/ L

ae}[

A . Au
132 -'"E._ » " - o 4 ;'r -_"-ﬁ:‘_ . | s _ﬁ ; B ! :!:_- : -‘I T, ‘o
£ 30 1 H . m Eimenhorst # S T W )
e ; | w R 4 Vs 2
Mt e lie = railiF imenhnrss ¢
07.05.1997

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 4
der Gemeinde Lussow

fiir das Wohngebiet Langendorf West zwischen der Hauptstrafie im Osten, der Dorfstralle nach Pitte und dem Dorfteich
im Saden, der astlichen Begrenzung des Flurstiicks:30/2 und:éinemica.-110 m breiten Teil der Flurstiicke78/1-bis-78/4-im
Westen:dermardlichemBegrenzung:des:Elurstiickes 28/14m Nordwesten,:derostlichen-Grenze der-Flurstiicke 81 und- 84
im Westen:sowie der. Grenze-zwischen den:Flurstiicken 83 und:89 in-der Flur.1, Gemarkung Langendorf, im Norden.



Inhaltsverzeichnis

1. Lage und Charakteristik des Plangebietes

2. Ziel und Zweck der Planung

3. Darstellung des Flachennutzungsplanes, bisherige Rechtsverhallnisse
4. Stadtebauliches Konzept

B. Festselzungen des Bebauungsplanes

51  Artund Mal der baulichen Nutzung

52  Ortliche Bauvorschriften

6 Grunordnung

6.1 Aufgabe und Zielsetzung

6.2 Bestandsbewerlung

63 Mafinahmen der Grinplanung

64  Bilanz von Eingriff und Ausgleich

7. Verkehrserschlieffung

8. Technische Ver- und Entsorgung

8.1 Wasser und Abwasser

8.2 Energieversorgung

8.3 Gasvérsoréung

84 Sonstiges

9 - Nachrichtliche Ubemahmen, Trinkwasserschutz
10. lmmis_sionen

11.  Bodenordnende und sonstige Mabnahmen

12.  Flachenbilanz

13, Bisheriger Verfahrensablauf, Mainahmen zur Planrealisierung

14 Kosten fur die Gemeinde Lissow



1. Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Langendorf und schliefit unmitielbar
an das in jiingster Zeit entstandene Wohngebiet Langendorf Nordost an. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes umfalt eine Flache von ca. 18.12 ha und wird begrenzt durch
die Hauptstrafie im Osten, die Dorfstralle nach Pitte und den Dorfteich im Stden, die ostli
che Begrenzung des Flurstiickes 30/2 und einen ca. 110 m breiten Teil der Flurstiicke 78/1
bis 78/4 im Westen, die nordliche Begrenzung des Flurstiickes 78/1 im Nordwesten, die ost-
liche Grenze der Flurstiicke 81 und 84 im Westen sowie durch die Grenze zwischen den
Flurstiicken 83 und 89 im Norden. Dabei besteht etwa die Halfte des Plangebietes aus der
bereits bebauten, alten Orislage von Langendor, wahrend die {ibrige Flache derzeit land-
wirtschaftlich genutzt wird. Dieser Teil befindet sich bereits im Besitz der Gemeinde.

Das geplante Wohngebiet liegt in einer ebenen bis flachwelligen Grundmoranenlandschaft.
An der Oberflache befindet sich sandiger Geschiebemergel, der als generell tragfahig, je-
doch frostempfindlich eingestuft wird. Das im Plangebiet vorhandene Grundwasser ist durch
den Geschigbemergel gedeckt und daher vor flachenhaftem Schadstoffeintrag relativ ge-
schiitzt. Das Grundwasser befindet sich im ostlichen Teil des Geltungsbereiches ca. 10 m,
im westlichen Teil ca. 5 m unter Oberkante Gelande.

2. Ziele und Zweck der Planung

Langendorf bietet als einziger Oristeil der unmittelbar am Stadtrand zu Stralsund gelegenen
Gemeinde Lilssow ideale Voraussetzungen als Wohnstandort. Wahrend der Ort Lussow
wegen der Lage in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Liissow/Borgwallsee
weitere Ansiedlungen ausschiieft, scheidet Kiein Kordshagen wegen der peripheren Lage
im Zwischenraum der Entwickiungsachsen aus. Der Ort Langendorf hingegen bietet - mit
derzeit 105 Wohnhausem/ca. 120 WE - nach volisténdiger Aufgabe der Landwirtschaft mit
seiner vorhandenen Infrastrukiur (zentrale Abwasserbeseitigung, Stadtbusverbindung nach
Stralsund, Arbeitsplatzen und Einkaufsmoglichkeiten am Langendorfer Berg, aitraktive Na-
herholungsméaglichkeiten in fuBlaufiger Umgebung) ideale Voraussetzungen fur die Abdek-
kung des Wohnbedarfes. Zudem sind durch die Lage an der Entwicklungsachse B 105
Stralsund - Rostock auch aus landesplanerischer bzw. raumordnerischer Sicht die Voraus-
setzungen fiir eine maBvolle Siedlungserweiterung gegeben.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde das Ziel, die vorhan-
dene Ortslage sinnvoll abzurunden und dabei gleichzeitig eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung zu gewahrieisten. Die Neuausweisung von Bauland beschrankt sich auf etwa

