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Erauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Wendorf (Stand: 07.02.2001)
1. Allgemeines

Dieser Erlauterungsbericht gehort zum Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Wendorf. Der BeschluB, einen Flachennutzungsplan aufzustellen, erfolgte zu einer Zeit, in
der viele EinfluBgroRen, die dblicherweise einer derartigen Planung zugrunde liegen, einer
sténdigen Verénderung unterworfen waren: ausgehend vom Aufbau einer Landesgesetzge-
bung fiir Mecklenburg-Vorpommern, die standig neue oder geédnderte Rechtsgrundlagen
bescherte, liber die Reform der Kreis-, Amts- oder Gemeindegrenzen bis zur Neuorganisa-
tion zahlreicher Trager 6ffentlicher Belange, hatte es der Planungstrager mit wechselnden
Rahmenbedingungen zu tun. Auch die aktuellen Rahmenbedingungen der vorbereitenden
Bauleitplanung sind noch nicht endgiiltig bestimmt. Fiir die Gemeinde Wendorf betrifft dies
z.B. das Planungsverfahren zur Ortsumgehung Stralsund, deren genauer Trassenverlauf
noch nicht endgiiltig feststeht.

Die Anregungen und Bedenken, die 1993, 1997 und 1999 wahrend der Beteiligung der Tré-
ger offentlicher Belange eingebracht wurden, sind weitgehend beriicksichtigt worden. Die
gegebenen Hinweise wurden zum gréRten Teil in die Planzeichnung und den Erlduterungs-
bericht eingearbeitet.

1.1 Lage des Gemeindegebietes

Die Gemeinde Wendorf liegt im Landkreis Nordvorpommern im Ordnungsraum des Teil-
oberzentrums Stralsund. Sie grenzt im Norden und Osten direkt an das Gebiet der Hanse-
stadt Stralsund. Weitere Nachbargemeinden sind die Gemeinde Brandshagen im Siidosten,
die Gemeinden Behnkendorf, Zarrendorf und Elmenhorst im Siiden, die Gemeinde Steinha-
gen im Siidwesten und die Gemeinde Liissow im Westen.

Die Gemeinde Wendorf ist verwaltungstechnisch dem Amt Niepars zugeordnet. Die zustan-
digen Amter des Landkreises Nordvorpommern befinden sich in der Kreisstadt Grimmen.
Aus landesplanerischer Sicht ist die Gemeinde der Region Vorpommern zuzuordnen. Durch
die Lage im Nahbereich des Teiloberzentrums zwischen zwei {iberregionalen Verkehrsach-
sen hat die Gemeinde Wendorf objektive Standortvorteile im Ordnungsraum Stralsund, so
daB ein starkerer Planungsdruck bestand bzw. besteht und raumordnerisch einer héheren
Dynamik gefolgt werden kann.

1.2 Geographische Grunddaten

Zur Gemeinde gehoren die Ortschaften Grofb Liidershagen, Neu Liidershagen, Liidersha-
gen Kolonie, Wendorf, Zitterpenningshagen und Teschenhagen. Die Bevilkerungsdichte ist
mit rund 34 Ew/km? wie im gesamten landlichen Raum Mecklenburg-Vorpommerns eher ge-
ring (Landesdurchschnitt 78 Ew/km?).

Das Gemeindegebiet umfat rund 1580 Hektar. Der GroRteil dieser Flache wird landwirt-
schaftlich genutzt. Vor allem der Siiden des Gemeindegebietes wird von einem gréReren
Anteil schiitzenswerter Landschaftsbestandteile (Naturschutzgebiete ,Krummenhagener
See® und ,Forsterhofer Heide®, stillgelegte Kiesgruben, Teiche und Tiimpel, Ackersélle und
Graben) und forstwirtschaftlich genutzten Waldflachen eingenommen.

Das Gemeindegebiet gehort naturrdumlich zum Landschaftsraum des nordostmecklenbur-
gischen Flachlandes. Das heutige Erscheinungsbild geht auf die jungeiszeitichen For-
mungsprozesse zurlick. Auf den Lehmplatten der Grundmorane und den Sanderflachen
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stehen z.T. grundwasserbeeinflubte Lehm- bzw. Sandbdden an. Das Oberflachenrelief wird
durch die flachwellige Grundmoranenlandschaft mit geringen Hohenunterschieden (zwi-
schen 13 m und max. 25 m.i.NN) und eingelagerten, vern&Bten und vermoorten Senken
und Sbllen gepragt. Der oberfiachennahe geologische Untergrund innerhalb des Gemein-
degebietes besteht iiberwiegend aus bindigen und untergeordnet nicht bindigen Sanden.
Der Baugrund ist damit generell als tragfahig zu beurteilen. Baugrundschwéchezonen wer-
den in den Niederungsgebieten ndrdlich von GroR Lidershagen sowie nordwestlich und
sstlich von Neu Liidershagen erwartet. Diese liegen jedoch auBerhalb der ausgewiesenen
Baufichen. Lediglich im Bereich der alten Ortslage Neu Lidershagen tangiert gine derarti-
ge Schwichezone die gemischte Bauflache im Nordwesten. Daher wird dort vor einer ge-
planten Bebauung die Durchfithrung entsprechender Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Der obere Grundwasserleiter ist in Teilen des Gemeindegebietes nicht vor flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen geschiitzt Innerhalb dieser Gebiete wurden keine Bauflachen
ausgewiesen. Der Flurabstand des oberen zusammenhzngenden Grundwasserleiters be-
tragt im ungeschiitzten Grundwasserbereich iiberwiegend < 2 m, im geschitzten Bereich

> 10 m. Im Gemeindegebiet befinden sich mehrere Spezialsand- und Kiessandlagerstatten-
sowie Hoffigkeitsgebiete fiir Kiessand und Sand. Eine Erkundung der Hoffigkeitsgebiete ist
gegenwartig jedoch nicht vorgesehen.

1.3 Siedlungsgeschichte und Denkmalpflege

Die Erhaltung von Bau-, Kultur- und Bodendenkmalen liegt im &ffentlichen Interesse, da sie
Aufschluf iiber die Kultur-, Wirtschafts-, Sozial- und Zeitgeschichte und die Lebensbedin-
gungen vergangener Zeiten geben. Die Denkmale sind im Flachennutzungsplan entspre-
chend den Darstellungsmdglichkeiten gekennzeichnet.

Denkmalgeschiitzte Einzelanlagen befinden sich in GroR Liidershagen. Sie gehdren zur
ehemaligen Gutsanlage und umfassen im einzelnen das Gutshaus (Kastanienweg 5/6), das
ehemalige Hundehaus, zwei Stallgebdude (Kastanienweg) sowie ein Scheunengebaude
(FeldstraBe 18), It. Denkmaliiste Landkreis Nordvorpommern vom 06.02.1996.

~ Im duBersten Siidosten des Plangebietes befindet sich dstlich der von Greifswald nach
~ Stralsund fiihrenden Bahnlinie ein Bodendenkmal in einer Groe von ca. 6,5 ha. Die Flache
" stellt einen Bereich dar, in dem die Existenz von Bodendenkmalen bekannt ist. Dariiber hin-
aus sind zusétzlich zahlreiche Bodendenkmale bekannt. Mit weiteren Fundstellen muf auf-
grund der giinstigen topographischen Gegebenheiten in einigen Teilen des Gemeindege-
bietes gerechnet werden. Auch diese bislang nicht bekannten Fundstellen gelten gemaB § 5
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land M-V (DSchG M-V)
- als geschiitzt

Bei den gekennzeichneten Bodendenkmalen ist eine Beseitigung oder Veranderung nur
nach Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdrde zulassig. Die dargesteliten Fund-
plitze kennzeichnen nur rein informell die bekannten Stellen und beschreiben nicht die fia-
chenmaRige Ausdehnung der tatsachlichen GroRe des Bodendenkmals. Im Vorfeld einer
eventuellen BaumaBnahme ist die wissenschaftiche Untersuchung des Bodendenkmals
unerlaBlich, der Verursacher des Eingriffs hat alle anfallenden Kosten fiir Bergung und Do-
kumentation zu tragen. Der Beginn von Bauarbeiten ist dem Landesamt fiir Bodendenkmal-
pflege spatestens vier Wochen vor Termin mitzuteilen. Werden bei Erdarbeiten Funde oder
auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist das Landesamt zu versténdigen und die Fund-
stelle zu sichern.
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1.4 Bevdlkerung

1.4.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Wendorf ist in den Jahren vor der deutschen
Wiedervereinigung relativ konstant verlaufen. Mit der Entstehung des Gewerbegebietes in
GroR Liidershagen und der Entwicklung des Wohngebietes in Neu Lildershagen ist seit
1995 eine Dynamik in der Bevélkerungsentwicklung zu verzeichnen, die sich wie folgt dar-

stellt:
Zahl d. EW/Ortsteil | Wendorf | Grof Li- |Neu Lid- | Teschen- |Ziterpen- | gesamt
dershagen | dershagen | hagen ningsha-
Zeitpunkt e
Dezember 1995 89 167 152 30 24 461
Juni 1996 90 180 175 32 24 501
Dezember 1996 87 180 348 31 24 670
Juni 1997 88 180 427 32 24 751
Dezember 1997 87 196 520 33 25 861
Juni 1998 90 196 595 34 23 939
Dezember 1998 78 214 616 34 25 967
Juni 1999 74 217 624 34 25 974
1200
1000
200 -
600 | —e— Zahi der Einwohner |
400
200 $o=
0
L 5 8 8 5 858 5 8 8 8 8 8 8 8=
2 53283382258 %3382%
1.4.2 Altersstruktur (Stand Juni 1998)
Altersgruppe mannlich weiblich gesamt prozentual
Bis unter 6 Jahre 16 19 35 3,73%
6 bis unter 18 Jahre 106 97 203 21,62%
18 bis unter 30 Jahre 86 67 153 16,29%
30 bis unter 45 Jahre 153 156 309 32.91%
45 bis unter 65 Jahre 101 74 175 18,64%
65 bis unter 75 Jahre 21 27 48 511%
75 Jahre und alter 7 9 16 1,70%
Summe 490 449 939 100%

Quelle: Einwohnermeldeamt des Amtes Niepars
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Mit einem Anteil der Personen im Kindesalter von ca. 25%, der Personen im erwerbsfahigen
Alter von 67,8% und im Rentenalter von 6,8% liegt die Gemeinde im Landesdurchschnitt
und im Durchschnitt der Planungsregion Vorpommern.

1.4.3 Prognose der Bevolkerungsentwicklung

Der Flachennutzungsplan hat (mit Stand 1994) in den n&chsten 10 Jahren fiir insgesamt ca.
475 neue Einwohner bzw. fiir ca. 190 neue Wohnungen in der Gemeinde Wendorf die Vor-
aussetzungen zu schaffen, siehe dazu auch Punkt 3 .Ziele der Planung®. Die angestrebte
Einwohnerzahl ist dabei jedoch als eine relative GroRe zu sehen, da der tatséchliche Wert
Einwohner/WE gerade bei den neu hinzugezogenen Familien zum Teil iiber den in Ansatz
gebrachten 2,5 EW/WE liegt (in Neu Liidershagen ca. 3 EW/WE).

2. Ubergeordnete Grundlagen
2.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Die Flacheninanspruchnahme in Ordnungsrdumen muB besonders genau geplant und ge-
ordnet werden, um langfristig funktionsfahige Strukturen und ausreichend Freiraume zu si-
chern. Bei der weiteren Ansiedlung von Wohn- bzw. Arbeitsstatten sind gesunde réaumliche
Strukturen sicherzustellen. Abstimmung und Koordinierung zwischen dem Teiloberzentrum
Stralsund und den umliegenden Gemeinden ist fiir die bestehenden und sich mit der Sied-
lungsentwicklung ebenfalls weiterentwickelnden vielfaltigen Stadt-Umland-Beziehungen
notwendig.

