriebes meist groRere Tierbestande
gehalten werden. Derartige Betriebe sollten sich daher eher am Rande vorhandener Orisla-
gen, besser noch im AuRenbereich ansiedeln. Landwirtschaft ist in den im Auflenbereich
liegenden Siedlungen Klein Kordshagen und Lissow gemaR § 35 BauGB als privilegierte
Nutzung weiterhin zulassig (hier sind landwirtschaftliche Betriebe teilweise auch bereits im
Bestand vorhanden). Daher erfolgt durch diese von der Gemeinde beabsichtigte Entwick-
lung Langendorfs keine einschneidende Beeintrachtigung der Belange der Landwirtschaft.

In Langendorf selbst sind bereits heute neben einer (berwiegenden Wohnnutzung einige
kleinere Gewerbebetriebe (Dachdeckerfirma, Tischlerei) vorhanden. Meist haben sich diese
Betriebe in Zuordnung zu dem jeweiligen Wohnhaus angesiedelt, dai heit, der Betriebsin-
haber wohnt unmittelbar nebenan. Diese Entwicklung soll sich nach Moglichkeit im Bereich
der alten Ortslage fortsetzen. Wie innerhalb von gemischten Bauflachen typisch, sollen hier
Wohnen und nicht stérendes Gewerbe als gleichberechtigte Nutzung nebeneinander ste-
hen. Geplant ist z.B. die Umnutzung und Flachensanierung der ehemaligen Stallanlagen im
Westen des Ortskerns. Erwiinscht ist dabei eine zuklnftige Mischnutzung aus Wohnen und
kleineren Handwerksbetrieben.

Fir alle gemischten Bauflachen sind je nach Bestand und den angrenzenden Neuauswei-
sungen die zulassigen Neunutzungen zu Uberprifen. Dazu sind ggf. weitergehende immis-
sionsschutzrechtliche Beschrankungen zu beachten. Fir den Ortsteil bleibt genligend Spiel-
raum, um die zur Schaffung eines funktionalen Ortskernes notwendige Infrastruktur zu ent-
wickeln.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 sind 27,2 ha Gewerbegebietsflachen
ausgewiesen, die hauptséchlich der Ubernahme von Gewerbefunktionen fiir das Teilober-
zentrum Stralsund dienen. Die Flachen schlieBen direkt an das Gewerbegebiet Grinhufe
der Hansestadt an. Die Bebauung der Grundstiicke ist fast vollstandig abgeschlossen, so
dal} sich hier 650 Arbeitsplatze der verschiedensten Berufe bieten.

Daneben ist im Bereich der BundesstraRe 194, dstlich der Ortschaft Liissow ein weiteres
Gewerbegebiet mit einem Gesamtumfang von ca. 17,9 ha ausgewiesen, das Bestandteil
des gemeindeubergreifenden Gewerbekomplexes ,Stralsund/Lidershagen” ist. Die Flachen
wurden in Abstimmung mit der Hansestadt Stralsund ausgewiesen. Fiir dieses Gebiet liegt
der genehmigte Bebauungsplan Nr. 2 bereits vor. Die Vergabe und die Bebauung der
Grundsticke ist fast vollstandig abgeschlossen. Hier bieten sich ca. 150 neue Arbeitsplatze.

Die Gemeinde Lussow verfligt damit Uber insgesamt 45,1 ha gewerbliche Bauflachen. Eine
weitere Ausdehnung dieser Gewerbeflachen ist unter Berlicksichtigung der Interessen der
Hansestadt Stralsund nicht geplant, da sich das Entwicklungsdefizit der Hansestadt abge-
baut hat.



4.4 Sonderbauflachen Handel

Im nordostlichen Teil des Gewerbegebietes Langendorf wird direkt an der B 105 und un-
mittelbar an der Gemarkungsgrenze zur Hansestadt Stralsund eine ca. 4,3 ha groe Flache
als Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Diese Planung ist durch den
seit 1992 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 verbindlich. Gemaf Festsetzungen dieses B-
Planes sind hier ein Verbrauchermarkt auf maximal 4000 m? Verkaufsflache sowie weitere
Fachmarkte und Laden mit einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 1400 m? zuléssig.
In dem Verbrauchermarkt sind folgende Sortimente zulassig: Lebensmittel sowie Ge- und
Verbauchsgliter des kurz- und mittelfristigen Bedarfes.

Des weiteren ist innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 im mittleren Teil des
Gebietes der Standort des Mdébelmarktes als Sondergebiet grofflachige Handelsbetriebe
mit einer Grofle von ca. 1,9 ha ausgewiesen. Die zulassige Verkaufsraumflache betragt
7.000 m2.

4.5 Sonderbauflache Windpark

Siidostlich von Langendorf ist eine Flache mit einer Grofte von ca. 23,5 ha als Sondergebiet
ausgewiesen. Dort ist 1995 ein Windpark mit zunachst 8 Windkraftanlagen errichtet und in
Betrieb genommen worden. Gemal Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlieffungspla-
nes ist die Errichtung von insgesamt 10 Anlagen zulassig.

4.6 Sonderbauflache Schiefanlage

Die vorhandene SchieRanlage sidlich von Liissow an der Bundesstralie 194 ist als Son-
dergebiet mit einer GroRe von ca. 5,0 ha ausgewiesen.

5. Gemeinbedarfsvorsorge

5.1 Verwaltung, u.a.

Die kommunale Verwaltung der Gemeinde Lissow erfolgt durch das Amt Niepars. Daneben
unterhalt die Gemeinde noch ein Biirgermeisterbiro in Langendorf als lokale Anlaufstelle fir
die Burger.