3 ha. Im Zuge der Planung sollen auch der weslliche und nordliche Ortsrand von Lan-
gendorf besser in das Landschaftsbild eingefiigt werden sowie weitere, unkontrollierte An-
siedlungen in diesem Bereich vermieden werden. Gleichzeitig bildet die Planung die
Grundlage fiir die abwasserseitige Erschliefbung der westlichen Ortslage sowie fir die Ver-
kehrsberuhigung der Haupteinfalistralbe in den Ort.

Geplant ist die Ausweisung von rund 35 neuen Wohneinheiten, da der Gemeinde schon
zum heutigen Zeitpunkt iber 200 Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken in Langendorf vor-
liegen. Bei den Bauwilligen bzw. Antragstellern handelt es sich zum grofien Teil um Ein-
wohner der Gemeinde Lissow selbst, die derzeit in beengten Wohnverhaltnissen leben,
aber auch um Arbeitnehmer des benachbarten Gewerbegebietes, die sich bisher mangels
Bauland noch nicht in der Nahe ihres Arbeitsplatzes ansiedein konnten (Bereitstellung von



Bauland gemal § 1 Abs. 1 BauGB-MalnahmenG), sowie teilweise um Birger aus den
Umlandgemeinden, die sich hier aufgrund der moderaten Grundstiickspreise und der o.a.
giinstigen Lagevoraussetzungen niederlassen machten, die es ermaglichen, allen Grund-
bedirfnissen auch ohne privates Kfz nachzukommen.

Die Gemeinde beabsichtigt, auf ca. 15 % der ausgewiesenen Bauflachen innerhalb des ge-
planten Wohngebietes sozialen Wohnungsbau zu realisieren. Auf diese Weise soll gewahr-
leistet werden, daB nicht nur fiir die Bevolkerung mit entsprechender finanzieller Leistungs-
fahigkeit, sondem auch fiir sozial schachere Bevolkerungsgruppen mit niedrigeren Einkom-
men die Moglichkeit zur Ansiedlung in Langendorf gegeben ist. Dieser Bebauungsplan dient
der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevolkerung.

3. Darstellungen des Flichennutzungsplanes, bisherige Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan entspricht in seinen Aussagen weitestgehend dem in Aufstellung be-
findlichen Flichennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Liissow. Der F-Planentwurf weist
die betroffenen Grundstiicke als Wohnbauflachen aus. Ungefahr die Halfte der Bauflachen
des Plangebietes ist dem AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Die Aufstellung
eines qualifizieten Bebauungsplanes, der Art und Mal dér baulichen Nutzung, die uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die értlichen Verkehrsflachen regelt, wird also erforder-
lich, um Baurecht fiir das geplante Vorhaben zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu sichern. Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfes der Bevolkerung. Er soll daher entsprechend den Regelungen des BauGB-
MaRnahmenG beschleunigt durch das Verfahren gefiihrt und ggf. der Genehmigung des
Flachennutzungsplanes vorangestellt werden (vorzeitiger Bebauungsplan aufgrund § 246 a
und § 8 Abs. 4 BauGB).

7
Geselzesgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986,
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990, Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (jeweils zulefzt gean-
dert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993),
MaBnahmengesetz zum Baugeselzbuch (BauGB-MalnahmenG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. April 1993

4, Stidtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption verfolgt das Ziel, in Anlehnung an die entlang der Dorfstrafie
vorhandenen Gebaude und in Weiterfiihrung der in den letzten zwei Jahren im benachbar-
ten Wohngebiet Langendorf Nordost entstandenen Bebauung ca. 600 bis 800 m* grofie
Grundstiicke fiir die Bebauung mit Eigenheimen auszuweisen. Dabei orientiert sich die Ge-
baudeanordnung in erster Linie an der in Teilen halbkreisformig bzw. in der Flucht des vor-
handenen Ortsrandes verlaufenden Haupterschliebungsstralle.

Die Anordnung der Gebaude erfolgl berwiegend giebelstandig zur ErschlieBungsstralie
und entspricht damit dem im Wohngebiet Nordost verfolgten Prinzip.



5. Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden entsprechend der vorgesehenen
Nutzung und der Darstellung im Flachennutzungsplan als allgemeine Wohngebiete nach § 4
BauNVO ausgewiesen. Damit ist neben Wohngebauden auch die Ansiedlung von den der
Versorgung des Wohngebietes dienenden Laden, Gaststatten oder nicht storenden Hand-
werksbetrieben sowie von sozialen Einrichtungen zulassig. Die nach § 4 BauNVO sonst
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, An-
lagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe. Tankstellen oder sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe sind im Plangebiet bewuflt ausgeschlossen worden, um jede Beeintrachti-
qung der Wohnhauser von vomherein zu vermeiden.

Um das MaR der baulichen Nutzung bzw. auch die Anzahl der Wohnungen auf dem von der
Gemeinde beabsichtiglen Niveau zu halten, wurde eine Festselzung in den Text, Teil B, des
Bebauungsplanes aufgenommen, derzufolge pro Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte bzw.
Reihenhauselement nur eine Wohnung zulassig ist. Auf diese Weise wird gewahrleistet, dafb
die von der Gemeinde Liissow geplante Wohnbebauung in Einklang mit der Entwicklung in
den angrenzenden Nachbargemeinden steht und dafll die Belange der Raumordnung und

Landesplanung gewahrt bleiben.

Die Ausnutzung der neu ausgewiesenen Baugrundsticke erfolgt mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,25 und einer GeschoBfiachenzahl (GFZ) von 0,40 bei maximal eingeschossi-
ger Bebauung. In den Bestandsgebieten werden aufgrund der teilweise enormen Grofte der
Grundstiicke lediglich Grundfiachenzahlen von 0,15 bzw. 0,20 und Geschofflachenzahlen
von 0.25 bzw. 0,30 festgesetzt. Die laut § 17 Baunutzungsverordnung zulassigen Werle
werden bewuft unterschritten, um keine zu starke Verdichtung der Bebauung bzw. Versie-
gelung der Baugrundstiicke herbeizufiihren. Die festgesetzte offene Bauweise orientiert sich
an der vorhandenen Bebauung in der alten Orislage und im benachbarten Wohngebiet
Langendorf Nordost. Somit wird eine maximale Linge der Baukdrper von 50 m gewahrlei-
stet, zulassige Gebaudeformen sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Durch die unter Punkt 6 Ortliche Bauvorschriften* des Textes, Teil B, getroffenen bauge-
stalterischen Festsetzungen wird ein Mindestmall an stadtebaulicher Gestaltung im Wohn-
gebiet gesichert, ohne Individualitat in der Bebauung auszuschliefien bzw. zu stark zu be-
grenzen. Gleichzeitig wird durch Ubemahme der gestalterischen Festsetzungen aus dem
Bebauungsplan Nr. 3 der Bezug zum angrenzenden Wohngebiet Langendorf Nordost ge-
wahrleistet.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird auf die Statte der Leistung und eine maximale
Grafe von 0,50 m? beschrankt, um zu verhindem, dafb entlang der HaupterschlieBungsstra-
Ren oder in den Baugebieten eine Vielzahl von grofflachigen Werbetafeln entsteht, die in
Wohngebieten oftmals als storend empfunden werden. Die Beschrankung der zulassigen
Dachformen fiir die Hauptgebdude auf symmetrische Sattel, Kriippelwalm- oder Walmda-
cher mit einer Dachneigung zwischen 35 und 50 Grad sowie auch die Gestaltung der Fas-
saden als rotesfrotbuntes Sichtmauerwerk, glattverputzies Mauerwerk in hellen Farbtonen
oder als Holzverschalungen orientiert sich an der vorhandenen Bebauung in der alten Orts-
lage und im angrenzenden Wohngebiet Nordost.



Platze fiir Mullbehalter werden schnell zu einem Ort der Unordnung und hinterlassen so ei-
nen unschonen Eindruck, ebenso oberirdische Gas- und Olbehalter. Daher sind sie in einer
geschlossenen Umkleidung unterzubringen, die mit einer Wand- und Dachbegrunung oder
einer Holzverkleidung zu versehen ist. Durch die Festsetzung, Grundstiickseinfriedungen
als Laubholzhecken auszufiihren, soll zu einer weiteren Durchgriinung des Plangebietes
beigetragen werden.

6. Griinordnung

6.1 Aufgabe und Zielsetzung

Durch das weitgehende Fehlen einer detaillierten Landesgesetzgebung finden die Vor-
schriften des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), erganzt durch das [Erste Gesetz
zum Naturschutz in Mecklenburg-Vorpommem® unmittelbar Anwendung. Entsprechend der
§§ 8 und 8a des BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschafl derart auszugleichen,
dal keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt
und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Die geplante Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes stellt einen solchen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Im Rah-
men dieser Planung sind daher die aus einer Bestandsbewertung abgeleileten Grinord-
nungsmalnahmen dargestellt und als Festsetzungen in die Planzeichnung und den Text

des Beauungsplanes aufgenommen worden.