GemaR dem Landesraumordnungsprogramm sollen Oberzentren wie Stralsund Entwick-
lungsimpulse auf das Umland ausstrahlen. Die Arbeitsplétze sind vor allem in den Zentren
vorzusehen. Die Potentiale der Gemeinde Wendorf liegen durch die Ausweisung des ge-
meinsam mit der Hansestadt Stralsund und der Gemeinde Lissow geplanten und realisier-
ten Gewerbe- und Industriegebietes GroR Liidershagen ebenfalls in der gewerblichen Ent-
wicklung begriindet. Der Gemeinde kommt daher eine besondere Bedeutung bei der Ent-
wicklung der Wohnfunktion zu. Fiir die Gemeinde Wendorf weist das Regionale Raumord-
nungsprogramm Vorpommern zwar keinen Siedlungsschwerpunkt aus, trotzdem stelit sie
aufgrund ihrer zukiinftigen Arbeitsplatzentwicklung und ihrer Nahe zur Hansestadt Stralsund
einen {iber den derzeitigen Eigenbedarf hinausgehenden Wohnungsbaustandort dar.

Im Teiloberzentrum Stralsund bestand aufgrund der Enge und der dichten Besiedlung der
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Stadt sowie des vorhandenen niedrigen Verhaltnisses von Quadratmeter Wohnflache je
Einwohner ein enormer Bedarf an Wohnbauflachen. Unter der aktuell zu beobachtenden
Tendenz zur iiberwiegenden Errichtung von freistehenden Einfamilienhausern konnte dieser
Bedarf auf den begrenzten Flachenangeboten innerhalb Stralsunds kaum abgedeckt wer-
den. Wertvolle, innenstadtnahe Standorte sollten dem verdichteten Flachbau (bspw. Rei-
henh&user) und dem GeschoRwohnungsbau vorbehalten bleiben. Dariiber hinaus existiert
bei vielen Biirgern der Wunsch nach dem Wohnen in landlicher Umgebung, so daR sich
- einhergehend mit der Verbesserung der Einkommens- und Lebensverhaltnisse - ein gro-
Rer Bedarf nach Wohnbaufléchen in der Gemeinde Wendorf ergab.

2.2 Einordnung in das Regionale Raumordnungsprogramm

Gemaf Regionalem Raumordnungsprogramm Vorpommern gehort die Gemeinde Wendorf
zum Ordnungsraum Stralsund. Sie liegt mit ihren Ortsteilen GroR Liidershagen und Neu Li-
dershagen im Bereich der {iberregionalen Entwicklungsachse Sassnitz - Stralsund - Dem-
min (B 194) in ca. 4 km Entfernung vom Zentrum der Hansestadt. Die Ortsteile Wendorf,
Zitterpenningshagen und Teschenhagen liegen im ausgewiesenen Achsenzwischenraum,
der langfristig allerdings durch die {iberregionalen Verkehrsachsen der B 96n/Zubringer
Stralsund/Riigen und die Ortsumgehung Stralsund zerschnitten wird. Mit Realisierung der
Verkehrsachsen wird sich auch die Anbindung der Gewerbe- und Wohnstandorte in Groft
bzw. Neu Liidershagen weiter verbessern.

Der siidostliche Teil des Gemeindegebietes ist im Regionalen Raumordnungsprogramm
aufgrund der Vorkommen von Kiesen und Sanden als Vorsorge- bzw. z.T. als Vorranggebiet
Rohstoffsicherung ausgewiesen. Des weiteren sind Teile des Gemeindegebietes als Vor-
ranggebiet fiir die Trinkwassersicherung und Vorranggebiete fiir den Naturschutz und die
Landschaftspflege ausgewiesen.

Diese iibergeordneten Planungsziele finden in der Flachennutzungsplanung der Gemeinde
Wendorf ihren Ausdruck.

2.3 Erster Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern

Der Erste Gutachterliche Landschaftsrahmenplan fiir die Region Vorpommern gibt, aufbau-
end auf einer umfassenden Analyse des gegenwartigen Zustandes, die Ziele fiir die kiinftige
Entwicklung der Natur, Landschaft und der Lebensraume in der Region Vorpommern vor.
Sowohl Naturschutzbehdrden als auch die gemeindlichen Planungen orientieren sich an
den Inhalten des Landschaftsrahmenplanes.

Fiir das Gemeindegebiet Wendorf beinhaltet der Rahmenplan dabei folgende Aussagen und
Entwicklungsziele:

1. Die vorhandenen Naturschutzgebiete (NSG) ,Krummenhagener See® und ,Férsterhofer
Heide" sind als Bereiche mit herausragender Bedeutung fiir den Naturhaushalt sowie als
Schwerpunktbereiche zur erhaltenden Pflege von Natur und Landschaft gekennzeichnet,

2. Als Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt werden
e Das Gebiet um das Naturschutzgebiet ,Forsterhofer Heide®,

e Der Griinzug von GroR Liidershagen nach Stralsund und
e Der Griinzug vom Naturschutzgebiet ,Krummenhagener See“ nach Voigdehagen ge-
nannt.

3. Der Bereich siidlich des Gewerbegebietes GroR Liidershagen sollte méglichst von weiterer
Bebauung freigehalten werden.



Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Wendorf (Stand: 07.02.2001)

4,

5.

Im Bereich nordiich des NSG ,Krummenhagener See“ solite eine umweltgerechte Landnut-
zung und naturschutzgerechte Griinlandnutzung gefordert werden.

Innerhalb des NSG ,Krummenhagener See* soll eine naturnahe Gewasserstruktur gefordert
und ein natiifliches Wasserregime wiederhergestellt werden.

Norddstiich des NSG ,Férsterhofer Heide* soll die Erweiterung von Abbauflachen fiir die
Kies-/Sandgewinnung vermieden werden, vorhandene Abbaufldchen sollen nach Einstellen
der Gewinnung renaturiert werden.

Fir einige im Gemeindegebiet gelegenen, z.T. als Acker, .T. als Griinland genutzien land-
wirtschaftlichen Flachen sollte eine Extensivierung angestrebt werden.

3. Ziele der Planung

Ausgehend von den genannten Gegebenheiten werden die Hauptfunktionen der Gemeinde
in der Gewerbeansiedlung und im Wohnen gesehen. Die Gemeinde Wendorf ist daher be-
strebt, ihre groReren Orte GroR Liidershagen und Neu Liidershagen entsprechend den aus
der tibergeordneten Planung abgeleiteten Erfordernissen zu entwickeln. Neu Lidershagen
werden vorrangig Wohnfunktionen zugeordnet, wahrend GroR Liidershagen vorrangig als
Standort filr Gewerbe einschlieRlich zugeordneter Dienstieistungsfunktionen entwickelt wird.
Bei den iibrigen Ortslagen soll keine derartige Entwicklung stattfinden.

Laut Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Greifswald vom
27.01.1994 kann die Gemeinde von einem Eigenbedarf von ca. 50 WE ausgehen. Daraus
ergibt sich bei einem Ansatz von 2,5 Einwohnern (EW) je Wohneinheit (WE) ein Zuwachs
von ca. 125 Einwohnern. Zusétzlich ist der durch die 0.g. Rahmenbedingungen und das
Gewerbegebiet implizierte Wohnungsbedarf zu decken.

Durch die Ausweisung des Gewerbe- und Industriegebietes GroB Liidershagen ist langfri-
stig mit der Schaffung von ca. 1.200 neuen Arbeitsplatzen zu rechnen. Die notwendigen
Wohnstandorte waren und sind zum Teil auch in der Gemeinde Wendorf zu schaffen. Daher
geht die Gemeinde langfristig von einer Neuansiedlung von etwa 350 Einwohnern aus, die
aus dem Arbeitsplatzangebot resultieren. Dies bedeutet, fiir ca. 140 neue Wohnungen Bau-
flachen anzubieten.

Die vorbereitende Bauleitplanung hat damit (mit Stand 1994) in den néchsten 10 bis 15 Jah-
ren fir insgesamt ca. 475 neue Einwohner bzw. fiir ca. 190 neue Wohnungen in der Ge-
meinde Wendorf die Voraussetzungen zu schaffen. Der groite Teil dieses Bedarfes wird mit
ca. 156 WE innerhalb des seit 1994 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 2 - Wohngebiet
Neu Liidershagen - gedeckt, in dem der iberwiegende Teil der Flachen inzwischen bebaut
wurde. Der restliche Bedarf wird durch Bestandsverdichtung in den vorhandenen Ortslagen
sowie durch deren geringfiigige Abrundung geschaffen (vgl. Kap. 4).

Die kleineren Ortschaften Liidershagen Kolonie, Wendorf, Zitterpenningshagen und Te-
schenhagen sind keinesfalls sogenannte Splittersiedlungen, sondern typische Zeugnisse
der jahrhundertealten Siedlungsgeschichte Vorpommerns. Sie sollen in ihrem Bestand gesi-
chert bzw. wiederhergestellt werden. Es ist ausdriicklich nicht daran gedacht, sie zu erwei-
tern.

Fiir die Belange von Forst- und Landwirtschaft, Umwelt- und Naturschutz sowie fiir die land-
schaftsbezogene Erholung der Biirger sind ausreichend Freiraume zu sichern. Insbesonde-
re Waldgebiete und geschiitzte Landschaftsteile werden dauerhatt als Freirdume gesichert.
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Mit dem vorliegenden Flachennutzungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
mit einer klar umgrenzten Ausdehnung um die vorhandenen Ortslagen gesichert und die
Zersiedlung der Landschaft vermieden. Im Ergebnis der frilhzeitigen Beteiligung der Tréger
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden wurden sowohl die ausgewiesenen Ge-
werbe- als auch die Wohnbauflachen im Vergleich zum Vorentwurf erheblich reduziert.

4. Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur im Gemeindegebiet ist durch ehemalige Gutsddrfer mit Erweiterungen
verschiedener Bauperioden, Weiler und Einzelgehofte gekennzeichnet. Die lockere Sied-
lungsstruktur entspricht der geringen Bevélkerungsdichte (vgl. Kap. 2.2).

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Siedlungsflidchen stellen den Bestand sowie
den Bedarf der Gemeinde fiir die ndchsten 10 Jahre dar. Die vorbereitende Bauleitplanung
geht bei der Ermittlung des zu schaffenden Wohnungsbaupotentials von durchschnittlichen
stadtebaulichen Kennziffern aus. Die kalkulatorische Einwohnerzahl (EW) liegt bei 2,5 je
Wohneinheit (WE). Hierbei handelt es sich um einen Durchschnittswert.

Die Wohnungsdichte in der Gemeinde war entsprechend den o.g. Bedingungen relativ ge-
ring und lag unter Einbeziehung aller Siedlungsfidchen bei drei Wohneinheiten je Hektar
(WE/ha). Hier wurde durch Nachverdichtung in den alten Ortslagen von einem Potential von
einer zusatzlichen Wohneinheit je Hektar ausgegangen. Bei etwa 20,9 ha bestehender
Siedlungsfiache innerhalb der Ortslagen Groft Liidershagen (10,9 ha) und Neu Liidersha-
gen (10,0 ha) ergibt sich somit ein Potential fiir ca. 21 Wohnungen bzw. 53 Einwohnern als
Bestandsverdichtung.

