4/1177/2022-1 Stadt Schonberg

Beschlussvorlage
offentlich

Entwurf der Teilfortschreibung des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms
Westmecklenburg (RREP) fur die Kapitel 4.1
Siedlungsentwicklung und 4.2
Wohnbauflachenentwicklung sowie des
dazugehorigen Entwurfes des Umweltberichtes
- 2. Stufe der Beteiligung -

Amt Schonberger Land Bearbeitung:

Fachbereich IV Angela Schierhorn

Datum Bearbeiter/in-Telefonnr.:

06.12.2022 038828 330-1418

Beratungsfolge Geplante O/N
Sitzungstermine }

Stadtvertretung Schonberg (Entscheidung) 22.12.2022 @)

Sachverhalt
Siehe Ursprungsvorlage
Beschlussvorschlag

Die Stadtvertretung der Stadt Schdénberg beschlieBt die Abgabe einer
Stellungnahme im Rahmen der 2. Beteiligung zur Teilfortschreibung des
Regionalen Raumentwicklungsprogramms  Westmecklenburg Kapitel 4.1
Siedlungsentwicklung und Kapitel 4.2 Wohnbauflachenentwicklung gemali
Anlage. Die Stellungnahme ist mit dem Planungsbiro aufgrund der 1.
Stellungnahmen im Rahmen der 1. Beteiligung des Raumentwicklungsprogramms
vom 29.10.2021 erganzt und abgeglichen.

Der Burgermeister wird beauftragt, eine Stellungnahme abzugeben.

Finanzielle Auswirkungen

keine
Anlage/n
1 Entwurf Stellungnahme Stadt Schénberg 2. Beteiligung
Siedlungsentwicklung (6ffentlich)
2 Vorlage 4/1177/2022 (6ffentlich)
3 RREP - 2. Bet. Stufe - Entwurf Umweltbericht Stand: Juni 2022
(6ffentlich)
4 RREP - 2. Bet. Stufe - Entwurf Kap. 4.1 Siedlungsentwicklung 4.2
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Wohnbauflaechenentwicklung (6ffentlich)

Abwaegungsdokum. 1 Beteiligung Schoenberg (nichtéffentlich)
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STADT SCHONBERG

Der BUrgermeister
uber das Amt Schonberger Land

Amt Schonberger Land < Am Markt 15 < 23923 Schoénberg Biiroanschrift: Dassower StraRe 4, 23923 Schonberg
Auskunft erteilt: Frau Schierhorn
Geschéftsstelle des Regionalen Durchwahl: 038828/330-1418
E-Mail: a.schierhorn@schoenberger-land.de
Planungsverbandes Westmecklenburg Aktenzeichen: 61.13.00
Datum:

Wismarsche StrafRe 159
19053 Schwerin

Entwurf

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg — Zweite Stufe des
Beteiligungsverfahrens Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2
Wohnbauflachenentwicklung (RREP WM 2011)

Stellungnahme der Stadt Schdnberg

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 31.08.2022 (Posteingang 09.09.2022) wurde der Entwurf fur die Teilfortschreibung
der Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwicklung des RREP
Westmecklenburg an die Gemeinden zur o6ffentlichen Auslegung und Beteiligung in Form von
Stellungnahmen Ubergeben. Die Stadt Schonberg hat sich mit den Unterlagen zur Abwéagung der
1. Stufe des Beteiligungsverfahrens in den nachfolgenden Punkten 1 bis 7 beschéftigt und gibt fir die
2. Stufe des Beteiligungsverfahrens die folgende Stellungnahme ab:

Ausfuhrungen zur Abwagung nach den einzelnen Unterpunkten

zu l. Die Stadt Schénberg hat ihre Zielsetzungen zur Starkung des Grundzentrums formuliert und
diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

zu 2. Aus Sicht der Stadt Schonberg wird hier nochmal nachgeregelt. Es ging hier maRRgeblich wohl
um das ,nachfragegerechte“ Wohnungsangebot gemaf 4.2 (3) des RREP von 2011. Die Stadt
Schonberg geht von ihrer Entwicklungsmoglichkeit zur Starkung des Grundzentrums aus. Fur
nicht zentrale Orte wird die Entwicklungsmdéglichkeit des RREP 2. Beteiligungsstufe der
Teilfortschreibung zur Kenntnis genommen.

Postanschrift: Am Markt 15, 23923 Schonberg, ‘®: 038828/330-0 (Zentrale), Fax: 038828/330-175, Internet: www.schoenberger-land.de

Sprechzeiten: Montag-Donnerstag 09.00-12.00 Uhr, Dienstag+Donnerstag 14.00-18.00 Uhr, Freitag geschlossen, sonst nach Vereinbarung
Gemeinden des Amtes Schdnberger Land: Grieben, Liudersdorf, Menzendorf, Roduchelstorf, Selmsdorf, Siemz-Niendorf
Stadt Dassow, Stadt Schdnberg
Glaubiger-ID Amt Schénberger Land DE40ZZZ00000309358
Informationen zum Datenschutz finden Sie auf unserer Homepage unter www.schoenberger-land.de/Datenschutzerklarung.

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest DKB Schwerin Deutsche Bank
Swift/BIC: NOLADE21WIS Swift/BIC: BYLADEM1001 Swift/BIC: DEUTDEBRXXX
IBAN: DE47 1405 1000 1000 0381 96 IBAN: DE08 1203 0000 0000 1005 78 IBAN: DE09 1307 0000 0248 154700
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STADT SCHONBERG

Der BUrgermeister
uber das Amt Schonberger Land

zu 3. Die Stadt Schonberg hat sich mit dem Gliederungspunkt 4.2 (4) beschéftigt. Die Stadt
Schonberg kommt zu folgendem Ergebnis, dass natirlich der Hauptort der Stadtgemeinde
Schonberg also die Stadt zu entwickeln ist. Beschrankungen fur die wohnbauliche Entwicklung
ergeben sich auch durch die topografische und geomorphologische Situation. Die
Entwicklungsmaoglichkeiten fur die Stadt Schonberg sind eingeschrankt. Flachen sind nur in
bedingtem Umfang vorhanden. Zudem ist die Stadt Schonberg den Auswirkungen der
Errichtung von Windenergieanlagen ausgesetzt. Deshalb ist die Stadt Schonberg an der
Entwicklung von Ortsteilen interessiert.
Hierzu zahlen mafgeblich die Entwicklungen auch im Ortsteil Kleinfeld und zusatzlich
Entwicklungen in der eingemeindeten ehemaligen Gemeinde Lockwisch fur den Ortsteil
Lockwisch.