5.2 Kindereinrichtungen, Schule

Die Kindertagesstatte der Gemeinde befand sich ursprunglich im Ortsteil Lissow. Die
Raumlichkeiten der Einrichtung entsprachen bereits langere Zeit nicht mehr dem vorhande-
nen Bedarf, Mit der Entwicklung Langendorfs zu dem Wohnstandort der Gemeinde und dem
Zuzug vieler junger Familien ergab sich ein dringender Handlungsbedarf. Da eine Sanierung
und Modemisierung des alten Kindergartens in Lissow unter wirtschaftlichen Aspekten
nicht moglich war, bestand die Notwendigkeit des Neubaus der Kindereinrichtung. Dieser
Neubau wurde 1996 vollendet. Als Standort fiir den neuen Kindergarten wurde eine Flache
innerhalb des Wohngebietes Langendorf Nordost gewahlt, da hier kinftig die meisten Kin-
der der Gemeinde wohnen werden und unnétige Anfahrtswege vermieden werden sollen.

Einen Schulstandort gibt es im Gemeindegebiet nicht. Die schulpflichtigen Kinder besuchen
die Schulen in Niepars und Steinhagen sowie das Gymnasium in Franzburg. Der Transport
dorthin erfolgt mit dem Bus.



5.3 Kirche

Die Gemeinde verfligt selbst Uber keine eigene Kirche bzw. liber kein eigenes Pastorat. Sie
zahit zur evangelisch-lutherischen Kirchengemeinde des Ortes Pltte, wo auch die entspre-
chenden Raumlichkeiten vorhanden sind.

5.4 Feuerwehr

Die Gemeinde verfugt Uber ein eigenes Feuerwehrgeratehaus in Langendorf. Mit dem Zu-
zug vieler neuer Einwohner und der groRzugigen Erweiterung der Ortslage Langendorfs
stiegen auch die Anforderungen an den Brandschutz. Das alte Gebaude fiir die Unterbrin-
gung der Feuerwehrgerate war diesen Anforderungen nicht mehr gewachsen. So wurde
analog zum Neubau des Kindergartens auch ein neues Feuerwehrgeratehaus gebaut. Der
Standort befindet sich ebenfalls innerhalb des Wohngebietes Langendorf Nordost, unmittel-
bar neben dem neuen Kindergarten.

6. Griinstruktur

6.1 Genutzte Griinflachen

GroRere Griinflachen, die als offentliche Parkanlagen betrachtet werden kénnen, befinden
sich lediglich am Ortsrand von Langendorf. Andere, u.a. im Gewerbegebiet an der B 105
ausgewiesene Grunflachen dienen zumeist als Abstandsflachen zwischen sich sonst beein-
trachtigenden Nutzungen. Weitere vorhandene offentliche Griinflachen, die an verschiede-
nen Stellen im Gemeindegebiet vorhanden sind, sind wegen ihrer flachenmaBigen Kleinheit
nicht dargestellt. Es handelt sich dabei um Bereiche wie Dorfplatze oder -anger in den Crten
Lussow und Klein Kordshagen.

Einen Friedhof gibt es in der Gemeinde Liissow nicht, Die Ortschaften des Gemeindever-
bandes nutzen die in Pitte vorhandene Friedhofsanlage. Durch den Einwohnerzuwachs in-
nerhalb der Gemeinde ist davon auszugehen, daB eine Erweiterung der Flachen notwendig
ist. Dies ist in Putte moglich, so daft eine Bereitstellung entsprechender Flachen im Ge-
meindegebiet nicht notwendig ist.

Kleingartenparzellen gréReren AusmaRes sind nicht vorhanden. Eine Anlage von Dauer-
kleingarten ist nicht vorgesehen, da durch landschaftsverbundene Formen des Wohnungs-
neubaues und die nachlassende Bedeutung der Gérten fir die Versorgung der Bevélkerung
nicht mit einem Bedarf gerechnet wird.

Spiel- und Bolzplatze fir Kinder und Jugendliche befinden sich in Langendorf und Lissow.
In den Wohngebieten werden zentrale Anlagen nicht fir notwendig erachtet, da sich dort
erfahrungsgemaR innerhalb des offentlichen und halboffentlichen Raumes vielfaltige Spiel-
maoglichkeiten ergeben und eine StraRenverkehrsproblematik i. A. nicht gegeben ist. Zudem
schafft sich jeder der dortigen Einzelhausbesitzer in der Regel Spielméglichkeiten fiir seine
Kleinkinder im eigenen Garten.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege
Charakteristisch fur das Gemeindegebiet ist, daf8 die natirlichen und landschaftiichen Ele-
mente bei dinner Besiedlung und groRer Spanne zwischen bewirtschafteten Flachen und

Uberbautem Areal noch eindeutig hervortreten. Im Plangebiet sind entwicklungsfahige Flur-
genolzformationen, Moore, Kleingewasser und Feuchtniederungen vorhanden. Der Ge-
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meindebereich zwischen den Bundesstraen B 105 und B 194 liegt in einem unzerschnitte-
nen, stérungsarmen Landschaftsraum von mehr als 500 km? mit weniger als 3% Siedlungs-
und Verkehrsflache.