Fiir die in der Gemeinde Wendorf bereits realisierten Neubaugebiete bzw. die geplanten und
geordnet zu besiedelnden Flachen werden 14 WE/ha (34 EW/ha) angenommen. Dabei ist
zu beriicksichtigen, daR innerhalb der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Siedlungs-
flachen auch Griinflachen (Spielplétze, AusgleichsmaRnahmen) enthalten sind.

Innerhalb der Flachen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 2 (Wohngebiet Neu Liider-
shagen, 11,1 ha), von denen jedoch 0,25 ha fiir den Standort der gemeindlichen Feuerwehr
zu beriicksichtigen sind ca. 156 Wohnungen (entspricht ca. 390 Einwohnern) geplant bzw.
in der Zwischenzeit weitestgehend realisiert worden und daher quasi als Bestand zu werten.

Fiir 0,8 ha Wohnbauflachen als Abrundung des Neubaugebietes in nordwestlicher Richtung
ergibt sich ein Potential von ca. 11 Wohneinheiten bzw. 28 Einwohnern.

Damit kann die Gemeinde mit insgesamt 188 Wohnungen den ermittelten Wohnbedarf fiir
etwa 475 Einwohner (Stand 1994) abdecken. Uber die Schwerpunktentwicklung in Neu Lii-
dershagen sowie eine marginale Abrundung in Grof® Liidershagen hinaus erfolgt in den an-
deren Ortslagen keine Ausweisung von Baugebieten.

4.1 Wohnbauflachen
Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Trager Gffentlicher Belange wurden die ausge-

wiesenen Wohnbauflachen im Vergleich zum Vorentwurf reduziert und auf die Erfiillung der
Voraussetzungen fiir das unter Punkt 2.4 ermittelte Wohnungsbaupotential beschrankt. So



Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Wendorf (Stand: 07.02.2001)

sind z.B. die Wohnbaufiachen siidlich der Verbindungsstraie im Siiden von Grofb Luder-
shagen und die gemischten Bauflachen siidlich des Ortskernes von Neu Liidershagen ent-
fallen. Die Wohnbauflichen im Westen von Neu Liidershagen wurden im wesentiichen auf
das Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2 beschrénkt.

Der Wohnbaustandort Neu Liidershagen zeichnet sich wie GroR Liidershagen durch seine
raumiiche Nahe zum Teiloberzentrum aus und liegt in vergleichbarer Entfernung zum Stadt-
zentrum wie einige Stadtteile oder die von der Hansestadt ausgewiesenen Wohnbaugebiete
Devin, Viermorgen oder die stadtischen Siedlungsfidchen an der Parower Chaussee. Der
Standort befindet sich in siidlicher Fortsetzung des Gewerbegebietes Stralsund/Wendorf im
Bereich der sich iiber Negast - Steinhagen fortsetzenden Entwicklungsachse nach Grimmen
und verfiigt iiber eine OPNV-Verbindung mit der Hansestadt Dariiber hinaus liegt der
Wohnbaustandort in einer vor Immissionen sichernden Entfernung zur Bundesstrafte B 194
und zur geplanten Ortsumgehung Stralsund, aber mit sehr guter Zuordnung zu beiden. Fir
die ausgewiesenen Wohnbaufiachen ist ein seit dem 22.11.1994 rechtskraftiger Bebau-
ungsplan (Bebauungsplan Nr. 2) vorhanden. In Ergénzung dazu wurde eine Fléche von 0,8
ha in Abrundung des Wohngebietes nach Nordwesten und Ausnutzung der vorhandenen
ErschlieBungsstraen ausgewiesen.

Die ErschlieRung dieses Gebietes ist vollstandig abgeschlossen, die Grundstiicke sind zu
einem groRen Teil bebaut. Daher sind diese Flachen als Bestand zu bewerten.

Entsprechend dem Bestand und der Eigenart der baulichen Nutzung erfolgt die Darstellung
der Flachen, die den alten Ortskernen zuzurechnen sind, als Wohnbaufiachen. Dadurch
bleibt auch die Unterbringung Kleinerer, nicht stérender Handwerks- und Gewerbebetriebe
gewahrleistet. Die Prazisierung der einzelnen Nutzungsarten iberlat der Flachennut-
zungsplan den Regelungen des § 34 BauGB fiir die im Zusammenhang bebauten Ortslagen
bzw. der verbindlichen Bauleitplanung fiir die Neuausweisungen. Es erfolgt daher keine
Ausweisung von Baugebieten (WR, WA) sondern von Wohnbaufiachen innerhalb des Fla-
chennutzungsplanes. Fiir alle Wohnbauflachen sind je nach Bestand und den angrenzen-
den Ausweisungen die zuldssigen Neunutzungen zu tiberpriifen. Dazu sind ggf. weiterge-
hende immissionsschutzrechtliche Beschrankungen zu beachten. Fir beide Ortsteile bleibt
geniigend Spielraum, um die zur Schaffung eines funktionalen Ortskernes notwendige Infra-
struktur zu entwickeln.

Zur Minimierung von Konfliktsituationen zwischen sich beeintréchtigenden Nutzungen wer-
den in der verbindlichen Bauleitplanung geeignete Manahmen vorgesehen. Im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 1 sind z. B. groBere Griinflachen als Absténde zwischen Gewer-
begebieten, Industriegebieten und Wohnbauflachen eingeplant.

In der Ortslage GroR Liidershagen sind der alte Ortskern mit der Gutsanlage und den ehe-
mals landwirtschaftiich genutzten Gebauden sowie angrenzende Bereiche, in denen kleine-
re Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen vorhanden sind, als Wohnbaufidchen mit
einer GroRe von ca. 11,6 ha ausgewiesen. Der Bestand umfalt davon ca. 10,9 ha.

Die Wohnbauflachen in Neu Liidershagen wurden mit Ausnahme des Bebauungsplanes Nr.
2 auf den urspriinglichen Ortskern nérdlich der Strale nach Wendorf in einer GroRe von ca.
41 ha beschrénkt.
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4.2 Gemischte Bauflachen

Innerhalb des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 1 (Gewerbegebiet GroR Liidershagen)
ist eine gemischte Bauflache (im B-Plan Nr. 1 als Mischgebiet festgesetzt) in einer GroRe
von ca. 1,4 ha ausgewiesen. Auf dieser Flache befindet sich eine Pension mit den fiir den
Betrieb notwendigen gastronomischen Einrichtungen. Um die Ansiedlung einer Arztpraxis
mit zugehtriger Wohnnutzung zu ermdglichen, wurde das Mischgebiet im Rahmen der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 um eine Parzellenbreite (ca. 0,1 ha) nach Osten er-
weitert.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Die ausgewiesenen Gewerbegebietsfidchen sind Bestandteil des gemeinsamen Gewerbe-
gebietes ,GroR Liidershagen® mit der Hansestadt Stralsund und der Gemeinde Lissow, das
insgesamt iiber 200 ha groR ist. Innerhalb des Gemeindegebietes von Wendorf sind Ge-
werbe- und Indusfriegebietsflachen, Sondergebietsflachen fiir den Handel sowie gemischte
Bauflachen ausgewiesen. Fiir das gesamte Gebiet ist ein seit dem 21.06.1993 rechtskrafti-
ger Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 1) vorhanden, daher sind diese Flachen als Be-
stand zu bewerten.

Insgesamt sind rund 24 ha Gewerbegebietsfidchen und rund 27 ha Industriegebietsflachen
ausgewiesen, die hauptséchlich der Ubernahme von Gewerbefunktionen fiir das Teilober-
zentrum Stralsund dienen. Die Planung erfolgte in Abstimmung mit der Hansestadt Stral-
sund und der Gemeinde Liissow. Die Vergabe und die Bebauung der Grundstiicke sind zum
groen Teil bereits abgeschlossen. Mit der Auslastung des Gewerbegebietes sollen sich
hier langfristig ca. 1200 neue Arbeitsplatze fiir die Einwohner der Gemeinde Wendorf, der
Hansestadt Stralsund und der umliegenden Gemeinden bieten. Im Verlaufe des Entwurfs-
verfahrens erfolgte eine Aktualisierung und Angleichung an die Flachennutzungs- und Be-
bauungsplanung der Hansestadt Stralsund. Die gewerblichen Baufidchen wurden im Ver-
gleich zum Vorentwurf unter Beriicksichtigung raumordnerischer Belange und den Interes-
sen der Hansestadt Stralsund zu Gunsten von Grilnfiachen reduziert.

Die Gemeinde Wendorf verfiigt damit (iber insgesamt rund 47 ha gewerbliche Baufiéchen,
die durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 gesichert sind. Der norddstliche Teil des
Gewerbegebietes blieb aufgrund des noch ungeklarten Trassenverlaufes der Ortsumge-
hung Stralsund zundchst von der Genehmigung ausgenommen. Der grobe Trassenverlauf
steht inzwischen fest. Das Gewerbegebiet wird im norddstlichen Teil von der Ortsumgehung
gequert. In Anpassung an die Flachennutzung der Hansestadt und unter Beriicksichtigung
méglicher kleinrdumiger Korrekturen der Trasse wurde ein 20 m breiter Streifen westlich der
Trasse als Griinstreifen und der Bereich dstlich der Trasse bis zum Umspannwerk als
Griinflache ausgewiesen.

Von Nord nach Sid wird das Gewerbegebiet von einem bis zu 200 m breiten Griinzug
durchquert, der seine Fortsetzung im Stralsunder Stadtgebiet findet. Insgesamt wird das
Gewerbegebiet durch etwa 30 ha Griin- und Abstandsflachen groRziigig gegliedert.

4.4 Sondergebiete fiir groRfidchige Handelsbetriebe

In GroB Liidershagen ist innerhalb des dortigen Gewerbegebietes entsprechend dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 ein Sondergebiet Baumarkt mit einer GréRe von 3,4 ha
ausgewiesen. Der Baumarkt hat mit einer Verkaufsfidche von 7.000 m? eine Bedeutung fiir
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den gesamten Siiden der Hansestadt Stralsund und die Nachbargemeinden von Wendorf.
Eine Erweiterung dieses Gebietes ist nicht vorgesehen.

Im Rahmen des 4. Anderungsverfahrens des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 1 ist die
Umwidmung einer Grundstiicksflache des Gewerbegebietes in ein weiteres Sondergebiet
erfolgt. Die ca. 0,9 ha groRe und mit einer Halle bebaute Flache dient einem Sonderposten-
markt. Die urspriinglich geplante Nutzung durch einen Werkzeugmaschinenhandel kam
aufgrund der Werftenprobleme nicht zum Tragen. Der Markt dient vorrangig nicht dem Ver-
kauf von Waren des taglichen Bedarfs und halt kein konstantes Warenangebot vor, sondern
ist vielmehr durch ein kurzfristig wechselndes, spezielles Angebot von Waren fiir den kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarf fiir den Endverbraucher charakterisiert, die vom Qualitats-
standard her nicht mit dem innerstédtischen Angebot Stralsunds konkurrieren. In Abwé&gung
der raumordnerischen Belange und der Interessen der Hansestadt Stralsund wurden die
max. mégliche Verkaufsfiache auf 1.500 m? und das Angebot innenstadirelevanter Sorti-
mente (gem. Erlal iiber groRfiachige Einzelhandelseinrichtungen des Landes Mecklenburg-
Vorpommern vom 4.7.1995) auf max. 30 % der Verkaufsfidche beschrankt.