6.2 Bestandsbewertung

Bei den unbebauten Flachen des Plangebietes handelt es sich iiberwiegend um bisher
landwirtschaftlich genutztes Gelande. Die bereits bebauten Grundstiicke sind groRenteils
mit Laubholzhecken eingefriedet und weisen unterschiedliche Gartenstrukturen im naheren
Bereich um die Hauser mit Obst- und Laubbaumen und verschiedenen Nadelbaumen auf,
wobei im nordlichen Bereich der Garten entlang der Dorfstralle im Bereich des Males der
baulichen Nutzung bis auf eine brachliegende ehemalige Nutzgartenflache Wiesen, einzel-
ne Hecken aus Hasel (Corylus avellana), Kirschen (Prunus avium) und Fichten (Picea
abies) bzw. auch Pferdekoppeln vorzufinden sind. Im ostlichen Bereich sind im Bestand
zwei Baumreihen mit Pappeln, Eschen, Ahom und als Unterwuchs Holunder und Ruster.
Die vorhandenen Hecken und zwei Obstbaume sind moglichst weitgehend zu erhalten.

6.3 Maftnahmen der Griinplanung

Im Nordwesten des Plangebietes werden Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Auf einem ca. 5400 m? grofien Areal innerhalb
dieser Flachen ist die Entwicklung eines Mischwaldes vorgesehen. Dazu werden Baume
und Straucher gemaB Liste in den Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplanes
angepflanzt. Zur natiirlichen Ausbildung eines Waldrandes ist in einer Breite von 10 m rings
um den Mischwald herum ein Saumstreifen standortgerechter, einheimischer Laubgeholze
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dem schlielt sich eine Flache, die der natiirflichen
Sukzession uberlassen wird, an. Fir die geplanten Aufforstungsmalnahmen ist beim zu-
standigen Forstamt Schuenhagen auf der Grundlage des Landeswaldgesetzes die Geneh-
migung zu beantragen. Auf einer weiteren Flache wird eine Wildwiese mit extensiver Pilege
entwickelt. Die Ubergange zwischen den Ausgleichsflachen und der freien Landschaft, bzw.
den Baugebieten, Stralten oder Wegen werden mit dreireihigen Feldhecken gemaf Text,
Punkt 4(1) gestaltet. Nordlich des Geltungsbereiches wird die Randbepflanzung des Wohn-
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gebietes Langendorf-Nordost aufgenommen und als Verbindung zu dem vorgesehenen
Mischwald fortgefiihrt. Die Flachen zwischen der Bebauung und den Ausgleichsflachen ver-
bleiben als landwirtschaftliche Nutzflache.

Weitere Maftnahmen zum Ausgleich des Eingriffs und zur landschaftlichen Einbindung der
neuen Wohnsiedlung sind:

- Begriinung der neuen Strallenziige durch beidseitig dichte Baumreihen,
- Hecken als vemetzendes Element fiir die Grundstiickseinfriedungen,

- Reduzierung der Flachenversiegelung,

- extensive Pflege der geschaffenen Griinanlagen.

6.4 Bilanz von Eingriff und Ausgleich

Grundlage zur Emmittlung des Eingriffs auf der zur Neubesiedelung vorgesehenen Flache sind
die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplanes:

_ Die Bebauung der Grundstiicke erfolgt in den allgemeinen Wohngebieten mit einer durch-
schnittlichen Ausnutzung des MaRes der baulichen Nutzung von GRZ 0,25.

— Die Nebenanlagen, Wege, Zufahrten etc. konngn gemalk Baunutzungsverordnung zusatz-
lich 50% der zulassigen Grundflachenzahl umfassen. Die Flachen fiir Nebenanlagen sind
jedoch so wasserdurchlassig zu gestalten, daB hier nur eine 50%ige Beeintrachtigung der
Bodenfunktion angenommen wird.

_ Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden unter Einbeziehung der Griinstreifen und was-
serdurchlissigen Wege mit einer Beeintrachtigung von 80% angesetzt.

Daraus erfolgt eine Versiegelung von insgesamt 16 836 m?, die sich aus der Bebauung der
Grundstiicke und aus der offentlichen ErschlieBung ergibt. Dem gegeniiber stehen:

_ Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, innerhalb
dieser Flachen

« ist auf einem Areal von ca. 5 400 m? ein Mischwald zu entwickeln,

o ist auf einer Lange von ca. 300 m und einer Breite von 10 m ein natiricher Waldrand
anzulegen,

o ist die Flache um den Wald bzw. den Waldrand herum der natirlichen Sukzession zu
tiberlassen,

« ist die norddstliche Flache durch Anséen von Landschaftsrasen mit 15% Wildkrauter-
anteil und einmalige Mahd im Jahr als Wildwiese zu entwickeln,

« Anpflanzung von dreireihigen Feldhecken als Eingrenzug der Flachen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft entsprechend den Festsetzun-
gen.