zu 4. Die Stadt Schonberg sieht den Vorrang der Innenentwicklung als gerechtfertigt an. Zu der
Entwicklung der Ortsteile, sh. vorgenannte Behandlung zu 3. Im Zusammenhang mit der
wohnbaulichen Entwicklung der Stadt Schonberg ist insbesondere der Bereich zwischen
Dassower StralRe und Feldstral3e beachtlich. Hier wird die Entwicklungsabsicht der Stadt
Schonberg eingeschrénkt dadurch, dass kein gesamtheitliches Konzept vorbereitet und
umgesetzt werden kann. Die Stadt Schonberg geht davon aus, dass sie ihre Aufgaben als
Grundzentrum maf3geblich realisieren kann, wenn der Bereich zwischen Dassower Straf3e und
Feldstraf3e vollstandig realisiert werden kann.

zu 5. Die Stadt Schonberg mochte hier ihre Ziele und Absichten fur die Entwicklung des Bereiches
zwischen Dassower Stral3e und FeldstralRe unterstreichen. Hier stehen Flachen zur Verfigung,
die nicht vollstandig fur eine konzeptionelle Entwicklung genutzt und vorbereitet werden kénnen.
Es ist sehr aufwendig, diese Flachen in Bezug auf die Entwasserungsthematik vorzubereiten.
Im Gegenzug stehen andere Flachen aufgrund der geomorphologischen Situation kaum zur
Verfigung. Deshalb bittet die Stadt Schonberg ihre Zielsetzungen fiir die Entwicklung des
Bereiches zwischen Dassower Straf3e und FeldstraBe vollstandig zu unterstiitzen. Hier sind
auch die Eigentumsverhaltnisse aus Sicht der Stadt Schonberg Iésbar. In dem Bereich befinden
sich auch nahe gelegen die Versorgungseinrichtungen. Eine Reduzierung der
Entwicklungsmdglichkeiten auf eine Teilflache ist aus planerischer Sicht fur die Stadt Schénberg
schlecht. Die Stadt Schdnberg kann sich hier gut Bauabschnitte fur die Entwicklung vorstellen

zu 6. Diese Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Schodnberg ist an der
Bereitstellung von Wohnraum in allen Segmenten fir die Stadt und das Grundzentrum
interessiert. MalRgeblich fur die Stadt Schoénberg ist, dass das Wohnbauprojekt zwischen
Dassower StralBe und Feldstral3e voll umfanglich ohne Einschrankungen umgesetzt werden
kann. Eine Reduzierung auf Teilflachen aufgrund der Bewertung der landwirtschaftlichen
Flachen wird nicht als gerechtfertigt angesehen. Die Stadt Schonberg verweist hier darauf, dass
eine Abwéagung der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen mit Ackerwertzahlen
von dber 50 im Rahmen des AbwaAgungsprozesses des LEP unter dem Gesichtspunkt der
Erfillung der Aufgaben eines Grundzentrums fir die Stadt Schénberg nicht offensiv
stattgefunden hat. Zumindest findet sich in der Dokumentation zum LEP keine gesonderte
Bewertung.

Postanschrift: Am Markt 15, 23923 Schonberg, ‘®: 038828/330-0 (Zentrale), Fax: 038828/330-175, Internet: www.schoenberger-land.de

Sprechzeiten: Montag-Donnerstag 09.00-12.00 Uhr, Dienstag+Donnerstag 14.00-18.00 Uhr, Freitag geschlossen, sonst nach Vereinbarung
Gemeinden des Amtes Schdnberger Land: Grieben, Liudersdorf, Menzendorf, Roduchelstorf, Selmsdorf, Siemz-Niendorf
Stadt Dassow, Stadt Schdnberg
Glaubiger-ID Amt Schénberger Land DE40ZZZ00000309358
Informationen zum Datenschutz finden Sie auf unserer Homepage unter www.schoenberger-land.de/Datenschutzerklarung.

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest DKB Schwerin Deutsche Bank
Swift/BIC: NOLADE21WIS Swift/BIC: BYLADEM1001 Swift/BIC: DEUTDEBRXXX
IBAN: DE47 1405 1000 1000 0381 96 IBAN: DE08 1203 0000 0000 1005 78 IBAN: DE09 1307 0000 0248 154700
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STADT SCHONBERG

Der BUrgermeister
uber das Amt Schonberger Land

zu 7. Diese Aussage bleibt ohne Belang.

Allgemeine Zusammenfassung zu den Gliederungspunkten Kapitel 4.1 Siedlungs-entwicklung
und Kapitel 4.2 Wohnbauflachenentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes
(RREP) Westmecklenburg 2011

- Die Stadt Schonberg hat sich mit den Belangen zur Siedlungsentwicklung und zum
Wohnbauflachenentwicklungskonzept fir die Stadt und die Ortsteile beschéftigt.

- Vom Grunde werden die Zielsetzungen der Stadt Schonberg entsprechend beachtet und
bertcksichtigt. Die Stadt Schénberg legt Wert darauf, dass die Starkung des Grundzentrums
nicht durch Offnungsklauseln unterwandert wird.

- Neben der Starkung des Hauptortes Schonberg ist auch eine Entwicklung und Starkung der
Ortsteile vorgesehen und beabsichtigt; sicherlich mafl3geblich unter dem Gesichtspunkt der
Nachverdichtung. Insbesondere in den Ortsteilen Kleinfeld und in Lockwisch bieten sich noch
Arrondierungsmoglichkeiten an. Diese sollen genutzt werden.

- Mal3geblich aus Sicht der Stadt Schonberg ist die Entwicklung des Bereiches, der im Norden
durch die OrtsumgehungsstralRe im Zuge der B104 begrenzt ist. Hier ist die Entwicklung des
Bereiches zwischen Dassower Strafl3e und Feldstral3e vollst&dndig vorgesehen und nicht nur in
Teilbereichen. MaRgeblich wird dies durch die Stadt Schoénberg insbesondere auch dadurch
begrindet, dass es hier um die Starkung des Grundzentrums geht und die limitierende Vorgabe
der Inanspruchnahme von 5 ha aufgrund der Einschrédnkungen durch Ackerwertzahlen, Flachen
mit mehr als 50 Bodenpunkten dirfen nicht in Anspruch genommen werden, aus Sicht der Stadt
Schoénberg im Rahmen des LEP nicht hinreichend abgewogen wurde. Die Belange zur
Entwicklungsnotwendigkeit des Grundzentrums wurden hier nicht beachtet.