Um gleichzeitig die Zulassigkeit weiterer Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet einzu-
schrénken und groRfiachige Verbrauchermérkte in diesem Gebiet auszuschlieBen, sollen
kiinftig nur noch Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein, wenn sie der Vermarktung von auf
gleichem Grund erzeugten Waren dienen. Die Gemeinde Wendorf legt sich damit selbst ei-
ne erhebliche Beschrankung der Ansiedlungsméglichkeiten fiir Einzelhandelseinrichtungen
auf, um die Entwicklung des angrenzenden Oberzentrums nicht negativ zu beeinflussen.

4.5 Siedlungen im AuBenbereich

Die im Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen dargestellten Siedlungen zahlen zum Au-
RBenbereich. Da die Ortslagen Wendorf und Liidershagen Kolonie aber nicht iiberwiegend
landwirtschaftlich geprégt sind und eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden
ist, soll im Rahmen von AuRenbereichssatzungen gemal § 35 Abs. 6 BauGB Baurecht fiir
bestimmte Vorhaben geschaffen werden. Dadurch wird planerisch gesichert, dak die Wie-
derherstellung einer ansehnlichen Siedlungsstruktur und -gestalt gewahrleistet ist und damit
der Entstehung von Wiistungen vorgebeugt wird, ohne daR dadurch eine wesentiiche An-
zahl von Wohneinheiten neu entsteht. U. a. wird die Umnutzung von leerstehenden Gebé&u-
den zu Wohnzwecken ermdglicht, auch wenn die Bewohner nicht in der Landwirtschaft tatig
sind. Die Entwicklung landwirtschaftiicher Betriebe wird dabei nicht beeintrachtigt.

5. Gemeinbedarfsvorsorge
5.1 Verwaltung

Die kommunale Verwaltung der Gemeinde Wendorf erfolgt durch das Amt Niepars. Dane-
ben unterhalt die Gemeinde noch ein Biirgermeisterbiiro im ehemaligen Kindergarten Neu
Lidershagen als lokale Anlaufstelle fiir ihre Biirger. Fiir den eventuell vorgesehenen Neu-
bau eines neuen Gemeindebiiros wird ein Standort im Siiden von Neu Liidershagen freige-
halten.

"
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5.2 Kindereinrichtungen, Schule

Einhergehend mit der Entwicklung Neu Lidershagens als Wohnstandort und dem Zuzug
gerade auch vieler junger Familien in das Gemeindegebiet ist es vorgesehen, in Neu Liider-
shagen eine Kindereinrichtung zu etablieren. Als Standort kame hier z.B. ein Grundstiick am
siidlichen Ortsrand innerhalb der dort ausgewiesenen Flachen fiir den Gemeinbedarf in
Frage. Konkrete Planungen liegen derzeit noch nicht vor. Als Trager der Einrichtung kdmen
neben der Gemeinde auch private oder kirchliche Organisationen in Betracht.

Ein Schulstandort existiert innerhalb des Gemeindegebietes nicht. Die schulpflichtigen Kin-
der besuchen die Grundschule in Negast bzw. die Grund- und Hauptschule in Steinhagen
sowie das Gymnasium in Franzburg. Der Transport zu den einzelnen Schulstandorten er-
folgt mit dem Bus.

5.3 Kirche

Die Gemeinde Wendorf verfilgt iiber keine eigene Kirche bzw. iiber kein eigenes Pastorat.
Sie zzhit zur evangelisch-lutherischen Kirchengemeinde des Ortes Voigdehagen (zu Stral-
sund), in dem auch die entsprechenden Raumlichkeiten vorhanden sind.

Im Gemeindegebiet ist kein Friedhof vorhanden. Die Dorfer des Gemeindeverbandes nut-
zen seit jeher die bestehende Friedhofsanlage in Voigdehagen. Es ist davon auszugehen,
daB im Zuge des Einwohnerzuwachses im Gemeindegebiet Erweiterungen der betreffenden
Flachen erforderlich werden. Dies ist in Voigdehagen mdglich, so daB keine Flachen inner-
halb des Gemeindegebietes zur Verfiigung gestellt werden miissen.

5.4 Behindertenwohnheim

Ostlich der von Neu Liidershagen (iber Liidershagen Kolonie nach Negast fiihrenden Stra-
Re befindet sich in landschaftiich attraktiver Lage ein Wohnheim fiir kérperlich und geistig
behinderte Erwachsene mit den erforderlichen Einrichtungen zur Betreuung. Dieses Gebiet
ist im Fléchennutzungsplan als Gemeinbedarfsfiache mit einer Groe von rund 1,7 ha aus-
gewiesen. Das Wohnheim wird zusammen mit der Werkstatt fiir Behinderte, die derzeit im
Gewerbegebiet GroR Liidershagen neu gebaut wird, von der Hansestadt Stralsund betrie-
ben.

5.5 Feuerwehr

In den kommenden Jahren ist es geplant, fiir die gemeindliche Feuerwehr ein neues Geré-
tehaus zu errichten. Als Standort filr dieses Gebaude kdme ein Grundstiick innerhalb des
Wohngebiets Neu Lildershagen in Betracht. Dieser mdgliche Standort ist im Flachennut-
zungsplan gekennzeichnet worden.

6. Griinstruktur
6.1 Genutzte Griinflachen

Eine Parkanlage und groRere 6ffentliche Griinflachen befinden sich in GroR Liidershagen.
Sie dienen nicht zuletzt als Abstandsflachen zwischen sich sonst beeintréchtigenden Nut-
zungen, in diesem Fall als Abgrenzung des vorhandenen Dorfes gegen die gewerblich ge-
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nutzten Flichen. Das Gewerbegebiet wird von Nord nach Siid von einem bis zu 200 m
breiten Griinstreifen durchquert, der sich auf dem Gebiet der Hansestadt fortsetzt. Innerhalb
dieser Griinfliichen, die durch einen FuRweg von GroR Liidershagen zum Industriege-
biet/Koppelstrale erschlossen werden sollen, befinden sich ein Graben, das groBe Regen-
riickhaltebecken, Solle und weitere schiitzenswerte Landschaftsbestandteile, die vernetzt
werden.

Im Anschlu an die seitens der Hansestadt ausgewiesenen Griinflichen am Umspannwerk
wurden beiderseits der Trasse der Ortsumgehung ebenfalls Griinflichen eingeplant, so dall
sich mit diber 20 ha Griinflachen eine intensive Durchgriinung der Gewerbegebietsflachen
ergibt. Ostlich von GroB Liidershagen befinden sich Kleingartenparzellen. Eine flachenma-
Rige Ausdehnung oder eine Neuanlage wird nicht vorgesehen, da durch landschaftsverbun-
dene Formen des Wohnungsneubaues und die nachlassende Bedeutung der Gérten fir die
Versorgung der Bevdlkerung nicht mit einem erhdhten Bedarf gerechnet wird.

Fiir den zentralen Sporiplatz der Gemeinde ist eine Fldche in Neu Ludershagen vorgese-
hen. Diese Flache grenzt an das geplante Wohngebiet und ist durch den rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Wendorf gesichert. Der Spielplatz fiir das Wohngebiet
wird siidlich des Neu-Liidershager-Weges errichtet. Hier befindet er sich dann auch in un-
mittelbarer Zuordnung zum geplanten Kindergarten. In den anderen Oristeilen werden zen-
trale Anlagen nicht fiir notwendig erachtet, da sich dort erfahrungsgemaf innerhalb des 6f-
fentichen und halbdffentiichen Raumes vielféltige Spielméglichkeiten ergeben und eine
StraRenverkehrsproblematik nicht gegeben ist. Zudem schaffen sich die Einwohner in der
Regel im eigenen Garten Spielmdglichkeiten fiir die Kinder.

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der dffentlichen Spiel- und Sporiplatze ist auf die Ver-
wendung von giftigen Pflanzen (entsprechend der Liste des Bundesministers fiir Jugend,
Familie und Gesundheit von 1975) zu verzichten.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Landschaftsbild im diinn besiedelten Gemeindegebiet wird durch die landwirtschafti-
chen Nutzflachen und die natiiflichen Landschaftselemente dominiert. Im Plangebiet befin-
den sich entwicklungsfdhige Flurgehélzformationen, Walder, stiligelegte Kiesgruben mit
okologischer Bedeutung, Kleingewésser, baumbestandene Sélle, Hecken und Parkanlagen.
Im Flachennutzungsplan werden nur beispielhaft einige groRere Biotope dargestellt, die als
Flachen mit naturschutzrechtlichen Bindungen ausgewiesen werden. Dariiber hinaus gibt es
eine Vielzahl an Biotopen, wie mehrere kleinere Moore, aufgelassene Torfstiche, ehemalige
Abbaugebiete und, durch den sandigen Untergrund bedingt, Trockenstandorte, auf denen
sich Magerrasen, wie beispielsweise Silbergrasfluren, entwickelt haben. Diese Biotope sind
nach § 20 ¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 20 des Landesnaturschutzgeset-
zes Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) umfassend zu schiitzen, zu erhalten und ggf.
istihr urspriinglicher Zustand wiederherzustellen.

Das Naturschutzgebiet ,Forsterhofer Heide" liegt vollsténdig und das Naturschutzgebiet
,Krummenhagener See* zum Teil auf dem Gebiet der Gemeinde Wendorf. Die Forsterhofer
Heide ist durch einen bedeutenden Bestand an Trockenrasen und Zwergstrauchheiden so-
wie vermoorte Senken gekennzeichnet. Der Krummenhagener See ist ein wertvolles
Feuchtbiotop mit ausgedehnten Schilfgiirteln und vermoorten Flachen.
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Grundséatzliche Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind der Erhalt und die
Entwicklung dieser charakteristischen Landschaftsstrukturen sowie eine Strukturanreiche-
rung der ausgerdumten, landwirtschaftiich genutzten Flachen. Diese Ziele sind in die ver-
bindliche Bauleitplanung zu {ibernehmen. Notwendige Sofortmanahmen zur Durchsetzung
dieser Ziele sind z.B. die Reinigung von mit Miill verunreinigten Séllen und die Riickverset-
zung in ihren urspriinglichen Zustand. Der vorhandene Baum- und Gehélzbestand ist nach
Méglichkeit im gesamten Gemeindegebiet zu erhalten.

Zum Schutz vor Beeintrdchtigungen des Naturschutzgebietes Forsterhofer Heide sollten
nach Vorstellungen des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur die angrenzenden Fléchen
als Pufferzone dienen und in einer Breite von 100 bis 400 m nur extensiv landwirtschaftlich
genutzt werden. In Bereichen mit extensiver Landnutzung ist im Gegensatz zur intensiven
Landnutzung der Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden nicht zugelassen. Die Gemeinde
steht diesem Vorhaben grundsétzlich positiv gegeniiber. Den hiervon betroffenen Landwir-
ten sollen hierdurch jedoch keine wirtschaftlichen Nachteile entstehen. Eine Ausweisung der
Flachen als Gebiet fiir extensive landwirtschaftliche Nutzung im Flachennutzungsplan er-
folgt daher nicht.

Ein wichtiges Anliegen stellt die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der typischen Alleen und
Baumreihen, wie sie sich z.B. noch in Neu Liidershagen finden, dar (§ 27 des Landesnatur-
schutzgesetzes M-V). Im Rahmen der Mdglichkeiten der Gemeinde sollen alle nicht klassifi-
zierten StralRen und Wege auf der freien Strecke als Alleen entwickelt, mindestens aber
durch einseitige Baumreihen markiert werden. Dabei ist Riicksicht auf einige in der Gemein-
de vorhandene verrohrte Graben zu nehmen. Eine Uberpflanzung dieser Graben ist zu
vermeiden. Die Abstimmung mit dem Wasser - und Bodenverband wird erforderlich.