— Pflanzungen von Hecken innerhalb der Baugebiete.

— Anpflanzen von dreireihigen Feldhecken am Ubergang vom Baugebiet zur landwirtschaflli-
chen Nutzflache.

— Anpflanzung von 130 GroRbaumen entlang der geplanten ErschlieBungsstrafien.

_ Die Einfriedung der Baugrundstiicke erfolgt grundsatzlich als Laubholzhecke.

_ Auf den privaten Grundstiicksflachen wird je 40 m?® versiegelter Grundstiicksflache 1
Obstbaum gepflanzt.



Die folgende Bilanzierung nach dem Modell Schleswig-Holsteins wurde fur die Flachen au-
Rerhalb der vorhandenen Bebauung vorgenommen, da in den bereits bebauten Bereichen
keine Veranderungen zu erwarten sind.

Ausgangszusland des Untersuchungsgebietes

Biotoptyp Flache (m?) Grundwert| Flachenwert (m?)
Landwirtschaftsflache 93.000 1,0 93.000
Feldweg 2.520 0.8 2.016
Zier-und Nutzgarten 11.300 1.2 13.560
Gesamtflachenwert A 106.820 108.576

Zustand geméR den Festsetzungen des Bebauungsplanes

Biotoptyp Flache (m?) Grundwert| Flachenwert (m?)
versiegelte Flache 16.836 0,0
Landwirtschaftsflache 43.675 1,0 43.675,0
Zier-und Nutzgarten 19.429 1,2 23.314,8
extensive Wiese 12.550 1,8 22.590,0
mehrreihige Hecke 5.930 25 14.825,0
Waldrand 3.000 3.5 10.500,0
Wald 5.400 4,0 21.600,0
Einzelbaume 3.015,0
108 Stck. x 25 m?

21 Stek. x 15 m?

Gesamtflachenwert B 106.820 139.519,8
Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B - A) 30.943,8

Der durch die vorgesehene Neubebautdng und die Befestigung der Strallen und Wege her-
vorgerufene Eingriff in Natur und Landschaft kann durch die festgesetzten griinordnerischen
Maftnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen werden.
Der Uberschuft gilt als Ersatzmafinahme fiir den Bebauungsplan Nr.2 der Gemeinde Lussow.

7. Verkehrserschliefung

Die verkehrliche Erschliefung des Gebietes erfolgt in Anbindung an die StraBe zur B 105
(HauptstraBe). Die HaupterschlieBungsstralie kniipft im Norden an die aus dem Wohngebiet
Langendorf Nordost kemmende Planstralie an. Die Gestallung der Kreuzung zwischen den
Planstraen und der HauptstraBe erfolgt mittels Kreisverkehr. In Erganzung zur Planstralie
A sorgen die Dorfstralie und die als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehenen Strallen B fr
eine ausreichende ErschlieBung der Baugrundsticke.

Es ist dabei vorgesehen, die Dorfstrale, die derzeit eine Gesamtbreite von ca. 7 m hat, auf
insgesamt 10 m zu verbreitern. Auf diese Weise wird gewdhrleistet, dal sie ihrer Erschlie-
Rungsfunktion fiir die vorhandene Bebauung in der alten Ortslage Langendorfs auch kiinftig
gerecht werden kann. Dabei ist der Ausbau der Dorfstrale wie folgt geplant: Neben einer
4,75 m breiten Fahrbahn fiir Kraftfahrzeuge und Radfahrer bleibt Platz fur einen 2,50 m
breiten Griinstreifen und beidseitige Gehwege ( 1,25 m und 1,00 m). Der Ausbau der Plan-
sirae A erfolgt analog dem der HaupterschlieBungsstrale im Wohngebiet Langendorf



Nordost. Das Regelprofil setzt sich zusammen aus einer 5,50 m breiten Fahrbahn, beidsei-
tigem Griinstreifen (2,00 m breit) und ebenfalls beidseitigen Gehwegen.