Aufgrund des grolRen Naturreichtums in einer stark bewegten Landschaft mit einer Vielzahl
an Sallen, Alleen, Reihen mit Kopfweiden, Gehdlzgruppen und Verbuschungszonen gehort
die gesamte Flache der Gemeinde Lissow nach dem 1. Gutachtlichen Landschaftsrahmen-
plan Vorpommerns zum geschitzten Landschaftsbestandteil nach § 18 BNatSchG und liegt
im Raum mit besonderer Bedeutung fiir die landschaftsgebundene Erholung. Die Niederun-
gen und Feuchtgebiete sind Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt.
Grundsatzliche Ziele des Naturschutzes und der Landschafispflege sind der Erhalt und die
Entwicklung dieser charakteristischen Landschaftsstrukturen sowie eine Strukturanreiche-
rung der ausgeraumten, durch intensive Landwirtschaft genutzte Flachen. Notwendige So-
fortmalnahmen zur Durchsetzung dieser Ziele sind z.B. die Reinigung von mit Mall verun-
reinigten Sollen und die Rickversetzung in ihren urspringlichen Zustand, sowie die Einhal-
tung von angemessenen Abstanden zwischen den Sollen und den durch intensive Land-
wirtschaft genutzten Flachen.

Ein wichtiges Anliegen stellt der Erhalt bzw. die Wiederherstellung der typischen Alleen dar.
Durch die Belastungen und Erfordernisse des Strallenverkehrs zeigen sich bereits deutliche
Schéden insbesondere an den Bundes- und Gemeindestralien. Im Rahmen der Méglich-
keiten der Gemeinde sollen alle nicht klassifizierten StraRen und Wege auf der freien Strek-
ke als Alleen entwickelt, mindestens aber durch einseitige Baumreihen markiert werden.

Die Flachenversiegelung in den Bebauungsgebieten wurde so gering wie moglich gehalten.
Die fir die verbindlichen Bauleitplanungen erforderlichen naturschutzrechtlichen Belange
(insbesondere der Ausgleich von Eingriffen gem. § 8 a BNatSchG) sind im Einvernehmen
mit den Behdrden berucksichtigt und werden weiterhin gesichert. Der vorhandene Baum-
und Geholzbestand ist nach Méglichkeit im gesamten Gemeindegebiet dauerhaft zu erhal-
ten.

6.2.1 Naturschutzgebiete und Naturdenkmale

Am Sidufer des Pltter Sees befindet sich eine Orchideenwiese, die als Naturdenkmal fest-
gesetzt und damit in ihrem Bestand gesichert. Um das Naturdenkmal ist eine Pufferzone mit
einer extensiven Bewirtschaftung bzw. einer umweltgerechten Landnutzung auf den direkt
angrenzenden Flachen in einer Breite von 100 bis 150 m einzuhalten.

Die Uferbereiche des Borgwall- und Putter Sees weisen einen grofien Naturreichtum an Flo-
ra und Fauna auf. Diese Bereiche befinden sich im Rechtssetzungsverfahren zur Verord-
nung als Naturschutzgebiet und sind entsprechend als Schutzgebiet im Fl&chennutzungs-
plan mit aufgenommen worden. Der Bereich um den Borgwallsee ist auBerdem ein vorge-
schlagener Raum flir das Bundesforderprogramm ,Errichtung und Sicherung schutzwirdiger
Teile von Natur und Landschaft mit gesamtstaatlich reprasentativer Bedeutung" der Walder
der vorpommerschen Lehmplatten.

6.2.2 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Gemeinde Liissow weist zahlreiche wertvolle Biotope auf, wie z. B. das Ziegelmoor, das
Kleine Moor, sowie eine Vielzahl an Sdllen, Sumpf- und Feuchtgebieten, Flurgehdlzen,
Hecken und Alleen. Aufgabe der Gemeinde ist es, diese Biotope umfassend zu schutzen,
zu erhalten und ggf. ihren urspringlichen Zustand wiederherzustellen. Im Flachennutzungs-
plan sind die wichtigsten Feuchtgebiete, Niederungen und Gehélze einschlieRlich GroRgriin



durch Planzeichen festgesetzt, die zahlreichen kleinen Sélle sind gemaR § 2 des Ersten
Gesetztes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern zu erhalten.

6.3 Gewasser

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich als bedeutende Gewasser der Piitter See
und der Borgwallsee, die einen grofen Teil der Flache des Gemeindegebietes einnehmen.
Ziele der Bewirtschaftung und Unterhaltung dieser beiden Seen sind insbesondere das Er-
halten ihrer Natirlichkeit sowie eine dkologisch orientierte Nutzung als Trinkwasserreservoir
fiir die Hansestadt Stralsund und Umgebung. Die Seen sind als Trinkwasserschutzzone |
der Wasserfassung Lissow festgesetzt. Des weiteren sind im Gemeindegebiet zahlreiche
Sdlle, kleinere Seen und Timpel vorhanden.

An den Uferzonen von Gewassern mit einer Groe von 1 ha und mehr ist ein 100 m breiter
Schutzstreifen von jeglicher Bebauung in den Siedlungsgebieten und von jeglicher Bewirt-
schaftung in Bereichen landwirtschaftlicher Nutzung freizuhalten. Fur die Uferzonen kleine-
rer Seen gilt dies fir einen mindestens 10 m breiten Schutzstreifen.

Der (berwiegende Teil des Gemeindegebietes liegt im Trinkwasserschutzgebiet
(Trinkwasserschutzzone Il und Il) der Wasserfassung Lissow. In diesen Bereichen sind die
Nutzungsbeschrankungen nach DVGW-Regelwerk W 101 und W 103 einzuhalten. Dies
schliefit u. a. eine Ansiedlung von Gewerbe, bei dem ein Umgang mit wassergefahrdenden
Substanzen vorliegt, aus. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l ist jegliche Baumafinah-
me untersagt. Vorhandene Gebaude genieen Bestandsschutz; eine Erweiterung, Um- oder
Neunutzung ist ausgeschlossen. Der Flachennutzungsplan weist in diesem Bereich keine
Siedlungsflachen aus. Eine landwirtschaftliche Tierhaltung ist nur in dem Mafle erlaubt und
befurwortet, wie sie durch die Bestimmungen des Beschlusses iber die Trinkwasserschutz-
zonen des Landkreises Nordvorpommern zugelassen wird.