In den Ortschaften Neu Liidershagen und GroR Liidershagen sind Gutsparkanlagen vor-
handen. Reste einer landlichen Parkanlage befinden sich auRerdem in Zitterpenningshagen.
Es wird angestrebt, durch entsprechende Pflegemalnahmen, wie z. B. Entfernen der Ver-
jlingung und Regulierung des Wasserhaushaltes diese Anlagen in ihren urspriinglichen Zu-
stand zuriickzuversetzen.

6.3 Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

14

Bei der Entwicklung der Baugebiete in GroB und Neu Liidershagen wurde die Flachenver-
siegelung und damit der Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend dem Minimierungs-
gebot gem. § 15 LNatG M-V so gering wie méglich gehalten. MaRnahmen der Eingriffsver-
meidung bzw. -minimierung sind z.B. die Festsetzungen der Grundflachenzahlen, bei denen
das nach Baunutzungsverordnung zulassige Mal der baulichen Nutzung bewuBt nicht voll
ausgeschopft wird. Auf diese Weise erfolgt keine zu starke Verdichtung der Bebauung und
die Versiegelung wird gering gehalten. Dariiber hinaus wird mit den Festsetzungen zur Re-
gelung des Wasserabflusses Malnahmen fiir einen médglichst gleichbleibenden Wasser-
haushalt gesorgt.

Im {ibrigen werden im erforderlich Mal sowohl innerhalb des Gewerbegebietes in GroR Lii-
dershagen als auch im Wohngebiet in Neu Liidershagen Griinflichen ausgewiesen und
durch Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern Manahmen zur Kom-
pensation des nicht vermeidbar gewesenen Eingriffs in Natur und Landschaft getroffen. Da-
bei erfolgt dieser Ausgleich fast ausschlieflich auf 6ffentlichen Flachen. Innerhalb des Ge-
werbegebietes (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 1) werden auf ca. 30 ha extensive Griin-
fidchen angelegt, die mit Feldgehdlzen bepflanzt werden. Daneben gibt es noch Festset-
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zungen zu Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken. Im Wohngebiet Neu Liidersha-
gen (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 2) gibt es drei unterschiedliche Formen der Aus-
gleichsfiachen. Auf der ersten Flache wird eine Streuobstwiese entwickelt. Die Bodenober-
fidche wird als extensiv bewirtschaftete Grasflache angelegt Die zweite Form der Aus-
gleichsfiachen sieht extensiv gehaltene Wildwiesen vor. Neben umfangreichen Baumpflan-
zungen entlang der offentiichen StraRen sowie auf den privaten Baugrundstiicken und der
Entwicklung von 2-reihigen Feldhecken an den Ubergéngen der Ausgleichsfldchen zur frei-
en Landschaft bzw. zu Stralen, Wegen und Baugebieten wurde auf der dritten Ausgleichs-
flache ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken angelegt.

Fir die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Neubaufiachen, die noch nicht realisiert
sind, wird der erforderliche Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft iberwiegend auf
den Bauflachen selbst durchgefiihrt.

Auf den westlich des Weidenweges als Erganzung zum rechtswirksamen Bebauungsplan
Nr. 2 geplanten Wohnbaufiachen soll je 40 m? versiegelter Grundstiicksflache je ein hoch-
stammiger oder halbstdmmiger Obstbaum gepflanzt werden. Zusétzlich soll als Abgrenzung
der Baufidchen zur freien Landschaft hin eine 5 m breite, fiinfreihige Feldgehdlzhecke ent-
wickelt werden. Des weiteren soll im Siiden der Ortslage Neu Ludershagen, angrenzend an
die vorhandene Griinfiache und die geplanten Gemeinbedarfsfldchen eine ca. 0,35 ha gro-
Re Flache fiir Ausgleichsmalnahmen ausgewiesen werden.

Insgesamt kann so der durch die geplante Neubebauung entstehende Eingriff in Natur und
Landschaft im gema® Bundes- bzw. Landesnaturschutzgesetz M-V erforderlichen Mal} aus-
geglichen werden.

6.4 Gewasser

Im Gemeindegebiet befinden sich keine gréReren Einzelgewasser, insgesamt jedoch 12.430
m Gewasser 1. Ordnung und ein Schopfwerk. Besonders hervorzuheben sind dabei neben
einigen kleineren Seen, Teichen und Sdllen auch stillgelegte Kiesgruben (z.B. im Stdosten
des Plangebietes bei Teschenhagen), aufgelassene Torfstiche und etliche kleinere Moore,
die als Biotope gemaR § 20 des Landesnaturschutzgesetzes in M-V als geschiitzt gelten.
Von groRer Bedeutung ist auch der Graben 18 mit drei Nebengraben und einer Lange von
8713 m, der das gesamte Gebiet von Neu Liidershagen, Ludershagen Kolonie, Wendorf
und Zitterpenningshagen in Richtung Voigdeh&ger See entwassert Durch den ebenfalls
iiber das Gemeindegebiet verlaufenden Deviner Bach (Graben 13) wird u.a. der nordostii-
che Teil des Nachbarortes Zarrendorf entwassert

Der verrohrte Graben 18 kreuzt im Bereich des Wendorfer Weges eine als Bauflache aus-
gewiesene Flache. Um die Unterhaltung dieses verrohrien Grabens 18 und dem parallel zur
Strake verlaufenden Graben 18-2 (Ablaufgraben des naturnah gestalteten Regenriickhalte-
beckens) auch weiterhin zu gewahrleisten, ist ein Unterhaltungsstreifen von 18,0 m Breite
(jleweils 9,00 m zu beiden Seiten der Rohrachse) von jeglicher Bebauung oder Bepflanzung
freizuhalten.

Der im Bereich der Obstplantage offene Graben 18-2 ist im Kreuzungsbereich des Weiden-
weges verrohrt. Zu Sicherung der Unterhaltung (Befahrbarkeit Reparaturarbeiten) ist in die-
sem Bereich ebenfalls ein Unterhaltungsstreifen in der Breite von 14,0 m (7,00 m zu beiden
Seiten der Rohrleitung) auszuweisen, der weder bepflanzt noch bebaut werden kann.
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Im Siidwesten grenzt das Gemeindegebiet an den Krummenhagener See. Ziele der Bewirt-
schaftung und Unterhaltung sind insbesondere das Erhalten natiificher und naturnaher
Gewasser, die Rickfilhrung ausgebauter Gewasser in einen naturnahen Zustand sowie die
Bkologisch orientierte Gewésserunterhaltung. Auf die Bestimmungen des Landeswasserge-
setzes (LWaG) wird hingewiesen. An den Uferzonen der Kleingewasser soll ein mind. 10 m
breiter Schutzstreifen von jeglicher Bebauung in den Siedlungsgebieten und von jeglicher
Bewirtschaftung in Bereichen landwirtschaftiicher Nutzung freigehalten werden. Dabei sind
auch die fiir die Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen relevanten Vorflutverhaltnisse
zu beriicksichtigen. Aus MaRstabsgriinden kénnen diese Schutzstreifen in der Planzeich-

nung nicht markiert werden.

Der iiberwiegende Teil des Gemeindegebietes liegt in der Trinkwasserschutzzone Il (T 1)
der Wasserfassung Liissow und der Wasserfassung Andershof, ein geringer Teil im Bereich
des Krummenhagener Sees liegt in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Lis-
sow/Borgwallsee. In diesen Bereichen sind die Nutzungsbeschrankungen nach DVGW-
Regelwerk W 101/103 - Richtlinien fiir Trinkwasserschutzzonen - einzuhalten. In der T IIl ist
u. a. die Ansiedlung von Gewerbebetrieben, bei denen ein Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen erfolgt, ausgeschlossen. Das auf den Stralenverkehrsflichen anfallende Nie-
derschlagswasser darf nicht ohne vorherige Klarung verrieselt werden. Unverschmutztes
Niederschlagswasser ist dagegen nach Mdglichkeit zu versickern. Die Abwasserentsorgung
erfolgt mit Ausnahme von Einzelhausbebauungen im AuRenbereich iber das zentrale Netz.

6.5 Landwirtschaft

Die landwirtschaftlichen Fl&chen werden von der Agrargenossenschaft Andershof genutzt,
die hier u.a. den Anbau von Raps, Gerste, Weizen und Hafer betreibt. AuRerdem unterhalt
das Obstgut in Llissow Obstbaumplantagen im westlichen Teil des Gemeindegebietes zwi-
schen der Gemeindegrenze, Neu Liidershagen und dem Waldgebiet im Siiden. Die land-
wirtschaftliche Nutzung mul} als wichtiger Beifrag zum Erhalt der vorpommerschen Kultur-
landschaft gesehen werden und ist die Voraussetzung fiir die Etablierung von landlichen
Folgeeinrichtungen. Es wére wiinschenswert, wenn sich die grordumigen, ausgeraumten
Ackerflachen wieder starker durch Feldgehdlze und Hecken gliedern lieien.

Vereinzelt gibt es in den Ortslagen Ansétze einer Neben- bzw. Zuerwerbslandwirtschaft
bzw. von verwandten Nutzungen wie Pferdezucht, Reiterhof usw. Diese Bestrebungen ver-
dienen im Sinne der Erhaltung von Tradition und Typik des landlichen Raumes unbedingte
Unterstiitzung. Chancen werden auferdem in der Errichtung von Ferienbauernhéfen gese-
hen, wodurch die Einnahmen aus Tierhaltung und Feldbewirtschaftung erganzt werden
kdnnen.

6.6 Wald
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Die natiirliche Waldgesellschaft in der Region ist der Buchen-Eschenwald. Dieser ist durch
einen Mischbestand von Buche, Stieleiche, Hainbuche, Esche, Ahorn, Vogelkirsche und
Feldulme gekennzeichnet. Die natiirliche Strauchschicht ist durch Hasel, WeiRdorn, Roten
Hartriegel und Pfaffenhiitchen gepragt.

Im Stiden des Gemeindegebietes befinden sich nordlich des Krummenhagener Sees zwei
ausgedehntere Waldgebiete. Die forstwirtschaftliche Nutzung erfolgt durch das Forstamt
Abtshagen. Dieser Bereich eignet sich aufgrund seiner landschaftlichen Schonheit in be-
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sonderem MaRe auch fiir die Zwecke der Naherholung. Dabei ist jedoch nur an zuriickhal-
tende Inanspruchnahme zu denken, wie etwa Spaziergange, Naturlehrpfade u.a.

Es sind mehrere Neuanpflanzungen geplant, u.a. als Schutzstreifen oder zur Gliederung
von ausgeraumten Ackerflachen, die den derzeitigen Waldbestand erhGhen. Neuanpflan-
zungen sollen sich an den einheimischen Arten und den lokalen Standortverhaltnissen ori-

entieren.

7. Verkehrsinfrastruktur
7.1 Klassifizierte Stralien

Das Gemeindegebiet liegt direkt zwischen den beiden Bundesstrafen B 194 und B 96 a und
ist damit gut an das Teiloberzentrum Stralsund und die Kreisstadt Grimmen angebunden.
Zur duBeren Anbindung des Gewerbegebietes GroR Liidershagen wurde der Knotenpunkt
Liissow/GroR Liidershagen an der Bundesstralle 194 ausgebaut.

Der siidéstliche Teil des Gemeindegebietes wird von der Landesstrale L 222 durchquert.
Diese verbindet die Bundesstrae B 96 a iiber Teschenhagen, Zarrrendorf und Elmenhorst
mit der Bundesstrale B 194 in Abtshagen. Durch diese Anbindung an die B 96 a ist auch
das Teiloberzentrum Greifswald gut zu erreichen.