8. Technische Ver- und Entsorgung

8.1 Wasser und Abwasser

Die Wasserver- und Abwaserentsorgung erfolgt im Anschlull an das im Ort vorhandene
Netz und wird von der REWA GmbH Stralsund gewahrleistet. Das Abwasser wird tGber die in
jiingster Zeit neu veriegte Abwasserdruckrohrieitung (DN 200), die entlang der Hauptiralle
im offentlichen Strafenraum verlauft, zur Abwasserbehandlungsanlage Stralsund gefuhrt.
Die Haupttrinkwasserleitung wurde in den letzten Jahren ebenfalls emeuert. Sie verlauft
parallel zur Abwasserdruckrohrleitung entlang der Hauptstraibe und ersetzt die alte, neben
der HauptstraRe auf privaten Grundstiicken verlaufende, Trinkwasserleitung. Entlang der
Dorfirafe verlaufen die Trinwasserversorgungs- und die Schmutzwasserleitung auf der
Siidseite der StraRe im offentiichen Raum. Auf eine Darstellung des Leitungsbestandes in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes wird verzichtet, da die vom Versorgungstrager zu
Verfiigung gestellten Bestandsplane grofiere l.ageungenauigkeiten aufweisen. Die Planun-
terlagen fir die wasser- und abwasserseitige ErschlieBung der privaten Grundstucke sind

daher in jedem Fall mit der REWA GmbH abzustimmen.

Eine Ableitung des auf den Grundstlicken anfallenden Niederschlagswassers wird infoige
der sparsamen Versiegelung der Zufahrten, Stellplatze und Hofe o.a. nicht erforderich. Auf
Dachfiachen anfallendes Niederschlagswasser wird von der Gemeinde nicht abgenommen,
sondem muf auf den Grundsticken verrieselt bzw. einer weiteren Verwendung
(Brauchwassemutzung) zugefiihrt werden. Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfal-
lende Niederschlagswasser wird dber einen entsprechenden Kanal mit zwischengeschalte-
tem Leichtflissigkeitsabscheider und Schlammfang in den Dorfteich geleitet. Dabei werden
die Bestimmungen des Wassergeselzes, wonach Genehmigungen fiir Einleitungen in Ge-
wasser einzuholen sind, beachtet.

8.2 Energieversorgung

Die Versorgung mit elekirischem Strom wird durch die HEVAG durch Anschluft an das vor-
handene Netz gewahrleistel.

8.3 Gasversorgung

Eine Versorqung des Plangebietes mit dem Energietrager Erdgas ist moglich und wird von
der HanseGas GmbH gesichert. Die Versorgung erfolgt dabei im Anschlult an die vom na-
heliegenden Gewerbegebiet ausgehende Leitung.

8.4 Sonstiges

Die Telekom wird eine ausreichende Anzahl von Femsprechanschliissen bereitstellen. Bei
der Konzeption der Erschliefungsanlagen sind die notwendigen Vorbereitungen fur das Ka-
belnetz gleich mit vorzusehen. Um Beschadigungen an bestehenden Femsprechanlagen
auszuschlieBen, ist es erforderlich, daf die Bauausfihrenden spatestens zwei Wochen vor
Beginn der Bauarbeiten be der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Rostock, Femmel-



debaubezirk 23 in Stralsund aktuelle Informationen iiber bereils vorhandene Femmeldean-
lagen einholen.

Uber das Plangebiet verlaufen Richtfunkverbindungen der Deutschen Telekom AG fiir den
Femmeldeverkehr. Daher darf innerhalb des geplanten Wohngebietes eine maximale Bau-
héhe von 70 m nicht iiberschritten werden, um die Funkfelder nicht zu beeintrachtigen.

Die Briefzustellung erfolgt durch die Deutsche Bundespost. Die Millentsorgung erfolgt ent-
sprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordvorpommern durch das damit beauf-
tragte Entsorgungsuntemehmen.

9. Nachrichtliche Ubernahmen, Trinkwasserschutz

Der gesamte raumliche Gelfungsbereich des Plangebietes befindet sich in der Trinkwasser-
schutzzone Il der Wasserfassung Liissow/Borgwallsee. Daraus ergeben sich hohere Anfor-
derungen beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie bei den ErschlieBungsar-
beiten. Die sich ergebenden Nutzungsbeschrénkungen gemall DVGW - Regelwerk W 101
und W 103 sind zu beachten und einzuhalten.