Die in Langendorf ausgewiesenen Bauflachen liegen in der Trinkwasserschutzzone |Il. Eine
Bebauung ist also grundsatzlich méglich. Unter Berticksichtigung dessen, dall weitere Ver-
siegelungen zu empfindlichen Beeintrachtigungen dieses sensiblen Landschaftsraumes und
vor allen Dingen zu Beeintrachtigungen der Trinkwasserneubildung filhren konnten, hat die
Gemeinde im Zuge des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 4 ein hydrogeologisches
Gutachten in Auftrag gegeben. Hier sollte der Einfluf der im Wohngebiet geplanten Bebau-
ung auf den Wasserhaushalt und die Trinkwasserneubildung in der Wasserfassung Liissow
geprift werden. Im Ergebnis dieses Gutachtens vom 04.07.1996, das durch die Fa. HGN,
Hydrogeologie GmbH, angefertigt wurde, konnte festgestellt werden, ,dal aus hydrogeolo-
gischer Sicht keine grundsatzlichen Einwande gegen das Vorhaben bestehen.” Durch die im
Bebauungsplan gezielt getroffenen Malinahmen, wie
« Verrieselung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers,
o wasserdurchlassiges Gestalten der Freiflachen und
¢ Behandlung des auf den Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers und Ein-
leitung in den Dorfteich,
.kann eine weitgehend ausgeglichene Wasserhaushaltbilanz erreicht werden, so dall das
Defizit in der Grundwasserneubildung im Bebauungsplangebiet Langendorf West gering
gehalten.... wird." Der Verpflichtung zur weiteren Daseinsvorsorge fur die Trinkwasserver-
sorgung in Langendorf und den angrenzenden Gemeinden wird somit Rechnung getragen.

Eine Verrieselung von auf versiegelten Strallenverkehrsflachen anfallendem Nieder-
schlagswasser ist ohne vorherige Klarung des Wassers nicht statthaft. Die entsprechenden
Nutzungsbeschrankungen werden im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung, von Bauge-



nehmigungen und in den Genehmigungen zur landwirtschaftiichen Nutzung gesichert und
von Eigentiimern und Nutzem eingehalten.

6.4 Landwirtschaft

Die ehemals zur LPG gehorenden landwirtschaftlichen Flachen werden heute zu grofen
Teilen von Wiedereinrichtern bewirtschaftet, die hier u.a. den Anbau von Raps, Gerste,
Weizen und Hafer betreiben. Nahezu samtliche Flachen in der Gemarkung Liissow werden
von dem Landwirtschaftsbetrieb Blunck bewirtschaftet. Weiterhin sind die Betriebe An-
dershof/Steinhagen e.V., die GbR Ronch aus Pantelitz und die Markt- und Milchproduktions
GmbH Martensdorf im Gemeindegebiet tatig. Innerhalb der Ortslage Langendorfs ist die
Landwirtschaft mittlerweile vollstandig aufgegeben worden. Auf Grund der beabsichtigten
Entwicklung Langendorfs zu dem Wohnstandort der Gemeinde (der lberwiegende Teil der
dortigen Bauflachen ist als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen wor-
den) ist die Wiederansiedlung von Landwirtschaftsbetrieben in der Ortslage von der Ge-
meinde auch nicht erwlinscht. Die durch landwirtschaftliche Betriebe freiwerdenden Emis-
sionen (Geruch, Maschinenlarm usw.) werden erfahrungsgemaR auch von den Bewohnemn
landlicher Gebiete nur schwer akzeptiert. Konflikte zwischen dem jeweiligen Betreiber des
Landwirtschaftsbetriebes und den Einwohnemn Langendorfs waren mit hoher Wahrschein-
lichkeit vorprogrammiert, zumal die BetriebsgrofRen fir die Wirtschaftlichkeit des Betriebes
meist grofere Tierbestande verlangen. Der als Familienbetrieb bewirtschaftete Hof im her-
kodmmlichen Sinne existiert kaum noch, siehe dazu auch Punkt 4.2 ,Gemischte Bauflachen*.

Der Norden des Gemeindegebietes wird Uberwiegend als Griinland genutzt. Dies muf als
wichtiger Beitrag zum Erhalt der Kulturlandschaft gesehen werden und ist Voraussetzung
auch fir die Etablierung einer Reihe von landlichen Folgeeinrichtungen. Es ware wiin-
schenswert, wenn sich die groiraumigen, ausgeraumten Ackerflachen wieder durch Feld-
geholze und Hecken gliedern lieRen. In den vorhandenen Ortslagen, vor allem in Klein
Kordshagen, waren Ansatze einer Nebenerwerbslandwirtschaft bzw. von verwandten Nut-
zungen wie Pferdezucht, Reiterhof, usw. denkbar. Diese Bestrebungen verdienen im Sinne
des Erhalts von Tradition und Typik des landlichen Raumes unbedingte Unterstiitzung.
Chancen werden dabei noch in der Errichtung von Ferienbauemhdfen gesehen, die Tier-
haltung, Feldbewirtschaftung usw. durch Einnahmen aus dem Fremdenverkehr finanzieren
konnten. Innerhalb des Gemeindegebietes wird dstlich der Bundesstrafie 194 eine ca. 150
ha groRe Flache als Obstplantage genutzt. Dort werden von der Fruchthof Stralsund GmbH
u. a. Apfel, Kirschen, Biren und Erdbeeren angebaut und zur Versorgung der Bevolkerung
verkauft.