............................................................. (Siegel)
Stephan Korn
Biurgermeister der Stadt Schoénberg
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4/1177/2022 Stadt Schonberg

Beschlussvorlage
offentlich

Entwurf der Teilfortschreibung des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms
Westmecklenburg (RREP) fur die Kapitel 4.1
Siedlungsentwicklung und 4.2
Wohnbauflachenentwicklung sowie des
dazugehorigen Entwurfes des Umweltberichtes -
2.Stufe der Beteiligung-

Amt Schonberger Land Bearbeitung:

Fachbereich IV Angela Schierhorn

Datum Bearbeiter/in-Telefonnr.:

20.10.2022 038828 330-1418

Beratungsfolge Geplante O/N
Sitzungstermine

Ausschuss far Stadtentwicklung, Bau und )

Verkehr, Umwelt und Ordnung der Stadt 0]

Schonberg (Vorberatung)

Hauptausschuss der Stadt Schénberg 5

(Vorberatung)

Stadtvertretung Schénberg (Entscheidung) 0

Sachverhalt

Die Stadtvertretung der Stadt Schénberg hat in seiner Sitzung am 21.10.2021 mit
der Beschlussvorlage 4/734/2021 die Inhalte fur die Stellungnahme im Rahmen
der 1. Beteiligung zur Teilfortschreibung des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur
und Kapitel 4.2 Stadt - und Dorfentwicklung beraten und beschlossen. Die
Abwagungsdokumentation ist in der Anlage beigefugt.

Der Regionale Planungsverband Westmecklenburg hat beschlossen, die
Offentlichkeitsbeteiligung zum geanderten Planentwurf  Kapitel 4.1
Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwicklung einschliefSlich des
Entwurfes des Umweltberichtes in die zweite Beteiligung zu geben.

Gegenstand dieser Teilfortschreibung ist die Aktualisierung der raumordnerischen
Festlegungen in den Kapiteln 4.1 und 4.2 zur Siedlungsentwicklung. MaBgeblich
erfolgt in dem Zusammenhang die Uberprufung der Regelungen zur Steuerung
der wohnbaulichen Entwicklung in den nicht-zentralen Orten im Geltungsbereich
des Planungsverbandes. Der Geltungsbereich umfasst die Landkreise
Nordwestmecklenburg und Ludwigslust-Parchim sowie die Landeshauptstadt
Schwerin.

Dabei liegt der Fokus darauf, dass sich die Siedlungsentwicklung (Wohnbau und

Gewerbe) zukUnftig auf die Zentralen Orte konzentrieren soll. Die Stadt
Schonberg ist als Zentraler Ort (Grundzentrum) ausgewiesen. Einschrankungen
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hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sind fur die Zentralen Orten nicht
angedacht und sollen bedarfsgerecht erfolgen. Zentralen Orte sollen mehr in die
Pflicht zur Entwicklung beziglich Wohnraum und der Bereitstellung der
Daseinsgrundfunktion gezogen werden. Eine Auseinandersetzung mit den
Ortschaften wird hier von groRBer Bedeutung.Dies lasst sich darauf zurtckflhren,
dass mehr als die Halfte der Zentralen Orte der Planungsregion durch
Siedlungsaktivitat im Nahbereich beeintrachtigt oder sogar gefahrdet ist.

Die Unterlagen des Entwurfes der Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2
Wohnbauflachenentwicklung sowie des dazugehdrigen Entwurfes des
Umweltberichts fur die zweite Beteiligungsstufe sind unter www.raumordnungmv.
de und www.region-west mecklenburg.de einsehbar.

Von den Stadten ist gefordert, der Raumordnung entsprechende Hinweise
zuzuarbeiten, wie die Zentralen Orte durch raumordnerische Festsetzungen
gestarkt werden koénnen. Die Stadt Schéonberg wird zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 30.11.2022 gebeten.

Beschlussvorschlag

Der Hauptausschuss der Stadt Schonberg beschlieBt folgende Inhalte fur die
Stellungnahme im Rahmen der 2. Beteiligung zu Teilfortschreibung des
Regionalen Raumentwicklungsprogramms  Westmecklenburg Kapitel 4.1
Siedlungsentwicklung und Kapitel 4.2 Wohnbauflachenentwicklung:

Die Inhalte bilden die Grundlage fur die Erstellung der Stellungnahme. Die
Amtsverwaltung wird beauftragt, eine Stellungnahme zu verfassen.

oder

Der Hauptausschuss der Stadt Schonberg hat zur 6ffentlichen Auslegung des
Entwurfes zur Teilfortschreibung des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes
Westmecklenburg (RREP WM 2011) fur die Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und
4.2 Wohnbauflachenentwicklung sowie des dazugehdrigen Entwurfes des
Umweltberichts fur die zweite Stufe des Beteiligungsverfahrens keine weiteren
Anregungen und Hinweise vorzubringen.

Finanzielle Auswirkungen

keine
Anlage/n
1 Entwurf der Teilfortschreibung Kap. 4.1 Siedlungsentwicklung & 4.2
Wohnbauflachenentwicklung Stand: Juni 2022 (6ffentlich)
2 RREP - 2. Bet. Stufe - Entwurf Umweltbericht Stand: Juni 2022
(6ffentlich)
3 Abwagungsdokumentation aus 1. Beteiligung (nichtoffentlich)
4 Beschlussauszug Stadt Schonberg vom 21.10.2021 (nichtoffentlich)
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Impressum

Herausgeber:

Regionaler Planungsverband Westmecklenburg

Geschéftsstelle

c/o Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg
Wismarsche StrafBe 159

19053 Schwerin

Telefon: 0385 / 588 89-160
E-Mail: siedlung2@afrliwm.mv-regierung.de
Internet: www.region-westmecklenburg.de

Diese Broschtire wird vom Regionalen Planungsverband Westmecklenburg heraus-
gegeben. Sie darf weder von Parteien noch von Kandidaten oder Helfern wahrend
des Wahlkampfes zum Zwecke der Wahlwerbung verwendet werden. Dies gilt fir
alle Wahlen. Missbrduchlich ist insbesondere die Verteilung auf Wahlveranstaltun-
gen, an Informationsstanden der Parteien sowie das Einlegen, Ausdrucken oder Auf-
kleben parteipolitischer Informationen oder Werbemittel. Untersagt ist auch die Wei-
tergabe an Dritte zur Verwendung bei der Wahlwerbung. Auch ohne zeitlichen Bezug
zu einer bevorstehenden Wahl darf die vorliegende Druckschrift nicht so verwendet
werden, dass dies als Parteinahme des Herausgebers zugunsten einzelner politi-
scher Gruppen verstanden werden kann. Diese Beschrdnkungen gelten unabhéngig
vom Vertriebsweg, also unabhédngig davon, auf welchem Wege und in welcherAnzahl
diese Informationen dem Empfédnger zugegangen sind.
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e Dic Landschaftsplaner

Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP)
Westmecklenburg

Teilfortschreibung

Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung

Kapitel 4.2 Wohnbauflachenentwicklung

Umweltbericht

Auftraggeber:
Land Mecklenburg-Vorpommern

vertreten durch das

Ministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur,
Tourismus und Arbeit
Mecklenburg-Vorpommern

vertreten durch das

Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg

Wismarsche StraBBe 159

19053 Schwerin

Auftragnehmerin:
Die Landschaftsplaner GmbH

Kurt-Schumacher-Stra3e 27
D — 30159 Hannover
info@die-landschaftsplaner.de

Hannover, 07.06.2022

Seite 10 von 44



Teilfortschreibung RREP Westmecklenburg UMWELTBERICHT

Kap. 4.1 u. 4.2 07.06.2022
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Teilfortschreibung RREP Westmecklenburg UMWELTBERICHT
Kap. 4.1u.4.2 07.06.2022

1 Aufgabenstellung und Rechtsgrundlagen

Die Planungsregion Westmecklenburg hat eine zentrale Lage im Ostseeraum und umfasst
neben der Landeshauptstadt Schwerin die beiden Landkreise Ludwigslust-Parchim und Nord-
westmecklenburg. Die wirtschaftsgeographische Lage Westmecklenburgs ist durch die Nahe
zu den Metropolregionen Hamburg sowie Berlin-Brandenburg und zur Region Rostock sowie
durch ihre Nachbarschaft zu den angrenzenden Bundeslandern Schleswig-Holstein, Nieder-
sachsen und Brandenburg gekennzeichnet.

GemaB § 8 Abs. 1 ROG i.V.m. § 4 LPIG ist bei der Aufstellung von Raumordnungsplanen eine
Umweltprifung durchzufihren.

Die Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2 Stadt- und Dorfentwicklung des RREP WM 2011
werden in der Teilfortschreibung als Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und Kapitel 4.2 Wohn-
bauflachenentwicklung fortgefihrt.

Die Erstellung des Umweltberichts erfolgt gemaB Raumordnungsgesetz (ROG); §§ 7 (2), 8
und 9 (3), Landesplanungsgesetz (LPIG M-V) §§ 34, 36 sowie Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) § 21 Abs. 5 unter Einbeziehung der Hinweise von Behdrden, deren umweltbezo-
gene Aufgabenbereiche durch die Teilfortschreibung beriihrt werden.

Ziel ist es, die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des Regionalplans zu ermit-
teln, zu beschreiben, zu bewerten und damit eine informative Grundlage zur Beurteilung von
umweltrelevanten Planungen und Vorhaben, die im Rahmen der rdumlichen und sachlichen
Konkretisierung der Regionalplanfestlegungen in nachfolgenden Plan- und Genehmigungs-
verfahren einer Umweltprifung zu unterziehen sind, heranziehen zu kénnen.

Die Umweltprifung und ihre Dokumentation im Umweltbericht ist ein kontinuierlicher Prozess,
der unter Einbeziehung der verschiedenen Umweltbelange zu nachhaltigen Lésungen in der
Entscheidungsfindung beitragen soll (vgl. Kapitel 5 Umweltbericht, Umsetzung der Richtlinie
2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates Uber die Priifung der Umweltaus-
wirkungen bestimmter Plane und Programme). Ziel dieser Richtlinie ist, dass Umweltbelange
friihzeitig in konzeptionelle Uberlegungen einbezogen und angemessen beriicksichtigt wer-
den.

GemaB § 8 Abs. 1 (2) ROG ist der Untersuchungsrahmen so festzulegen, dass die Untersu-
chungstiefe der Umweltprifung dem entspricht, was nach Umfang, Inhalt und Detaillierungs-
grad eines Regionalplans als angemessen gilt bzw. unter Berlicksichtigung des gegenwarti-
gen Wissensstands auf der Ebene der Regionalplanung erkennbar von Bedeutung ist.

Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie MV, Abteilung Geologie, Wasser und
Boden hat sich als Trager 6ffentlicher Belange in seiner Stellungnahme von 25.10.2021 da-
hingehend gedufBert, dass es keinen Vorschlag zur Festlegung des Untersuchungsrahmen
und Detaillierungsgrades gab.

Daher erfolgt die Erstellung des Umweltberichts als Ergebnis der Umweltpriifung den im Fol-
genden dargelegten gesetzlichen Vorgabe'.

! Die Durchfiihrung der verfahrensbegleitenden Umweltpriifung entspricht vollumfanglich den rechtlichen Anforde-
rungen geman ROG, LPIG M-V und der Richtlinie zum Zwecke der Neuaufstellung, Anderung oder Ergdnzung
Regionaler Raumentwicklungsprogramme in Mecklenburg-Vorpommern (RL-RREP). Der Vorentwurf des Umwelt-
berichtes wurde mit jenen Behdrden, deren umwelt- und gesundheitsbezogener Aufgabenbereich durch den Plan
berihrt wird, abgestimmt.
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Die Bestandsbeschreibung und -bewertung erfolgt schutzgutbezogen. Es werden in diesem
Zusammenhang auch die vorhandenen Vorbelastungen betrachtet, denen hinsichtlich der Be-
wertung des Bestands eine entsprechende Relevanz zukommt.

Mit dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP) aus dem Jahre
2016 legt die Landesregierung eine fachiibergreifende raumbezogene Rahmenplanung fiir die
nachhaltige Entwicklung in Mecklenburg-Vorpommern vor.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) regelt die Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange.

Das Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG) regelt den Erhalt und die Bewirt-
schaftung des Waldes. Wald ist wegen seines wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion) und
wegen seiner Bedeutung fir die Umwelt, insbesondere fir die dauernde Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Biodiver-
sitat, die Bodenfruchtbarkeit sowie die Erholung der Bevdlkerung (Schutz- und Erholungsfunk-
tion) zu erhalten und zu mehren.

Die drei Waldfunktionen (Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion) werden im Rahmen der Wald-
funktionskartierung durch die Forstbehérde im Sinne einer Inventur detaillierter untergliedert.
Im Ergebnis kénnen auf lokaler und regionaler Ebene bestimmte Waldfunktionen eine hervor-
gehobene Bedeutung zugewiesen bekommen (u.a. Klimaschutz, La&rmschutz, Bodenschutz,
Erholung). Die Waldfunktionskartierung ist daher u.a. fir Vorhabenstrager gemaB § 10
LWaldG wichtig, da diese als Trager 6ffentlicher Vorhaben bei Planungen und Vorhaben die
Funktionen des Waldes angemessen zu beriicksichtigen haben.