Durch das &stliche und nordéstiche Gemeindegebiet verlauft die geplante Trasse der
Ortsumgehung Stralsund, die nachrichtlich in den Fl&chennutzungsplan tibernommen wur-
de. Die Verkehrsanbindung der Gemeinde wird sich tiber den Knotenpunkt der Ortsumge-
hung mit der B 96a weiter verbessern. Fiir die Ortsumgehung zur B 105 ist der grobe Tras-
senverlauf bereits bekannt, daher wurde keine Freihaltetrasse mehr in den Flachennut-
zungsplan iibernommen. Die eingezeichnete Linienfiihrung ist in Ubereinstimmung mit dem
Flachennutzungsplan-Entwurf der Hansestadt Stralsund und den Planungen des Straen-
bauamtes Stralsund gebracht worden.

Fiir den Riigenzubringer wurde inzwischen eine Vorzugstrasse ermittelt. Diese beriihrt das
Gemeindegebiet nicht. Die urspriinglich ebenfalls in Betracht gezogene Variante der iiber
das Territorium der Gemeinde Wendorf verlaufenden Trassenfithrung, die noch im Entwurf
des Flachennutzungsplanes von 1997 dargestellt wurde, ist in der Zwischenzeit aufgegeben
worden,

7.2 Gemeindestralten

Durch das Netz der Gemeindestralen wird die Verbindung der Ortsteile untereinander und
mit den Gberérlichen Hauptverkehrsziigen gewahrleistet. Gleichzeitig sind sie Vorausset-
zung filr die ErschlieBung der Baugebiete. Wendorf, Neu Liidershagen und Grof Liidersha-
gen sind zur B 194 hin orientiert. Das Gewerbegebiet wird im Norden durch die Verbin-
dungsstraBe zwischen B 194 und B 96 (KoppelstraBe) gequert. Liidershagen Kolonie ist
durch eine GemeindestraRe tiber Negast mit der B 194 verbunden. Teschenhagen und Zit-
terpenningshagen sind zur B 96a hin orientiert. Gleichzeitig verfiigt Teschenhagen (iber ei-
nen Anschiul® an die L 222.

In den vergangenen Jahren wurde bereits ein Teil der Gemeindestraen ausgebaut. Ein-
hergehend mit dem bereits erfolgten Ausbau der StraRe von GroR nach Neu Lidershagen
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ist der Bau eines FuR- und Radweges vorgesehen. Ein Teil der Strafen und Wege befindet
sich allerdings noch in einem schlechten baulichen Zustand und geniigt nicht mehr den
heutigen Anforderungen des Verkehrs. Im Zusammenhang mit der Verbesserung der Bus-
verbindungen mit der Hansestadt Stralsund ist langfristig der Ausbau der StraRe vom Ge-
werbegebiet iiber Voigdehagen und Wendorf nach Zarrendorf geplant. Der dringende Aus-
baubedarf wird hohe finanzielle Aufwendungen erfordern, fir die die Gemeinde auf die Un-

terstiitzung von Kreis und Land angewiesen ist.

7.3 Sonstige Wegeverbindungen

Als sonstige Wegeverbindungen sind im Flichennutzungsplan landwirtschaftiiche, glei-
chermafen befahr- und begehbare Wege dargestellt, die als kurze Verbindungsstrecken
swischen den einzelnen Ortsteilen und dariiberhinaus als attraktive Spazierwege der Na-
herholung dienen. Im Rahmen der Landschaftsgestaltung wird angestrebt, vorhandene Al-
leen und Baumreihen zu ergénzen bzw. wieder herzustellen (vgl. Kap. 6.2).

Das Netz der Radwege soll auf der Grundlage von Planungen des Landkreises erganzt
werden. Die Verbindungsstraen und -wege zwischen Wendorf, Neu und Grof® Liidersha-
gen wurden in die langfristige Radwegeplanung des Amtes Niepars aufgenommen. Mit dem
Neubau der StraRen im Gewerbegebiet wurden ebenfalls Ful- und Radwege erstellt. Inner-
halb des Griinzuges im Gewerbegebiet ist eine querende Wegeverbindung vorgesehen.

Der historische, nur noch teilweise als Hohiweg vorhandene Weg zwischen Grolk Liider-
shagen und Voigdehagen kann aufgrund der Schnittpunkte mit der Bahn und der geplanten
Ortsumgehungsstraie nicht wiederhergestelit werden.

7.4 Ruhender Verkehr

Zentrale groRere Parkplatze fiir den ruhenden Verkehr sind in der Gemeinde Wendorf nicht
erforderlich. Innerhalb der einzelnen Flichenfunktionen werden offentiiche Parkfiachen in
dem gesetzlich erforderlichen Umfang eingeplant. In der Regel lassen sich die infrage kom-
menden Flachen in den drilichen StraBenquerschnitten unterbringen. Die fiir die jeweilige
Industrie-, Gewerbe- und Sondernutzung erforderlichen Stellplatzzahlen sind auf den Fl&-
chen selbst und in Zuordnung zu den Vorhaben geschaffen worden bzw. zu schaffen.

7.5 Bahnanlagen
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Das Gemeindegebiet wird von zwei Trassen der Deutschen Bahn AG durchquert. Dabei
handelt es sich um die Bahnstrecke von Stralsund iiber Grimmen und Neubrandenburg
nach Berlin, die westich von Zitterpenningshagen verlduft. Die zweite Trasse liegt Osflich
von Teschenhagen und fihrt von Stralsund iiber Greifswald und Anklam nach Pasewalk.
Beide Trassen fiihren ohne Haltepunkt durch das Gemeindegebiet, die nachstgelegenen

Bahnhofe sind Stralsund, Zarrendorf und Wiistenfelde.

Bei der gemeinsamen Planung des Gewerbegebietes GroB Lidershagen mit der Hanse-
stadt Stralsund wurde urspriinglich ein AnschluBgleis an die Strecke Stralsund - Grimmen
aufgenommen. Bei bisherigen Gewerbeansiedlungen im Bereich des Gleises wurde weder
auf dem Gebiet der Hansestadt Stralsund noch auf dem Territorium der Gemeinde Wendorf
Bedarf fiir das Gleis angemeldet, so daf die spatere Realisierung des AnschluBgleises eher
fraglich ist und die weitere Freihaltung der Trasse somit wenig sinnvoll erscheint. Mit der
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Uberarbeitung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gewerbegebiet Grof Li-
dershagen wird die Gleistrasse daher aufgegeben.

7.6 Offentlicher Personennahverkehr

Neben dem Schillerverkehr besteht zwischen Grof Liidershagen und der Hansestadt Stral-
sund eine Busverbindung durch die Stadtbuslinie 4. Nach Abschlub der Bebauung des
Wohngebietes in Neu Liidershagen ist es geplant, die Endhaltestelle der Linie 4 von Groft
Liidershagen nach Neu Liidershagen zu verlegen. Es ware wiinschenswert, dann auch die
Anzahl der Fahrten zu erhdhen. Die Hansestadt Stralsund ist bestrebt, eine Intensivierung
der Busverbindungen mit dem Umland zu erreichen (vgl. Kap. 7.2). Die Gemeinde Wendorf
unterstiitzt diese Bestrebungen, da die momentane Entwicklung gegenlaufig ist.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasser und Abwasser

Die zentrale Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgung der Gemeinde Wendorf wird
durch die Regionale Wasser- und Abwassergesellschaft (REWA GmbH) Stralsund gewahr-
leistet. Die Wasserversorgung des gesamten Gemeindegebietes erfolgt iber Ringleitungen
aus dem Wasserwerk Liissow und dem Wasserwerk Brandshagen.

Das auf dem Gemeindegebiet anfallende kommunale und gewerbliche Abwasser ist grund-
satzlich in die 6ffentlichen Abwasseranlagen der REWA auf dem Gebiet der Hansestadt
Stralsund einzuleiten. Die Hauptabwasserleitung von Neu nach GrofB Liidershagen ist in der
Strale verlegt und filhrt durch das Gewerbegebiet nach Stralsund. In der Plandarstellung
sind die Hauptabwasserleitungen auRerhalb der ausgebauten StraRen dargestellt, wie z.B.
die Leitung von Zarrendorf nach Stralsund, die das Gemeindegebiet im Osten durchquert.
Der Anschluf hat nach MaRgabe der REWA GmbH zu erfolgen. Bei abgelegenen Einzelge-
hoften kann die Entsorgung aufgrund der unwirtschaftiichen AnschiuBkosten (nach vorheri-
ger Abstimmung mit der Gewasseraufsichtsbehdrde) ggf. auch iiber separate Losungen
(Kleinklaranlagen) erfolgen. Die Bestimmungen der Trinkwasserschutzzone Ill sind zu be-
achten (vgl. Kap. 6.3).

Fiir das auf versiegelten Fl&chen anfallende Regenwasser sollen je nach den értlichen Be-
dingungen im Sinne des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung méglichst lo-
kale Lésungen angestrebt werden. Dabei ist zu beachten, daR Niederschlagswasser, das
direkt in das Grundwasser versickern oder in ein Oberflichengewasser eingeleitet werden
soll, nicht mit Stoffen oder Medien belastet sein darf, welche zu nachteiligen Beeintrachti-
gungen der Gewésserbeschaffenheit fiihren konnen. Ggf. sind in der Trinkwasserschutzzo-
ne Il entsprechende Reinigungs- und Riickhalteanlagen vorzusehen. Im Gewerbegebiet
GroR Liidershagen ist ein Regenriickhaltebecken fiir das auf den versiegelten Flachen an-
fallende Regenwasser entstanden.

Zur Verminderung der anfallenden Wassermengen kann dabei die Teil- statt Vollversiege-
lung von befestigten Flachen, die Versickerung von Dachfidchenwasser und die Nutzung
von Regenwasser als Brauchwasser (Gartenbewasserung, Toilettenspilung, Wasche usw.)
beitragen.
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8.2 Energie
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Die Versorgung mit elektrischer Energie sichert die Hanseatische Energieversorgung Akfi-

engesellschaft Rostock (HEVAG). Die vorhandenen 110 kV-Leitungen in der Rechtstrager-

schaft dieses Unternehmens sind in der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes ge-

kennzeichnet worden. Im Bereich dieser Leitungen sind folgende Hinweise zur Bebauung

und Begriinung zu beachten:

1. Entlang der Leitungen ist ein Schutzabstand von 23 m beidseits einzuhalten. Dieser Be-
reich ist grundsétzlich von Bebauung freizuhalten.

2. Vorgesehene Gehélze diirfen im Trassenbereich eine Hohe von 3,50 m nicht (iber-
schreiten.

3. Bei geplanten StraBen muR der Abstand zwischen Fahrbahnkante und den der Fahrbahn
zugewandten Masteckstielen mind. 15 m betragen.

4. im Schutzbereich sind grundsétzlich keine Erdaufschiittungen zuldssig.

5. Geplante BaumaRnahmen im Bereich von Leitungen sind grundsétzlich mit der HEVAG
abzustimmen.

Des weiteren plant die HEVAG fiir den Zeitraum um das Jahr 2005 den Neubau einer weite-
ren 110 kV-Leitung vom Umspannwerk Liidershagen zum Umspannwerk Bergen. Die ge-
plante Trasse verlduft zum Teil (iber das Territorium der Gemeinde Wendorf und wurde in
der Planzeichnung des F-Planes dargestellt.