Mit der geplanten Neubebauung und der damit einhergehenden Versiegelung bestand die
Maglichkeit der Vermingerung der Grundwassemeubildung und der Beeintrachtigung der
Grundwasserqualitat innerhalb der Wasserfassung Lissow. Um diese Maglichkeiten ein-
schatzen zu konnen und Gefahrdungen zu vermeiden, wurde durch die Gemeinde Lissow
ein hydrogeologisches Gutachen in Auftrag gegeben. Im Ergebnis dieses Gutachtens, das
durch die Fa. HGN, Hydrogeologie GmbH, angefertigt wurde, konnte festgestellt werden,
dal aus hydrogeologischer Sicht keine grundsatzlichen Einwande gegen das Vorhaben
bestehen.* Durch die im Bebauungsplan gezielt getroffenen Malinahmen, wie
 Vemieselung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers,
o wasserdurchlassiges Gestalten der Freiflachen und '
 Behandlung des auf den Verkehrsfldchen anfallenden Niederschlagswassers und Ein-
leitung in den Dorfteich,
kann eine weitgehend ausgeglichene Wasserhaushaltbilanz erreicht werden, so dalb das
Defizit in der Grundwassemeubildung im Bebauungsplangebiet Langendorf West gering
gehalten.... wird." der Verpflichtung zur weiteren Daseinsvorsorge fiir die Trinkwasserver-
sorgung in Langendorf und den angrenzenden Gemeinden wird somit Rechnung gefragen.

10. Immissionen

Gemal § 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
Wohn- und Arbeitsbevolkerung® insbesondere zu beriicksichtigen. Dies gilt auch fir den
Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
2 B. vor Lam. Das Strafienbauamt Stralsund hat in seiner Stellungnahme vom August 1995
darauf hingewiesen, daf sich das geplante Wohngebiel in der Nahe der Vorzugsvarianie
der Trasse fiir die Ortsumgehung Stralsunds befindet. Das Planfeststellungsverfahren wird
zwar erst in Kiirze eingeleitet werden konnen (Stand Juli 1996), die Trassenfiihrung der
Ortsumgehung ist jedoch inzwischen vom zustandigen Bundesverkehrsministerium bestatigt
worden, so dall mit relativ hoher Sicherheit vom Bau der Strale auf diese Trasse ausge-
gangen werden kann.
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Demzufolge galt es zu priifen, ob durch den auf dieser Strale dann flieRenden Verkehr
Larmbelastungen innerhalb des geplanten Wohngebietes entstehen werden, die Uber das
zulassige und zumutbare Mah hinausgehen. Ausschlaggebend sind hierbei die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Teil 1. Diese Orientierungswerte betragen fags = 55 dB und
nachts = 45 dB.

Die Larmschutzprognose wurde entsprechend der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau®
mit dem Verfahren fiir die lange gerade Strafte ohne Abschirmung durchgefuhit. Das Stra-
Renbauamt geht derzeit von eine Verkehrsbelastung (DTV) von ca. 8000 Kfz in 24 Stunden
aus. Detaillierte Angaben, unterschieden nach Tages- und Nachtbelastungen, liegen nicht
vo, so daf mit den Werten entsprechend Tabelle 4 gerechnet wurde. Als Immissionsort
wurde der Punkt innerhalb der Baugebiete gewahit, der den geringsten Abstand zur vorge-
sehenen Trasse der Ortsumgehung hat. Dieser Abstand betragt ca. 260 m.

BERECHNUNG tags (6.°-22.%Uhr) |nachts (22.%°-6."Uhr)
Mafgebliche stiindliche Verkehrstarke M 480 88
(nach Tab. 4)

Malgebender Lkw-Anteil p (nach Tab. 4) 20% 20%
Mittelungspegel L, (nach Bild 3) 68 dB 60 dB
Korrektur fur unterschiedliche zulassige 0dB 0dB
Hochstgeschwindigkeiten A Ly (nach Bid 4)
Komektur fur unterschiedliche Strafien- 05dB 0,5d8
oberflachen A Ly, (nach Tab. 2) fiir Asphalt-

beton

Korrektur fiir unterschiedliche horizontale -14,0 dB -14,0dB

Abstande A L (nach Bild 19) filr 260 m

Beurteilungspegel L 53,5dB 455 dB

Im Ergebnis bleibt festzustellen, daB die gemal Prognose zu erwartenden Larmbelastungen
innerhalb des Wohngebietes tagsiiber unter dem Orientierungswert von 55 dB bleiben und
nachts mit 0,5 dB nur unwesentlich iiber dem Wert von 45 dB liegen. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dall die Prognose den unginstigsten Fall betrachtet, d.h. den Punkt im Plange-
biet, der den geringsten Abstand zur Trasse der Umgehungsstralie hat. Fir den uberwiege-
nen Teil der neu geplanten Wohnbebauung bleiben die Larmbelastungen weit unter den in
der Prognose ermittelten Werten. Desweileren wird das StraBenbauamt als Straftenbau-
lastirager der kiinftigen Ortsumgehung fiir die bereits vorhandenen Hauser innerhalb des
Wohngebietes Langendorf Nordost (Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Liissow) mit gro-
per Wahrscheinlichkeit aktive Larmschutzmafnahmen vorsehen missen (Larmschutzwall
oder -wand), da diese Gebaude einen geringeren Abstand zur geplanten Straflentrasse ha-
ben. als im Wohngebiet Langendorf West. Diese Larmschutzeinrichtungen bringen weitere
positive Einfliisse fiir die Situation im Bebauungsplan Nr. 4, so da Larmschutzmafnahmen
im Zuge der hier vorfiegenden Bauleitplanung nicht erforderlich sind.