6.5 Wald

Bis auf eine etwa 7 ha grole Waldflache im Siiden des Plangebietes am Rande des Borg-
wallsees und ein kleineres Waldstiick nordwestlich von Klein Kordshagen gibt es innerhalb
der Gemeinde keinen nennenswerten Waldbestand. Die Waldflache am Borgwallsee ist im
Flachennutzungsplan als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft dargestellt. Die erwahnten Flachen werden vom Forstamt
Schuenhagen bewirtschaftet.

Es sind mehrere Neuanpflanzungen geplant, die den derzeitigen Waldbestand erhdhen. Da
sie aber meist als Schutzstreifen oder zur Gliederung von ausgerdumten Ackerflachen die-
nen, wird eine forstwirtschaftliche Nutzung kaum maglich sein.



7. Verkehrinfrastruktur
7.1 Klassifizierte Straflen

Das Gemeindegebiet wird in west-Ostlicher Richtung von der Bundesstralle 105 Rostock -
Stralsund und in nord-sidlicher Richtung von der Bundesstrae 194 Stralsund - Grimmen
durchzogen. Es ist damit sehr gut an das Oberzentrum Stralsund und an die {ibrige Region
angebunden. Herausragende Bedeutung haben diese beiden Hauptverkehrsachsen vor al-
lem fir den Uberregionalen Ost-West- bzw. Nord-Sid-Verkehr. Eine Verringerung des star-
ken Verkehrsaufkommens dieser beiden Straen ist auch in den kommenden Jahren nicht
abzusehen.

Eine grundlegende Anderung der Verkehrsstréme kénnte sich erst nach dem Bau der Bun-
desautobahn A 20 Libeck - Stettin und der damit verbundenen Ankniipfung Stralsunds er-
geben. Verbunden damit ist die Planung der Ortsumgehung Stralsund, die die Bundesstra-
e B 105 mit den Bundesstraen B 194 und B 96 a verbinden und damit den Durchgangs-
verkehr von und in Richtung Rostock, Grimmen und Greifswald um Stralsund herumfiihren
soll. Gleichzeitig wird dadurch eine Verbindung zwischen der B 105 und dem geplanten Zu-
bringer zur A 20 geschaffen. Fir die Ortsumgehung ist der Trassenverlauf bereits bekannt,
daher wurde keine Freihaltetrasse in den Flachennutzungsplan {ibernommen. Die einge-
zeichnete Linienfiihrung wurde in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan der Han-
sestadt Stralsund gebracht.

GemaR § 9 Abs. 1 Bundesfernstraengesetz in der Fassung vom 01.07.1990 diirfen auRer-
halb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen groBeren Umfangs in
einer Entfernung bis zu 20 m von der Bundesstrale 105 und der Bundesstrae 194, ge-
messen vom auleren Rand der Fahrbahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen werden. Diese
Malgaben wurden bei der Aufstellung der Bebauungsplane 1 und 2 der Gemeinde Lissow
durch das Festsetzen der uberbaubaren Grundsticksflachen und von ausreichend breiten
Grinstreifen als Abstandsflachen sowie die nachrichtliche Ubemahme dieser Auflage be-
reits berlicksichtigt.

Des weiteren sind direkte Zufahrten und Zugénge zu den freien Strecken der B 105 und der
B 194 unzulassig. Stattdessen sind die Baugrundstiicke iber vorhandene Wegeverbindun-
gen innerhalb der Ortsdurchfahrt rickwartig zu erschlieRen. Auch diese Auflage wurde
durch die Bebauungsplane 1 und 2 berticksichtigt.

GemaR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wahn- und Arbeitsbevdlkerung® insbesondere zu beriicksichtigen. Dies gilt auch fiir den
Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
z.B. vor Larm. Das Stralenbauamt Stralsund hat die Gemeinde Liissow darauf hingewie-
sen, daf sich die Wohngebiete in Langendorf in der Nahe der Vorzugsvariante der Trasse
fir die Ortsumgehung Stralsunds befinden. Das Planfeststellungsverfahren wurde zwar erst
vor kurzer Zeit eingeleitet, die Trassenflihrung der Ortsumgehung ist jedoch inzwischen vom
zustandigen Bundesverkehrsministerium bestatigt worden, so daf® mit relativ hoher Sicher-
heit vom Bau der Stralte auf diese Trasse ausgegangen werden kann.

Demzufolge galt es im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung zu priifen, ob durch den
auf dieser Strale dann flieBenden Verkehr Larmbelastungen innerhalb der Wohngebiete
entstehen werden, die Uber das zulassige und zumutbare Maf hinausgehen. Ausschlagge-
bend sind hierbei die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1. Diese Orientierungswerte
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betragen fiir allgemeine Wohngebiete tags = 55 dB und nachts = 45 dB. Fiir beide Bebau-
ungsplane (3 und 4) wurden Larmschutzprognosen durchgefiihrt. Dabei beriicksichtigte die
1993 zum B-Plan Nr. 3 erstellte Prognose die Ortsumgehung Stralsunds noch nicht, son-
dern bezog sich nur auf die durch das Gewerbegebiet Am Langendorfer Berg und die B 105
freiwerdenden Emissionen. Das 1996 im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4
erstellte Larmschutzgutachten beriicksichtigt die Trasse der Ortsumgehung jedoch in ihrer
momentan geplanten Form. Beide Berechnungen ergaben, daf die in den Langendorfer
Wohngebieten vorgesehene Wohnbebauung unbedenklich ist und LarmschutzmalRnahmen
durch die Gemeinde nicht eingeplant werden miissen. Auch im Falle einer Notwendigkeit
von LarmschutzmaBnahmen ware die Gemeinde hier nicht in der Pflicht gewesen, da immer
derjenige fir den Larmschutz zustandig ist, der als letzter Baurecht erlangt. Da beide Be-
bauungsplane bereits rechtskraftig sind, das Planfeststellungsverfahren fiir die Umgehungs-
stralle jedoch gerade erst eingeleitet wurde, ware hier in jedem Fall der StraBenbaulasttra-
ger in der Pflicht.