Uber das Gemeindegebiet verlaufen ebenfalls Leitungen in der Rechtstragerschaft der
VEAG. Es handelt sich hierbei um die 220 kV-Freileitung Lubmin - Liidershagen und die 220
kV-Freileitung Liidershagen - Bentwisch, die im Plan dargestellt sind. Grundsatzlich ist ent-
lang der Leitungen ein Bereich von 50 m beidseits der Trassenachse von Bebauung freizu-
halten. Bei den im Bereich der Bewilligungsfelder fiir den Kiesabbau vorhandenen Masten
ist deren Standfestigkeit zu gewahrleisten und bei Arbeiten im Freileitungsbereich die Zu-
stimmung im zustandigen Netzbetrieb Mecklenburg-Vorpommern unter Angabe der Reg.-
Nr. 52/3/1997 einzuholen. Die allgemein geltenden Richtlinien des Betreibers sind zu be-
achten.

Die Versorgung mit Erdgas wird durch die HGW HanseGas GmbH gewahrleistet. Die Orts-
teile GroB Liidershagen mit dem Gewerbegebiet und Neu Liidershagen sind an die zentrale
Gasversorgung angeschlossen. Auerdem befinden sich im Gemeindegebiet folgende An-
lagen der VerbundnetzGas AG:

e Ferngasleitung 92 DN 300,

Ferngasleitung 220 DN 400 und Ferngasleitung 220.02 DN 300,

Schiebergruppe mit Ausblaseleitungen,

katodische Korrosionsschutzanlagen mit unterirdischem Anodenfeld,

Regelstationen,

Leitungen der EWE.

Sofern Planung jeglicher Art im Bereich 100 m beidseits der 0.g. Anlagen vorgenommen
werden, ist der Betreiber zur Stellungnahme aufzufordern. Dies gilt insbesondere fiir den
Neu- bzw. Ausbau von StraRen und Wegen, das Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, samtliche Hoch- und Tiefbaumanahmen, Anpflanzungen, das Ausweisen von Sonder-
und Ausgleichsflachen und das Errichten von Windenergieanlagen.
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8.3 Abfall und Altiasten

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

Im Rahmen des Flachennutzungsplanes sollen gemaR § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB ,fur die bau-

liche Nutzung vorgesehene Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefédhrdenden 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:

o Technikstiitzpunkt Wendorf (eventuelle Bodenverunreinigung infolge des Betriebs einer
Tankstelle, Werkstatt u.a.),

o ehemalige Deponie bei Teschenhagen (eventuelle Belastung durch Abfallablagerung),

e ehemalige Hausmillldeponie an der Gemeindegrenze zu Zarrendorf,

o Betriebsdeponie und wilde Ablagerungen siidlich von GroB Liidershagen (eventuelle
Belastung durch Abfallablagerung).

Alle genannten Standorte sind im Flachennutzungsplan nicht fiir eine bauliche Nutzung vor-
gesehen. Daher besteht gemaR § 5 BauGB fiir die Gemeinde nicht die Pflicht der Kenn-
zeichnung. Andererseits hat die Gemeinde gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB bei der Aufstel-
lung von Bauleitplénen die ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung® insbesondere zu beriick-
sichtigen. Entsprechend dieser Vorsorgepflicht hat werden die unter Verdacht auf Altlasten
stehenden Standorte daher in der Planzeichnung dargestellt und im Erlduterungsbericht
aufgefiihrt.

8.4 Kommunikation

Der Aushau des Kabelnetzes fiir die Telekommunikation erfolgte im Zuge der ErschlieBung
des Gewerbegebietes in GroR Liidershagen und des Wohngebietes in Neu Liidershagen.
Die anderen Ortsteile sind bei diesem Ausbau noch nicht ausreichend beriicksichtigt wor-
den. Zum Ausbau des Fernmeldenetzes im gesamten Gemeindegebiet und zur Koordinie-
rung mit dem StraBenausbau und den MaBnahmen anderer Leitungstréger ist es notwendig,
den Beginn und den Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen friihzeitig mit der Deutschen
Telekom AG abzustimmen.

Das Gemeindegebiet wird von einer Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom an der
dstlichen Grenze bei Teschenhagen (Hohe 60 m) und im Gewerbegebiet GroR Liidersha-
gen (Hohe 77 m) tangiert.

Die drtliche Versorgung im Postdienst wird durch die Deutsche Post AG gewahrleistet.
8.5 Nutzung von Windenergie

Entsprechend dem Landesraumordnungsprogramm und dem Regionalen Raumordnungs-
programm soll aus Griinden des Klima-, Umwelt- und Ressourcenschutzes die Nutzung re-
generativer Energien forciert werden. Die vorhandenen Windkraftpotentiale des Landes
sollen in Gebieten, in denen Konflikte mit Belangen des Naturschutzes und des Tourismus
gering bzw. nicht vorhanden sind, erschlossen werden. Gleichzeitig hat der Bundestag mit
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dem Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches und der Ergénzung des § 35 BauGB (seit
1. Januar 1997 in Kraft getreten) die Windkraftanlagen im AuRenbereich privilegiert, soweit
sffentliche Belange dem nicht entgegenstehen. Jede Gemeinde ist also angehalten, sich im
Rahmen ihrer Flachennutzungsplanung auch mit dem Thema Windenergie und einer even-
tuellen Standortentscheidung auseinanderzusetzen. Fldchen fiir Windkraftanlagen kdnnen
jedoch nur dann vorgehalten werden, wenn Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dem nicht widersprechen.

Die Gemeinde Wendorf verfiigt gemaR Regionalem Raumordnungsprogramm fiir die Pla-
nungsregion Vorpommern nicht iber Eignungsrdume fiir Windenergienutzung auf ihrem
Territorium. Ein Antrag der Gemeinde auf nachftrégliche Aufnahme eines entsprechenden
Eignungraumes wurde von der fiir Raumordnung und Landesplanung zustandigen Behdrde
negativ beschieden. Aufgrund dessen multe die Gemeinde Wendorf, die urspriinglich die
Absicht hatte, Windkraftanlagen konzentriert an einer Stelle des Gemeindegebietes zuzu-
lassen, das zu diesem Zweck ausgewiesene Sondergebiet aus der Planung herausnehmen.

9. Berghau (Anderung it. Beschiub der GMV vom 07.02.2001 in Erfullung der mit Bescheid des Ministeriums fir Arbeit und Bau
des Landes M-V vom 21.09.2000 erteilten Auflage)

Im siidGstlichen Teil des Gemeindeterritoriums befinden sich mehrere Spezialsand- und
Kiessandlagerstatten sowie Hoffigkeitsgebiete fir Kiessand und Sand. Im Regionalen Rau-
mordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern ist dieser Bereich weitrdumig als
Vorsorgegebiet bzw. in einem geringen Teil als Vorranggebiet fiir Rohstoffsicherung\s, <
Kiessand und Sand ausgewiesen. Fiir sechs Einzelflachen wurden Bewilligungen gemaf 2
§ 8 BBergG durch das Bergamt Stralsund erteilt. Dies sind :

Bewilligungsfeld Zitterpenningshagen 2,

Bewilligungsfeld Teschenhagen 2 Ost 1,

Bewilligungsfeld Teschenhagen 2 Ost 2,

Bewilligungsfeld Teschenhagen 2 West und

Bewilligungsfeld Teschenhagen.
Dementsprechend hat die Gemeinde die potentiellen Kiesabbaugebiete mit einer Ausdeh-
nung von ca. 84,44 ha im F-Plan als ,Flachen fiir Abgrabungen oder die Gewinnung von
Bodenschatzen — Bewilligungsfelder fiir den Kies- und Kiessandabbau® gemaR § 5 Abs. 2
Nr. 8 BauGB gekennzeichnet. Die Bewilligung fiir das Feld Zitterpenningshagen 1, die ur-
spriinglich ebenfalls als Flache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 8 BauGB gekennzeichnet war, war n
bis zum 31.07.1997 erteilt. Diese Flachen wird demzufolge im Flachennutzungsplan
LAlter Bergbau® dargestelit. Eine Erkundung der Hoffigkeitsflachen durch das Geologi
Landesamt M-V ist gegenwartig nicht vorgesehen.

Weiterhin befinden sich im Gemeindegebiet grundeigene Abbauflachen von Quarz/Qu
gemah § 3 Abs. 4 BBergG. Dies sind:
Grundeigen Zitterpenningshagen Flst. 56 (Quarz/Quarzit) und

Grundeigen Zarrendorf (Quarz/Quarzit).
(Erganzung It. BeschluB der GMV vom 07.02.2001 in Erfillung der mit Bescheid des Ministeriums fiir Arbeit und Bau des Lan-
des M-V vom 21.09.2000 erteilten Auflage)
ll_.--"'

Durch Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches am 01.01.1997 und
die Erganzung des § 35 BauGB hat es die Gemeinde mit einer veranderten Rechtslage hin-
sichtlich der Ausweisung und der gemeindlichen Steuerung der Planung weiterer Kiesab-
baufldchen zu tun. Waren die Kiesabbaugebiete nach § 35 BauGB bisher nahezu an jeder
Stelle des AuBenbereichs privilegiert und die Mdglichkeiten der Gemeinde zur Steuerung
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der Genehmigung weiterer Tagebaue sehr beschrénkt, hat sich dies nun grundlegend ge-
andert. So stehen einem Vorhaben im AuBenbereich 6ffentiiche Belange in der Regel auch
dann entgegen, soweit hierfiir durch Darstellung im Flachennutzungsplan eine Ausweisung
an anderer Stelle erfolgt ist. Im vorliegenden F-Plan-Entwurf der Gemeinde Wendorf ist dies
der Fall. Mit der Kennzeichnung der bereits bewilligten Abbaugebiete ist der Kies- und
Kiessandabbau kiinfig an jeder anderen Stelle des Gemeindegebietes nahezu ausge-
schlossen.

Ein groRer Teil des im Regionalen Raumordnungsprogrammes Vorpommern ausgewiese-
nen Vorsorgegebietes Rohstoffsicherung liegt gleichzeitig innerhalb des Vorranggebietes fiir
die Trinkwassersicherung. Weite Teile des Gemeindegebietes befinden sich innerhalb von
Trinkwasserschutzzonen. Der Vorsorgepflicht fiir die Trinkwassersicherung kommt daher
eine enorme Bedeutung zu. GemaR Punkt 6.2 (8) des Regionalen Raumordnungsprogram-
mes fiir die Planungsregion Vorpommern sind bei der Rohstoffgewinnung die Belange des
Grundwasserschutzes zu beriicksichtigen und Beeintrachtigungen des Grundwassers zu
“vermeiden. Die im Tagebaubereich selbst veranlaften Einwirkungen und die bei der Vertei-
lung der geforderten Rohstoffe auftretenden nachteiligen Wirkungen konnen den Belangen
der Trinkwassersicherung und des Naturschutzes entgegenstehen. ,Die mdglichen Einwir-
kungen des Tagebaues auf das Grundwasser sind in der Regel dauerhaft und verandern
zumindest die lokalen Grundwasserverhaltnisse durch den Anschnitt von Grundwasserlei-
tern, die Beseitigung schiitzender Deckschichten, die Veranderung der Grundwasserflie-
richtung, der Verdunstungsraten oder die Verwendung wassergeféhrdender Stoffe (Ole,
Kraftstoffe). Bei der raumordnerischen Abwéagung bergbaulicher Vorhaben in Trinkwasser-
schutzgebieten sind deshalb die Erfordernisse des Trinkwasserschutzes besonders zu be-
riicksichtigen.” (Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommem 1998)

Des weiteren befinden sich in unmittelbarer N&he zu den Vorrang- bzw. Vorsorgegebieten
fir die Rohstoffgewinnung zwei Naturschutzgebiete. Die oben genannten moglichen Aus-
wirkungen auf die Grundwasserverhéltnisse im Gemeindegebiet wiirden mit hoher Wahr-
scheinlichkeit auch zu einer Beeintrachtigung vorhandener Biotope und Naturschutzgebiete
fiihren. Derartige Beeintréchtigungen sollen jedoch vermieden werden. Deshalb und auf-
grund der zwischenzeitlich erreichten GroRe der Bewilligungsfelder (es handelt sich hierbei
immerhin um Flachen in einer GréRenordnung von 84,44 ha), soll die kiinftige bergbauliche
Tétigkeit bzw. die Gewinnung von Kies und Kiessanden auf die bereits bewilligten Abbaufel-
der beschrinkt werden. Jede weitere Abbautatigkeit in der Gemeinde ist somit entspre-
chend § 35 Abs. 3 BauGB ausgeschlossen.