Bezogen auf Bodenschutz hat sowohl das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) insbeson-
dere fir besonders geschitzte Béden (§ 2 Abs. 2 BBodSchG) als auch das Baugesetzbuch
(BauGB) fur bauliche MaBnahmen den Zweck, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern bzw. wiederherzustellen.

Zum Schutz der Gewasser wird v.a. die Richtlinie 2000/60/EG der Europaischen Kommission
fir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (Wasserrahmenrichtlinie -
WRRL) als Ordnungsrahmen herangezogen. Diese wird durch das Bundesgesetz zur Ordnung
des Wasserhaushalts (WHG) umgesetzt.

So kénnen in Wasserschutzgebieten nach § 51 WHG 2009 sowie in Uberschwemmungsge-
bieten nach § 76 WHG 2009 bestimmte Handlungen verboten oder nur beschrankt zulassig
sein.

Fir Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt und Landschaft sind die Vogelschutzrichtlinie
2009/147/EG und die FFH-Richtlinie 92/43/EWG sowie als gesetzliche Grundlage u.a. das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und nachgeordnet das Naturschutzausfiihrungsgesetz
— NatSchAG M-V zu nennen.

Hinsichtlich der Kultur- und sonstigen Sachguter ist u.a. das Denkmalschutzgesetz (DSchG
M-V) relevant. Flr die vorliegende Fortschreibung des RREP sind insbesondere die Aussagen
zum Schutz von Baudenkmalern sowie von Bodendenkmalern gemaf § 2 (1) DSchG MV von
Bedeutung. Planungsrechtliche Grundlage fiir die kommunale Bauleitplanung ist das Bauge-
setzbuch (BauGB).

Es ist nicht vorgesehen, durch die Teilfortschreibung des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramms Westmecklenburg (RREP WM) die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten in
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ihrem quantitativen Wachstum einzuschranken. Das RREP WM trifft jedoch Regelungen zur
Steuerung der Siedlungs- und Wohnbauflachenentwicklung und trégt damit zur qualitativen
Entwicklung der Siedlungsstruktur bei. Diese Regelungen erfolgen auf der Programmebene,
ohne konkrete Einzelflachen zu bestimmen.

Mit den Ergebnissen der schriftlichen Abstimmung vom 09.03.-15.04.2022 wurde die Beteili-
gung der Behdrden, deren umwelt- und gesundheitsbezogener Aufgabenbereich durch den
Plan berlhrt wird, sichergestellt.

AbschlieBend folgte die Abwagung der Ergebnisse der Beteiligung (Hinweise und MaBnah-
menvorschldge) sowie die Uberarbeitung des Umweltberichts.

2 Kurzdarstellung von Inhalt und Zielen der Teilfortschreibung des
Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP) Westmecklenburg

Die Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und Kapitel 4.2 Wohnbauflachen-
entwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms (RREP) Westmecklenburg (Stand
07.01.2022) beinhaltet die Fortschreibung und Aktualisierung des Kapitels 4.1 Siedlungsent-
wicklung und des Kapitels 4.2 Wohnbauflachenentwicklung auf der Grundlage des Landes-
raumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP) aus 2016 einschlieBlich des
dazu gehdrigen Umweltberichts.

Das LEP enthélt in Kapitel 3.1., 3.2 und 3.3 sowie in Kapitel 4.1 und 4.2 die fir die Fortschrei-
bung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg (RREP WM) relevan-
ten Zielvorgaben.

Waéhrend das LEP in Kapitel 3.3 die Raumkategorien in Landliche Radume, Landliche Gestal-
tungsRaume und Stadt-Umland-Raume gliedert, finden sich im Entwurf der Teilfortschreibung
des RREP WM lediglich die Raumkategorien ,Landliche Raume* und ,Stadt-Umland-Raume*.
Das LEP formuliert hierzu: ,Dazu ist eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung mit
Einrichtungen und Angeboten der Daseinsvorsorge zu gewéahrleisten, insbesondere in den
,Landlichen GestaltungsRaumen* (2).

Das Zentrale-Orte-System, eines der wichtigsten Instrumente der Raumordnung zur Umset-
zung des Grundsatzes der Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse, ist fiir die Bevolke-
rung der Landlichen Rdume elementar. Die Zentralen Orte sind ein verlassliches GerUst als
Knotenpunkte des Versorgungssystems zur flichendeckenden Versorgung und Daseinsvor-
sorge der Bevodlkerung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
kommt dem Zentrale-Orte-System in den strukturschwachen landlichen Rdumen eine beson-
dere Bedeutung zu. Daher soll die Siedlungsentwicklung (Kap. 4.1) vorrangig auf die Zentralen
Orte konzentriert werden, wobei unter Beriicksichtigung regionaler und 6rtlicher Besonderhei-
ten ausgewahlter Gemeinden Uber ihre gemeindliche Grundversorgung hinaus erganzende
Versorgungsaufgaben wahrnehmen kénnen. Allerdings darf die Entwicklung der benachbarten
Zentralen Orte dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Ziele (5) Vorrang der Innenentwicklung und (6) Vermeidung von Zersiedlung dienen einer
konsequenten Steuerung einer geordneten und flachensparenden Siedlungsentwicklung.
Dazu ist es Aufgabe der Regionalplanung, auf ein regionales Flachenmanagement unter Ein-
beziehung der kommunalen Ebene hinzuwirken.
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Mithilfe des Flachenmanagements zur Starkung von Zentren mit hohen Standort- und Lebens-
qualitédten lassen sich kurz-, mittel- und langfristig positive ékologische, soziale und wirtschaft-
liche Effekte erzielen: vorrangige Nutzung der Innenentwicklungspotenziale in den Stadten
und Dérfern, Vermeidung von nicht erforderlichen Verkehrsstrémen, Auslastung vorhandener
Infrastrukturen etc.

In Kapitel 4.2 wird als Ziel formuliert, dass die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen
Orte — insbesondere auf die Gemeindehauptorte — zu konzentrieren ist (Z). Dabei hat die Ent-
wicklung neuer Wohngebiete an stadtebaulich integrierten Standorten mit guter Verkehrsan-
bindung und guinstiger rdumlicher Zuordnung zu stadtischen Grundfunktionen zu erfolgen.

Die Zentralen Orte sind verpflichtet, in geeigneter Art und Weise auf die Bereitstellung eines
quantitativ bedarfsgerechten wohnbaulichen Angebotes hinzuwirken und auch Wohnbaufla-
chenangebote fir die Uber den értlichen Bedarf hinaus gehende Nachfrage zu schaffen (Z).