7.2 Gemeindestrallen

Durch das Netz der Gemeindestralten wird die Verbindung der Ortsteile untereinander und
mit den (berértlichen Hauptverkehrsziigen gewahrleistet. Gleichzeitig sind sie die Voraus-
setzung fir die ErschlieBung der Baugebiete. Klein Kordshagen (liber Freienlande), Lan-
gendorf und das Gewerbegebiet ,Langendorfer Berg" sind zur Bundesstrafe B 105 hin ori-
entiert. Lissow und die dortigen Gewerbegebietsflachen finden AnschluR an die Bundes-
stralle B 194.

7.3 Sonstige Wegeverbindungen

Als sonstige Wegeverbindungen sind im Flachennutzungsplan landwirtschaftiiche, glei-
chermallen befahr- und begehbare Wege dargestellt, die als kurze Verbindungsstrecken
zwischen den einzelnen Ortsteilen und dartiber hinaus als attraktive Spazierwege der Er-
holung dienen.

7.4 Ruhender Verkehr

Zentrale groRere Parkplatze fir den ruhenden Verkehr werden im MaRstab des Flachennut-
zungsplanes in der Gemeinde Lussow fir nicht erforderlich erachtet. Innerhalb der einzel-
nen Flachenfunktionen werden offentliche Parkflachen in dem gesetzlich erforderlichen
Umfang eingeplant. In der Regel lassen sich die in Frage kommenden Flachen jedoch in
den ortlichen Strallenquerschnitten unterbringen. Die fiir die Sonderbauflachen Handel er-
forderlichen hoheren Stellplatzzahlen sind auf den Flachen selbst und in Zuordnung zum
Vorhaben geschaffen worden.

7.5 Bahnanlagen
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Nordlich von Langendorf wird das Gemeindegebiet von einer Trasse der Deutschen Bahn
AG durchquert. Es handelt sich hierbei um die Bahnstrecke von Stralsund iiber Ribnitz-
Damgarten nach Rostock. Die Trasse fiihrt ohne Haltepunkt durch die Gemeinde, die
nachstgelegenen Bahnhéfe befinden sich in Stralsund und in Martensdorf. Langfristig ist die
Strecke Rostock - Stralsund fiir den zweigleisigen Ausbau vorgesehen. Somit sind geplante
Baumalinahmen im Naherungsbereich zu den Bahnanlagen (ca. 20 m - Bereich) rechtzeitig
mit der Deutschen Bahn AG abzustimmen. Gegenwartig sind derartige Baumafnahmen je-
doch nicht absehbar.



7.6 Offentlicher Personennahverkehr

Neben dem Schiilerverkehr bestehen zwischen der Hansestadt Stralsund und den drei
Ortsteilen der Gemeinde Lissow Busverbindungen. Zwischen der Stadt und den Ortsteilen
Langendorf und Klein Kordshagen verkehrt die Stadtbuslinie 5, wahrend der Ortsteil Liissow
von der Stadtbuslinie 4 angefahren wird. In allen drei Ortschaften sind Endhaltestellen vor-
handen.

8. Ver- und Entsorgung
8.1 Wasser

Der Standort des vorhandenen Wasserwerkes norddstlich des Borgwallsees ist als Flache
fur Versorgungsaniagen mit einer GréRe von ca. 6,0 ha in den Flachennutzungsplan (ber-
nommen worden.

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung der Gemeinde Lissow gewahrleistet die Re-
gionale Wasser- und Abwassergesellschaft mbH (REWA GmbH) Stralsund in deren Auftrag.
Das Gewerbegebiet entlang der Bundesstrale B 105 ist an die bereits vorhandene Leitung
(von Stralsund kommend) angeschlossen. Dort ist eine Trinkwasserleitung DN 200 verlegt
worden, die in Richtung Pantelitz weitergefiihrt wird. Die Wasserversorgung des im &uRer-
sten Osten, an der Bundesstralle 194 liegenden Gewerbegebietes erfolgt durch die Heran-
fahrung der Leitungen von Westen aus dem Netz der Hansestadt Stralsund, wahrend die
Abwasserentsorgung dieses Gewerbegebietes Uber den Anschluf an das Gewerbegebiet
Stralsund/Liidershagen zum Pumpwerk an der FeldstralBe mit Druckleitung dber die Kap-
penbergbriicke. In der Ortschaft Langendorf ist und kann die geplante Bebauung (ber eine
Erweiterung des bereits vorhandenen Leitungssystems abgesichert werden. Die Trinkwas-
serversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Lussow.