Ubersichtplan zur Larmschutzprognose, Mafistab 1: 10000 (Auszug aus dem Entwurf
zum Flachenutzungsplan der Gemeinde LUssow)
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11. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Die fiir eine Neubesiedelung vorgesehenen Grundsticksflachen befinden sich zum grofiten
Teil bereits im Besitz der Gemeinde. Bodenordnende Mafinahmen sind daher nur im Zuge
der Zuordnung der einzelnen Nutzer notwendig. Es ist eine terminliche Abstimmung mit dem
bisherigen Nutzer der landwirtschafilichen Flachen durchzufithren. Weiterhin ist zu gewahr-
leisten, daB vorhandene landwirtschaftiiche Entwasserungsaniagen auf angrenzenden
Nutzflachen in ihrer Funktion nicht beeintrichtigt werden. Einige der bereits besiedellen
Grundstiicke an der DorfstraRe sollen im hinteren Teil bebaut werden. Eine Teilung der vor-
gesehenen Grundstiicke ist hinsichtlich ihrer Grofe moglich und unkompliziert individuell zu

regeln.

12. Flachenbilanz

* Gesamifiache des Plangebieles 18,12 ha
« Allgemeine Wohngebiete 80 860 m’
* Offentliche StraRenverkehrsflache 17 322 m?
« Flachen fur die Landwirtschatt . 40 800 m?
* Offentliche Griinflachen/Flachen fir Mafinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 30 040 m?
darin enthalten:
Flachen zur Entwickiung eines Mischwaldes ca. 5400 m?
Flachen zur Ausbildung eines Waldrandes ca. 3000 m*
* Anpflanzen von zweireihigen Feldhecken ca. 1300m
* Private Grunflachen 7070 m?
* Dorfteich 3600 m?
* Elichen zum Anpflanzen von mind, 4 m breiten Hecken
innerhalb der Baugebiete 1120 m?*

13. Bisheriger Verfahrensablauf, MaBnahmen zur Planrealisierung

Bisheriger Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschlulb 11.05.1995
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 12.06.1995 - 05.07.1995
Planungsanzeige © 11.05.1995
Beteiligung der Trager offentlicher Belange 13.07.1995
Entwurfs- und Auslegungsbeschiull 29.06.1995
Bekanntmachung des Entwurfs- und Auslegungsbeschiusses 03.07.1995 - 25.07.1995
Offentliche Auslegung des Planentwurfs 19.07.1995 - 07.08.1995
Abwagungsbeschiull 24.08.1995
Satzungsbeschlufy 24.08.1995
Aufhebung des Satzungsbeschlusses vom 24.08.1995 19.10.1995
Erganzung des Abwagungsbeschlusses 19.10.1995
Satzungsbeschlull 19.10.1995
Emeute Aufhebung des Satzungsbeschlusses 21.03.1996

Beschluf iiber den geanderten Entwurf des Planes
und Beslimmung zur Auslegung 21.03.1996



Offentliche Auslegung 19.04.1996 - 08.05.1996
Beteiligung der ToB 02.04.1996
Abwagungsbeschlufl 06.06.1996

Geplanter weiterer Verfahrensablauf

Satzungsbeschlult voraussichtlich 11.07.1996
Genehmigung/Rechtskraft voraussichtlich IIl. Quartal 1996

14. Kosten fiir die Gemeinde Liissow

Die durch die Erschliefiung der Baugrundstiicke entstehenden Kosten konnen zu 100 % auf
die Eigentimer umgelegt werden. Die Gemeinde Liissow mull zur Realisierung des B-
Planes fr den Grundstickserwerb ca. 950 000 DM zur Verfiigung stellen. Davon wird die
Halfte dieser Summe sofort, die andere Halfte bei Inkrafttreten des B-Planes fallig. Die ent-
stehenden Kosten werden durch den Verkauf der Baugrundstiicke finanziert. Der Gemeinde
verbleiben die Kosten der zukanftigen Unterhaltung der offentlichen Flachen und Anpflan-
zungen.

Langendorf, den 07.05.1997

planung: blanck./stralsund

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz GbR

Dipl.-Ing. Olaf Blanck Dipl.-Ing. Relf Bottenbrueh
Ossenrsyerstrale 49 a, D-18439 Stralsund
Tel.03831-28.0522 Fax. 03831-28 05 23
planung.blanck stralsund@t-online.de
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