Diese Angebote sollen vielfaltig sein und die Nachfragen verschiedener Ziel- und Nutzergrup-
pen adaquat berlcksichtigen, insbesondere sollen bezahlbare Wohnraumangebote flr ein-
kommensschwachere Bevdlkerungsgruppen entwickelt werden.

Hingegen ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Gemeinden ohne zentralértliche Funk-
tion auf den kommunalen Entwicklungsrahmen zu beschrénken (Z), wobei ausnahmsweise
und unter Berilcksichtigung ortlicher, regionaler und infrastruktureller Besonderheiten und
Nachfragen Abweichungen dazu beriicksichtigt werden kdnnen.

Unter der Voraussetzung, eines interkommunal abgestimmten und von der jeweiligen Ge-
meinde festgelegten Wohnungsbauentwicklungskonzeptes kann in den Umlandgemeinden
der Stadt-Umland-Raume Schwerin und Wismar vom kommunalen Entwicklungsrahmen ab-
gewichen werden (Z). Dabei soll vorrangig auf eine wohnbauliche Entwicklung in den Umland-
gemeinden mit einer besonderen infrastrukturellen Ausstattung hingewirkt werden.

In den Tourismusschwerpunkten soll das Dauerwohnen in den Gemeinden durch geeignete
Instrumente gestarkt werden. Dabei ist einer weiteren Umwandlung von Dauerwohnraum in
Ferien- bzw. Zweitwohnsitzen entgegen- und auf die Sicherung und Schaffung bezahlbarer
Dauerwohnmdglichkeiten hinzuwirken (Z).

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels sind die Zentralen Orte und die Siedlungs-
schwerpunkte als Standorte stationarer und teilstationérer Pflegeeinrichtungen festzulegen
(Z). Darlber hinaus kénnen auch die infrastrukturell gut ausgestatteten Gemeinden in den
Stadt-Umland-Raumen Schwerin und Wismar solche Einrichtungen beherbergen.

Auch hierftr wird ein interkommunal abgestimmtes Wohnbauentwicklungskonzept vorausge-
setzt.

FUr die ortsansassige Bevolkerung sollen altengerechte Wohnraumangebote in allen Gemein-
den — vornehmlich in den zentralen Ortslagen der Gemeindehauptorte — vorgehalten bzw. re-
alisiert werden.

Mit dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP) 2016 legt die
Landesregierung eine fachibergreifende raumbezogene Rahmenplanung fir die nachhaltige
Entwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern vor.

Durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) werden
Regelungen zur Steuerung der Siedlungs- und Wohnbaufladchenentwicklung getroffen, die ein
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quantitatives Wachstum der Siedlungsflache nicht ausschlieBen. Diese Regelungen erfolgen
allerdings, ohne konkrete Einzelflachen zu bestimmen.

3 Relevante Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
3.1 Allgemeiner Umweltzustand der Region Westmecklenburg

Die Region Westmecklenburg ist insgesamt durch Schutzgebiete internationaler und nationa-
ler Bedeutung gepragt.

Die Region Westmecklenburg verfligt Gber Schwerpunkte des europaischen Lebensraumnet-
zes Natura 2000 gem. § 31 BNatSchG (EU-Vogelschutzgebiete gem. Vogelschutzrichtlinie
2009/147/EG, FFH-Gebiete gem. FFH-Richtlinie 92/43/EWG) mit einer sehr hohen Schutz-
wirdigkeit. Die gesamte Flache der 73 FFH-Gebiete in der Planungsregion betragt 538,75 km?
(537,9 km2 davon sind WRRL relevant), 29 SPA-Gebiete befinden sich in der Planungsregion
Westmecklenburg mit einer gesamten Flache von ca. 1.583,09 km2.

Die Region Westmecklenburg weist einen hohen Anteil an geschltzten Landschaftsbestand-
teilen (GLB) gemaB § 29 BNatSchG, unzéhlige nach § 30 BNatSchG besonders geschiitzte
Biotope sowie eine Vielzahl von Naturdenkmalen (ND) gem. § 28 BNatSchG auf.

Die Naturschutzgebiete (NSG) gem. § 23 BNatSchG nehmen eine Flache von insgesamt
ca.158,38 km? ein (Stand 28.Februar 2022). Die Naturparks (Verordnung Uber den Naturpark
"Nossentiner / Schwinzer Heide" vom 14. Juli 1994 und die Verordnung Gber den Naturpark
"Sternberger Seenland" vom 20.Dezember 2004) besitzen eine Gesamtflache von 595,59 km2.
Die Gesamtflache der Landschaftsschutzgebiete (LSG) gem. § 26 BNatSchG innerhalb der
Region Westmecklenburg betragt ca. 1.430,22 km?2.

Die Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG (Schaalsee und Flusslandschaft Elbe) haben
in der Region Westmecklenburg eine Gesamtflache von ca. 770,03 km? (LUNG M-V). Bio-
topverbundflachen gem. § 20 BNatSchG machen insgesamt 9,4% der Region Westmecklen-
burg aus.

Der Moorbodenanteil in der Region Westmecklenburg betragt ca. 582,16 km? (ca. 8 % der
Regionsflache) und die besonders schutzwiirdigen Béden sind auf einer Flache von insgesamt
ca. 3.651,24 kmz vorzufinden.

Die landwirtschaftlichen Flachen nehmen in der Region Westmecklenburg ca. 60 % der ge-
samten Flache ein.

Etwa ein Viertel der Region Westmecklenburg besteht aus Waldern. In Kistenndhe ist die
Region relativ gering bewaldet. Auf den hier berwiegend nahrstoffreichen Standorten domi-
nieren naturnahe Laub- und Laubmischwalder. Auf den armeren Standorten im Stden der
Region ist der Waldanteil deutlich héher. Es dominieren Nadelwélder und Nadellaubmischwal-
der, die oft durch die Baumart Kiefer gepragt sind. Auf wasserbeeinflussten Standorten der
Region findet man haufig naturnahe Bruch-, Sumpf-, Moor- oder Auwalder.

Die Flachen, die den Wasserschutzgebiets-Zonen (I-111B) angehéren, betragen gesamthaft ca.
807,45 km2. In der Region Westmecklenburg befinden sich 29 Uberschwemmungsgebiete, die
zur Elbe bzw. ihren Zuldufen gehéren und insgesamt eine Flache von ca. 151,17 km? haben.
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3.2 Umweltzustand der einzelnen Landschaftszonen

Westmecklenburg ist eine Region, die vom Wasser gepragt ist: von der Ostseekilste im Nor-
den und der Elbe im Siiden begrenzt, erstrecken sich in dem weitldufigen Landstrich etliche
Seenlandschaften mit Feuchtwiesen und Mooren.