Das auf dem Gemeindegebiet anfallende kommunale und gewerbliche Abwasser ist grund-
satzlich in die offentlichen Abwasseranlagen der REWA GmbH einzuleiten und in der Ab-
wasserbehandlungsanlage. Stralsund zu behandeln. Der Anschlu hat nach Mallgabe der
REWA GmbH zu erfolgen. Bei abgelegenen Einzelgehéften kann die Entsorgung aufgrund
der unwirtschaftlichen AnschluRkosten (nach vorheriger Abstimmung mit der Gewasserauf-
sicht) auch {iber separate Ldsungen (Kleinklaranlagen) erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung des Gewerbegebietes entlang der B 105 ist durch AnschluR
an die dstlich des Plangebietes bei den Gewerbegebieten der Hansestadt Stralsund liegen-
de Leitung DN 200 gewahrleistet. Die Schmutzwasserentsorgung des Gewerbegebietes
ostlich der B 194 erfolgt durch Anschiul an die nérdlich verlaufende Entsorgungsleitung der
REWA GmbH. Im Ort Langendorf wurde im Zusammenhang mit der Wohnbauflachener-
weiterung ein zentrales Abwassersystem mit Uberleitung Richtung Gewerbegebiet ausge-
baut. Die iibrigen Ortsteile miissen fiir eine Ubergangszeit dezentral entsorgt werden. Kiinf-
tig wird der Ort Lissow einen Abwasseranschluf in Richtung des Gewerbegebietes
Stralsund/Lidershagen erhalten. Das Abwasser wird dann auch hier in die Abwasserbe-
handlungsanlage Stralsund weitergeleitet. Fiir den Ort Klein Kordshagen besteht zum einen
die Maglichkeit Uber den Ortsteil Freienlande an das Netz der Hansestadt Stralsund ange-
schlossen zu werden. Alternativ hierzu ware nur der Bau von neuen Einzelklaranlagen
durch den jeweiligen Grundstiicksbesitzer maglich, da die Genehmigungen fiir den Betrieb
der vorhandenen, noch in DDR-Zeit gebauten, Kldranlagen demnachst auslaufen.
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Auf Dachflachen anfallendes Regenwasser ist auf den Baugrundstiicken zu verrieseln oder
nach Maglichkeit einer weiteren Verwendung zuzuflhren. Dagegen darf das von versiegel-
ten Strafllenverkehrs- und Hofflachen kommende Wasser nicht dem Grundwasser zugefiihrt
werden, sondern mull gesammelt und Uber getrennte Leitungen in Regenrlickhaltebecken
oder vorhandene Teiche geleitet und dort mit Schlammfang und Leichtfliissigkeitsabschei-
der behandelt werden. Der Minimierung der einzuleitenden Wassermengen dienen dabei u.
a. die Minimierung der befestigten Flachen sowie die Nutzung von Regenwasser als
Brauchwasser (Gartenbewasserung, Toilettenspllung, Wasche).

In der Planzeichnung wurden die Hauptver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Ge-
meindegebietes dargestellt. Diese verlaufen zumeist neben den BundesstralRen bzw. in den
Querschnitten der Gemeindestralen. Aus Malistabsgriinden erfolgt die Darstellung der
Leitungen neben den Trassen der Gemeindestrallen, obwohl diese in den Stralenrdumen
liegen.

8.2 Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie sichert die HEVAG. Im Flachennutzungsplan sind
die vorhandenen Leitungstrassen dargestellt. Durch das Plangebiet verlauft die 220-kV-
Leitung Lidershagen - Bentwisch 317/318 in der Rechtstragerschaft der Vereinigten Ener-
giewerke AG. Auch der Verlauf dieser Leitung wurde in der Planzeichnung des Flachennut-
zungsplanes gekennzeichnet. Hier ist ein Bereich von 50 m freizuhalten, in dem Baube-
schrankungen gelten. Auf die Planungen der Gemeinde hat dies keinen Einflu, da in die-
sem Bereich keine Bauflachen oder sonstige Vorhaben vargesehen sind. Alle Arbeiten im
Freileitungsbereich sind mit der VEAG, Netzbetrieb Gustrow, abzustimmen.

Die Versorgung mit Erdgas wird durch die HGW HanseGas GmbH gewahrleistet. Die drei
Ortsteile der Gemeinde sowie die Gewerbegebiete sind bereits an die Gasversorgung an-
geschlossen. Bei der netztechnischen Planung wurde die geplante Wohnbebauung in Lan-
gendorf bereits berlicksichtigt.

Durch das Gemeindegebiet verlaufen weiterhin folgende Leitungen:

e die Ferngasleitung 93, DN 300, ND 25 mit Schiebergruppe Anschiu FGL33.08, DN
300/200, ND 25 Station Stralsund-West und

e eine stillgelegte Ferngasleitung DN 300, die als gasflihrend anzusehen ist.

Die Grobtrassen sind in der Planzeichnung dargestellt. Generell sind samtliche Aktivitaten

im 100 m-Bereich beidseits (200 m insgesamt) der Leitungen mit entsprechenden Lagepla-

nen beim Versorgungstrager, der Verbundnetz AG, zu beantragen, Bei Planungen bzw. Ar-

beiten in diesem Bereich ist zu beachten, dal die Angaben zur Lage der Leitungen so lange

als unverbindlich gelten, bis die tatsachliche Lage in der Ortlichkeit durch den Betreiber

festgestellt ist. Gegebenenfalls notwendige oder erforderfiche Suchschachtungen sind durch

den Antragsteller auf eigene Kosten durchzufiihren.

8.3 Abfall und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordvorpom-
mern durch ein beauftragtes Unternehmen. Innerhalb des Gemeindegebietes befindet sich
keine Deponie zur Lagerung des anfallenden Hausmiills.

Im Rahmen des Flachennutzungsplanes sollen gemaf § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB ,fir die bau-
liche Nutzung vorgesehene Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind* gekennzeichnet werden. Nachweislich erhebliche Bodenverunreinigungen
sind innerhalb des Gemeindeterritoriums nicht bekannt. Es existieren jedoch einige Stand-



orte, bei denen ein Altlastenverdacht vorliegt, bzw. eine Belastung nicht ausgeschlossen

werden kann. Im einzelnen sind dies:

e der ehemalige Reparaturstitzpunkt im Nordwesten des Gewerbegebietes ,Am Lan-
gendorfer Berg", der heute von der Firma Tief- und Verkehrsbau Stralsund GmbH ge-
nutzt wird,

 die Belriebstankstelle auf dem Hofgelande des ehemaligen VEG in Liissow,

 die Betriebstankstelle, das Pflanzenschutzmittellager und der Werkstattbereich auf dem
Betriebsgelande - Obstbau in Lissow Ausbau.