Nicht zuletzt befinden sich mit Wendorf, Teschenhagen und Zitterpenningshagen Siedlun-
gen im Bereich der Vorsorgeraume fiir die Rohstoffgewinnung. Diese Siedlungen sind durch
die im Zusammenhang mit dem Kies- und Kiessandabbau auftretenden Larm- und Abga-
simmissionen (z.B. erhdhtes Verkehrsaufkommen von Transportern) beeintrachtigt. Die Re-
duzierung der Flachen fiir die Kiesgewinnung auf das bereits beschriebene Gebiet soll auch
zu einer Regulierung dieser Beeintrachtigung beitragen.

Einige stillgelegte Kiesgruben stellen heute wertvolle Biotope dar, die umfassend geschiitzt
werden miissen (vgl. Kap. 6.2 und 6.3).
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10. Immissionen

24

Gemah § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen ,die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung® insbesondere zu beriicksichtigen. Dies gilt auch fiir den Schutz vor
schadlichen Umwelteinfliissen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, z.B. vor
L&rm. Bei der Planung des gemeinsam mit der Hansestadt Stralsund und der Nachbarge-
meinde Liissow entwickelten Gewerbegebietes GroR Liidershagen galt es daher insbeson-
dere, die Belange des Immissionsschutzes zu beriicksichtigen. Eine erhdhte Schutzbedurf-
tigkeit genieRt dabei die vorhandene Ortslage, die im Flachennutzungsplan als Wohnbaufia-
che ausgewiesen wurde. Im Rahmen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 1 wurden
daher eine Reihe von Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen. Dabei wird Bezug
auf den Abstandserlass Nordrhein-Westfalen genommen.

So sind in den Gewerbegebietsfiachen, die sich in unmittelbarer N&he zu den Grundstiicken

der vorhandenen Ortslage befinden (GE:), wesentlich storende Nutzungen, d.h., Betriebe,

die den Abstandklassen | bis VI des Abstanderlasses zugeordnet werden, sowie Lagerhau-

ser und Lagerpltze nicht zul4ssig. Dies schlieBt z.B. die Ansiedlung nachfolgend aufge-

filhrter Betriebe aus (diese Liste ist nicht vollstandig, sondern nur ein Auszug aus dem Er-

laR):

o Kraftwerke mit Feuerungsanlagen mit einer Feuerungswarmeleistung > 900 MW,

e Anlagen zur Destillation oder Raffination oder sonstigen Weiterverarbeitung von Erddl

oder Erdlerzeugnissen usw.,

Anlagen zur Herstellung von Schiffskdrpern oder -sektionen aus Metall im Freien,

Anlagen zur Herstellung von Holzfaserplatten, Holzspanplatten oder Holzfasermatten,

Anlagen zur Destillation oder Weiterverarbeitung von Teer oder Gaswasser,

Anlagen zur fabrikmaRigen Herstellung von phosphorhaltigen oder stickstoffhaltigen

Diingemitteln,

o Anlagen zur Herstellung von Beton, Mértel oder StraRenbaustoffen unter Verwendung
von Zement,

o Kompostwerke,

e Anlagen zur Oberflachenbehandlung von Stahlbaukonstruktionen u.@ (bei nicht ge-
schlossenen Anlagen).

Innerhalb der sich in mitlerem Abstand zur vorhandenen Ortslage befindenden Gewerbefla-
chen (GE;) sind wesentlich storende Nutzungen, d.h. Betriebe, die den Abstandsklassen |
bis VV des Abstandserlasses zugeordnet werden, ebenfalls nicht zuléssig. In den (ibrigen
Gewerbe- und Industriegebietsfidchen gelten keine Beschrénkungen hinsichtlich der zulas-
sigen Betriebsformen. Diese Flachen befinden sich in ausreichend groRem Abstand zur
vorhandenen Ortslage, so daR dort auftretende Emissionen fiir die Grundstiicke innerhalb
der Bauflachen unerheblich sind. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 1 davon ausgegangen wurde, dass die Bauflachen innerhalb der
alten Ortslage GroR Liidershagen als gemischte Bauflachen entwickelt werden sollen (ent-
sprach dem damaligen F-Plan-Entwurf). Mit der nun erfolgten Umwidmung der betroffenen
Grundstiicke in Wohnbauflachen besteht die Maglichkeit, dass es in einzelnen Bereichen zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 kommen kdnnte. Obwohl die
Wahrscheinlichkeit solcher Uberschreitungen aufgrund der vorhandenen groBziigigen Ab-
standsflachen zwischen dem Gewerbegebiet und den angrenzenden Wohnbauflachen eher
gering ist, wird dieser Sachverhaltim Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung fiir die alte
Ortslage Grof Liidershagen geklart.
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Da die Ortslage GroR Liidershagen zwar im Norden und im Osten durch groBe Griinzonen
bzw. ausreichend groRe Freiflichen zu den GE- und Gl-Flachen geschiitzt ist, im Westen
jedoch relativ dicht an die Gewerbefldchen heranreicht, wurde im Zuge des Planverfahrens
zum rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1 eine rechnerische Uberpriifung der Larmbela-
stung fiir die Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr vorgenommen. Im Ergebnis dieser Berechnung
konnte festgestellt werden, daR der resultierende Beurteilungspegel mit 52,5 dB sogar noch
unter dem fiir allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswert von 55 dB liegt. Zusatz-
liche SchallschutzmaRnahmen sind somit in diesem Bereich nicht erforderlich.

Die im Osten der vorhandenen Ortslage GroR Liidershagens dargestellte Kleingartenanlage
genieBt hinsichtlich Larmimmissionen aus dem angrenzenden Gewerbegebiet eine Schutz-
bediirftigkeit, die mit allgemeinen Wohngebieten vergleichbar ist. Entsprechend DIN 18005,
Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau®, gelten Orientierungswerte von tags = nachts = 55 dB.
Die Kleingartenanlage ist umgeben von der Ortslage im Westen, einer Parkanlage und
Griinbereichen des Gewerbegebietes im Norden sowie Griinbereichen und einer ca. 160 m
breiten Freiflache zum dahinter liegenden Industriegebiet im Osten. Im Siiden grenzt die
Kleingartenanlage an landwirtschaftliche Flachen an. Die Einhaltung der 0.g. Orientierungs-
werte kann aufgrund der bereits erlduterten Schallschutzmafnahmen, die sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ergeben, und den relativ groRziigigen Griinbe-
reichen zwischen der Kleingartenanlage und den angrenzenden Gewerbe- bzw. Indu-
strieflachen gewahrleistet werden.

Bei dem nordlich von Neu Liidershagen ausgewiesenen Sportplatz handelt es sich nicht um
eine immissionstrachtige Anlage groReren Ausmales, sondern lediglich um einen zum
Wohngebiet gehérenden Spiel- und Sportplatz, der als solcher auch im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 2 festgesetzt wurde. Larmbedingte Beeintrachtigungen der angrenzenden
Wohnbaugrundstiicke sind daher nicht zu erwarten.

Bei der geplanten Errichtung eines neuen Feuerwehrgeratehauses im Norden des Wohn-
gebietes Neu Liidershagen werden Konflikte aus der Sicht des Immissionsschutzes nicht
erwartet. Die Errichtung eines Feuerwehrgebaudes ist innerhalb eines allgemeinen Wohn-
gebietes zuldssig. Allgemeine Wohngebiete wiederum diirfen ohne weiteres neben reinen
Wohngebieten ausgewiesen werden. Das geplante Vorhaben ist daher aus Sicht des Im-
missionsschutzes nicht problematisch. Da es sich hier lediglich um eine Ortsfeuerwehr han-
delt, bei der Wahl des Standortes darauf geachtet wurde, dass die Feuerwehr am Rand des
Wohngebiets liegt und somit die verkehrsbedingte Larmbelastung (sofern iiberhaupt zusétz-
licher Verkehr entsteht) fiir das Wohngebiet gering gehalten wird, Ubungen nicht auf dem
Gelande selbst stattfinden und die Stellplatze direkt an der StraRe, im nérdlichen Teil des
Grundstiickes angeordnet werden, sind die auf den angrenzenden Grundstiicken zu er-
wartenden larmbedingten Immissionen duBerst gering und mit der Eigenart der ndheren
Umgebung vereinbar.

Ein Teil der im Gemeindegebiet ausgewiesenen Wohnbaufldchen grenzt unmittelbar an
landwirtschaftiiche Nutzfidchen (Acker) an. Es besteht die Maglichkeit, dass es z.B. beim
Aufbringen von Giille zeitweilig zu Geruchsemissionen kommen kénnte. Bei diesen eventu-
ell eintretenden Emissionen handelt es sich um geringfiigige, zeitlich begrenzte und eher
selten auftretende Geruchsereignisse, die im landlichen Raum normal und durchaus hinzu-
nehmen sind.
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11. Fldchenbilanz

11.1 Flachen der Ortsteile

26

* einschliellich der rechiskrafligen B-Plana

Ortsteil Flachenbezeichnung vorhandene Flachen geplante Flachen [ha]
[ha]

Grof gemischte Baufléchen (M) 1.4*

Ludershagen | Gewerbegebiet (GE) 224" =
Industriegebiet (G} 24,5 -
Sondergebiet Baurnarkt (S04) 34 -
Sondergebiet Sonderpostenmarkt 0,9* -
(S02)
Dauerkleingérten 13 -
Parkanlage 09 -
Griinflachen 28,45 -
Regenrickhaltebecken 1.5
Wohnbauflachen 10,9 0,70

Neu Liidersha- | Wohnbauflachen (W) 21,1* 0,95

gen
Gemeinbedarfsflachen - 0,80
Griinflachen, einschl. Spiel- u. 11,1* 0,39
Sportplatz

AuBenbereich | Gemeinbedarfsflache (Behinder- 1,7 -
tenwohnheim)

Summe 129,55 2,84
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11.2 Zusammenfassung

* einschlieflich der rechiskraftigen B-Plane

Flachenbezeichnung vorhandene Flachen [ha] |  geplante Flachen [ha]
Wohnbaufldchen (W) 32,0 1,65
gemischte Baufldchen (M) 1,4* 2
Gewerbegebiet (GE) 24 ~

Industriegebiet (Gl) 24 5 4

gewerbliche Bauflachen 46,9* -
Sondergebiet Baumarkt (S01) 3.4

Sondergebiet Sonderpostenmarkt (SO) 0,9* -
Sonderbauflachen 4,3 4
Gemeinbedarfsflachen 1.7 0,80
Parkanlage 09

Dauerkleingérten 1.3 -
Kinderspielplatz 0,04

Grinflachen einschlieflich Spiel- u. Sportplatz 39,55* 0,35

Griinflachen 41,75* 0,39*
Summe 128,05* 2,84*

Somit verfiigt die Gemeinde Wendorf insgesamt (iber 88,75 ha Bauflaghen.

Neu Liidershagen, den 07.02.2001

planung: blanck./stralsund
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