Im Folgenden werden die typischen naturrdumlichen Merkmale der einzelnen Landschaftsteile
aufgezeigt. Die Beschreibung der naturrdumlichen Gliederung der Region Westmecklenburg
erfolgt im Rahmen der Landschaftszonen und den ihnen zugehérigen GroBlandschaften, s.
Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM 2008)

Landschaftszone 1 Ostseekiistenland mit der zugehdrigen GroBlandschaft 10 Nordwestliches
Higelland

Das Ostseeklistenland umfasst die Klistensdume mit ihnrem unmittelbaren Hinterland.

Die Landschaftszone 1 ist durch besondere geomorphologische und hydrologische Verhélt-
nisse gepragt. Diese werden infolge der Kistenausgleichsprozesse im unmittelbaren Grenz-
raum zwischen Land und Meer und durch den ausgleichenden Klimaeinfluss der Ostsee be-
stimmt. Die Insel Poel ist dem Kistenraum vorgelagert. Das Relief des Nordwestlichen Higel-
lands ist gepragt durch die Erhebungen der Inneren (Pommerschen) Hauptendmorane der
Weichsel-Kaltzeit. Letztere reicht westlich von Wismar und im Klitzer Winkel (Wismarer und
Dassower Bogen) bis in den Kiistenraum hinein und begrenzt die GroBlandschaft landein-
warts. Das Ostseekistenland ist relativ waldarm. Seine schweren, fruchtbaren Béden ermég-
lichen eine Uberwiegend ackerbauliche Nutzung. Die Heckenlandschaft des Klitzer Winkels
bildet im Westen den kulturhistorischen Ubergang zur Knicklandschaft Schleswig-Holsteins.
Waéhrend die AuBenseite des Nordwestlichen Hiigellands von einer ausgeglichenen Steilkliste
gebildet wird, ist die Wismarbucht durch zahlreiche Buchten und Halbinseln stark gegliedert
und schlieBt ein vielfaltiges Mosaik von Kistenformationen wie Flachklisten mit Salzwiesen
und Strandwallen, Windwattflachen und Steilkiistenabschnitten ein.

Landschaftszone 3 Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte (mit einem sehr geringen Fla-
chenanteil in der Planungsregion) mit der zugehérigen GroBlandschaft 30 Warnow-Recknitz-
Gebiet

Die Héhenriicken der Inneren und AuBeren Hauptendmordne (Pommersches Stadium und
Frankfurter Eisrandlage) der Landschaftszone Hoéhenrlicken und Mecklenburgische Seen-
platte (Landschaftszone 4) umschlieBen Sandergebiete mit zahlreichen Seen. Mit Héhenni-
veaus von durchschnittlich 60 bis 80 Meter Gber dem Meeresspiegel bildet die Landschafts-
zone 3 die Hauptwasserscheide zwischen Nordsee (Elbe) und Ostsee und weist eine Vielzahl
von Binnen-Einzugsgebieten sowie Quellgebiete vieler Flisse auf. Auf den Sanderflachen sto-
cken die groBten Waldgebiete des Landes; die Endmoranen weisen vielfach Laub und Laub-
mischwalder auf.

Landschaftszone 4 Hoéhenriicken und Mecklenburgische Seenplatte mit den zugehdrigen
GroBlandschaften 40 Westmecklenburgische Seenlandschaft und 41 Mecklenburger GroBse-
enlandschaft

Die Landschaftszone 4 der Planungsregion ist in weiten Teilen von Seengebieten gekenn-
zeichnet. Der Schaalsee und der Schweriner See sind aufgrund ihrer gro3en Becken mit deut-
lichen Talh&dngen die markantesten Landschaftselemente. Vielfach sind in die Plateaus einge-
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schnittene FlieBgewasser (Maurine, Stepenitz, Radegast, obere Warnow) mit naturnahen Ver-
laufen vorhanden. Die FlieBgewassertaler weisen haufig Rinnenseen auf, die sich teilweise zu
Seenketten ausbilden.

Landschaftszone 5 Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte mit den zugehérigen Grof3-
landschaften 50 Stdwestliche Altmorédnen- und Sandergebiet, 51 Stidwestliche Niederungen,
52 Mittleres Eldegebiet mit westlicher Prignitz

Das Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte (Landschaftszone 5) weist nur wenige ste-
hende Gewasser auf. Es handelt sich dabei um ein insgesamt groBraumig wenig reliefiertes
Altmoranengebiet (Grund- und Endmorane der Saale-Kaltzeit), das von vermoorten Schmelz-
wasserbahnen der letzten Eiszeit (Weichsel-Kaltzeit) in Richtung Elbe durchzogen wird. Der
stdliche Teil besteht aus Talsandgebieten und &lteren Moranenflachen, die groBenteils von
Flugsandfeldern (berlagert und am Rand des Elbtals als aktive Dinengebiete ausgebildet
sind. Das sldlich des Schweriner Sees gelegene Becken der Lewitz ist im nérdlichen Teil von
jingeren Sandern Uberschittet und geht sldlich in ein groBes Moorgebiet Uber.

Landschaftszone 6 Elbetal mit der zugehérigen GroBlandschaft 60 Mecklenburgisches Elbetal

Die Landschaftszone 6 Elbetal im Siidwesten ist nur randlich ein Bestandteil der Planungsre-
gion. Sie hat mit zwei Teilbereichen bei Boizenburg und bei Démitz nur einen kleinen Anteil an
der groBBen Flussaue der im ehemaligen Urstromtal flieBenden Elbe. Deren Talsandterrassen,
die teils von aktiven, hohen Dlnenfeldern Uberlagert sind, sind von lokalen Steilabféllen der
angeschnittenen Moréanenplatten, grundwasserbeeinflusstem Elbeschlick der Aue sowie An-
und Flachmooren gekennzeichnet. Der Strom der Elbe, gréBere und kleinere FlieBgewasser,
Altlaufe und Altarme, Flutrinnen und sogenannte Bracks bilden einen Reichtum an Gewas-
serstrukturen aus. Die landschaftlichen Bedingungen dieses Naturraums ziehen klimatische
Besonderheiten wie milde Wintertemperaturen, hohe Niederschlagsmengen und hohe Nebel-
haufigkeit sowie héhere Temperaturen im Frihling und Sommer nach sich.