Mit der gegenwartigen Nutzung besteht fiir den Altlastenverdachtstandort im Gewerbegebiet
an der B 105 zunachst kein Handlungsbedarf. Die iibrigen, 0.g. Standorte sind im Flachen-
nutzungsplan nicht fir eine bauliche Nutzung vorgesehen. Daher besteht gemaR § 5
BauGB fiir die Gemeinde nicht die Verpflichtung zur Kennzeichnung. Andererseits hat die
Gemeinde gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
«allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung" insbesondere zu beriicksichtigen. Entsprechend dieser
Vorsorgepflicht hat die Gemeinde die unter Verdacht auf Altlasten stehenden Standorte im
Flachennutzungsplan gekennzeichnet, soweit diese fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen
sind. Bei den Ubrigen Standorten ist mit der Erwahnung des Verdachtes auf Altlasten im
Erlauterungsbericht den Belangen der Vorsorge ausreichend Rechnung getragen.

8.4 Kommunikation

Fernmeldetechnisch wird das Gebiet der Gemeinde Lissow unzureichend versorgt. Der
Ausbau des Kabelnetzes fir die Telekommunikation erfolgte im Zuge der ErschlieBung der
Gewerbegebiete und des Wohngebietes in Langendorf. Die anderen Ortsteile sind bei die-
sem Ausbau noch nicht beriicksichtigt worden. Des weiteren besteht ein Defizit an Telefon-
anschlussen, das schnellstmoglich abzubauen ist. Zum schnellstméglichen Ausbau des
Fernmeldenetzes im gesamten Gemeindegebiet und zur Koordinierung mit dem Straf3en-
ausbau und den MalBnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, den Beginn und den
Ablauf der Erschliefungsmanahmen mit der Telekom abzustimmen.

Uber das Gemeindegebiet verlaufen Richtfunkverbindungen der Deutschen Telekom AG fiir
den Fernmeldeverkehr. Hieraus ergeben sich Bauhhenbeschrankungen fiir Teile des Ge-
meindegebietes, um die Funkfelder nicht zu beeintrachtigen. Die maximal zulassigen Bau-
héhen sind nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen worden.

Die értliche Versorgung im Postdienst wird durch die Deutsche Bundespost gewahrleistet,

um den Einwohnemn der Gemeinde die notwendigen Grundfunktionen im Brief-, Paket- und
Geldverkehr zuteil werden zu lassen.
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9. Flachenbilanz

9.1 Flachen der Ortsteile

* ginschlieflich der rechiskréftigen bzw.genehmigten B-Pléne und VEP

Ortsteil Flachenbezeichnung vorhandene Flachen [ha] geplante Flachen [ha]
Langendorf Wohnbauflachen (W) 70 1147

gemischte Baufidchen (M) 6.4

Gewerbegebiet (GE) 272

Sondergebiet Handel (SO,) 6,2

Griinflachen 4.7 7.5
Lissow Gewerbegebiet (GE) 17.9°
i "E‘;EH&E}'Q_&BE& Wlndpark(SOﬂ .................................................................................................... T

Sondergebiet Schiefanlage 17

(SO;)
Summe 5.2 60,3*

9.2 Zusammenfassung
* einschliefilch der rechtskraftigen bzw. genehmigten B-Plane

Flachenbezeichnung vorhandene Flachen [ha] geplante Flachen [ha]
Wohnbauflachen (W) 7,0 1.4
g gy o W g ——
e el EEG T ——
SondergebaetHaﬁdel{SDd e s
Sondergebiet Windpark (SO,) 23,5
Sondergebiet Schieftanlage (SO,) 1.7
Sonderbauflachen 7.9 23,5
e B e T
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Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 (Gewerbegebiet Langendorfer Berg) beinhaltet 27,2
ha gewerbliche Bauflachen und 6,2 ha Sonderbauflachen Handel. Diese Flachen wurden
als Bestand in die Bilanz aufgenommen. Somit verfiigt die Gemeinde Lissow einschlieflich
der GE- und SO-Gebiete Uber insgesamt 48,5 ha Siedlungsflache. Die vorhandenen Wohn-
bauflachen sollen von derzeit 7,0 ha um 163 % auf 18,4 ha erweitert werden. Davon liegen
5,1 ha (45 %) innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 (Wohngebiet Lan-
gendorf Nord-Ost). Am Ende des Planungszeitraumes wird sich die Siedlungsflache der
Gemeinde Lissow um insgesamt 109 % auf 101,3 ha erhcht haben.



10. Zusammenfassung

Dieser Erlauterungsbericht gehdrt zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Lissow. Die
Anregungen und Bedenken, die 1993 wahrend der frihzeitigen Beteiligung und 1996 im
Rahmen der Beteiligung zum Entwurf von den Tragem offentlicher Belange eingebracht
wurden, sind grofitenteils bericksichtigt worden. Die gegebenen Hinweise sind zum groften
Teil in die Planzeichnung und die Erlauterung eingearbeitet.
) /4
OL/’L‘ ks

Kuphal, Birgermeisterin

Langendorf, den 05.12.1996
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Dieses Werk unterliegt dem Urheberrecht gemaf § 2 des Urheberrechtsgesetzes vom 09.09.1965 (BGBI. 1
S. 1273). Vervielfaltigungen oder Auszlge sind nur mit Zustimmung und unter Angabe des Planverfassers
gestattet.
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