3.3 Siedlungsstrukturen in Westmecklenburg

Die Siedlungsstruktur ist Gberwiegend landlich gepragt. Insgesamt befinden sich 226 Gemein-
den in der Planungsregion (Landgemeinden und Stadte). Die Bevolkerungsdichte in der Re-
gion Westmecklenburg betréagt 66 Einwohner/km2. Die Stadt-Umland-R&ume in der Region
(LEP M-V 2016) sind Schwerin und Wismar.
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4 Relevante Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlicksichtigung bei der
Teilfortschreibung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms

4.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der tibergeordneten Ziele der Teilfort-
schreibung des RREP Westmecklenburg

Das Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Mecklenburg-Vorpommern sowie das Landes-
raumentwicklungsprogramm (LEP 2016) bilden die Grundlage der Teilfortschreibung des
RREP WM. Hier werden die Grundsatze und Ziele des LEP konkretisiert. Gleichzeitig bildet
das RREP WM eine Vorgabe flr die Bauleitplanung der Kommunen sowie fir die Fachplanun-
gen.

Diese Teilfortschreibung ist integrativer Bestandteil des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramms, dessen Kernaufgabe es ist, die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir die Ent-
wicklung der Region Westmecklenburg zu definieren. Dies erfolgt unter der Voraussetzung,
dass die vielfaltigen Raumnutzungsanspriiche miteinander und auf einander abgestimmt wer-
den. Auf diese Weise kénnen die dkologischen, 6konomischen und sozialen Belange mitei-
nander in Einklang gebracht werden. Die Festlegungen in den Kapiteln 4.1 und 4.2 bedirfen
einer inhaltlichen und formalen Aktualisierung. Wahrend das LEP zuletzt im Jahr 2016 gean-
dert worden ist, stammen die Festlegungen des RREP aus 2011. Deshalb und aufgrund der
aktuellen starken Nachfrage nach Wohnraum hat die Verbandsversammlung beschlossen, die
Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 und 4.2 vor einer kiinftigen Gesamtfortschreibung durchzu-
fihren.

Die neugefassten Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwickelung
bauen auf den bisherigen Festlegungen auf. Sie werden angepaft, aktualisiert bzw. erganzt
um aktuelle Aspekte wie bspw. des Klimawandels. Ferner werden die Aspekte der Ressour-
ceneffizienz und des sparsamen Umgangs mit den Flachen, der bedarfsgerechten Auswei-
sung von Siedlungsgebieten, der Innenentwicklung und der Verknipfung der Siedlungsent-
wicklung mit der Verkehrsinfrastruktur starker in den Blick genommen.

Nachhaltigkeit soll die Grundlage darstellen fiir eine strategische Siedlungsentwicklung. Kon-
krete Projekte oder gebietsscharfe Festlegungen kénnen nicht Inhalt der Kapitel 4.1 und 4.2.
werden; denn die Prifung einzelner Projekte kann grundsétzlich erst nach deren raumlicher
Konkretisierung auf den nachfolgenden (Fach-)Planungsstufen erfolgen.

Die Landschaftsplaner GmbH 9
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4.2 Umweltfachliche Ziele mit Relevanz fiir die Teilfortschreibung des RREP
Westmecklenburg

Die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des RREP Westmecklenburg zu betrachten-
den raumordnerischen Umweltziele lassen sich allgemein und bezogen auf die Schutzgiter
wie folgt zusammenfassen:

Schutzgut Mensch Sicherung der Lebensgrundlagen

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als Erholungs-

raum

Schutz der Allgemeinheit vor Belastungen (z.B. Larm, Luftverun-

reinigungen)

Schutzgut Tiere, Pflanzen und . ) ]
. . . Sicherung und Entwicklung der Tier- und Pflanzenwelt
biologische Vielfalt

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

Erhalt der biologischen Vielfalt

Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

Erhalt der Walder mit ihren Schutzfunktionen

Schutzgut Flache und Boden | Erhalt und Entwicklung der Funktionsféhigkeit der Béden

Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen und insbeson-
dere hochwertiger Béden in der Region

Begrenzung und Verminderung der Flacheninanspruchnahme
im Freiraum
Schutzgut Wasser Schutz des Wassers

Schutz des Grundwassers

Hochwasserschutz
Schutzgut Klima und Luft Reinhaltung der Luft
Erhalt von Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsgebieten
Schutzgut Landschaft Bewahrung des Landschaftsbildes
Erhalt freier Landschaftsbereiche
Schutzgut Kultur und Erhalt der historisch gepragten und gewachsenen Kulturland-
sonstige Sachguter schaften
Erhalt und Schutz des kulturellen Erbes von Boden- und Kultur-
denkmélern
Die Landschaftsplaner GmbH 10
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Die genannten raumordnerischen Umweltziele wurden in der vorliegenden Teilfortschreibung
der Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwickelung RREP West-
mecklenburg berlicksichtigt. Die Teilfortschreibung tragt insofern dazu bei, die Umweltsituation
in der Region Westmecklenburg zu sichern und zu verbessern.

5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

Mit den Festlegungen in den Kapiteln 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenent-
wicklung sind keine konkreten standortbezogenen Projekte und damit auch keine unmittelba-
ren Auswirkungen auf die Schutzgiter geman § 8 ROG verbunden. Erst im Rahmen nachfol-
gender Planungsebenen und bei Vorlage hinsichtlich Lage und Umfang konkretisierter Vorha-
ben kénnen die verschiedenen Umweltbelange und deren Wechselwirkungen qualitativ und
quantitativ bewertet werden. Die Festlegungen des RREP WM tragen jedoch grundsétzlich
dazu bei, erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen bei nachfolgenden Planungen zu ver-
mindern. So kann durch die Fokussierung auf Aspekte des sorgsamen Umgangs mit den Res-
sourcen wie Flachenverbrauch und Flachensparsamkeit, die Innenentwicklung, die bedarfs-
gerechte Ausweisung von Gebieten fiir die Siedlungsentwicklung und deren ressourceneffizi-
ente Ausgestaltung sowie die Verknlipfung mit der Verkehrsinfrastruktur (insb. OPNV) von
einer tendenziellen positiven Auswirkung auf die Schutzgiiter ausgegangen werden. Eine Viel-
zahl der Festlegungen kénnen dazu beitragen, die Neuversiegelung von Flachen und den Ver-
lust von Freiraum zu reduzieren, was sich auf die einzelnen Schutzguter jeweils positiv aus-
wirkt. Durch die Verkniipfung der Siedlungsentwicklung mit den Angeboten des OPNV und
dessen generelle Ausrichtung auf eine effiziente Anbindung mit kurzen Wegen kdnnen die
Festlegungen des RREP Westmecklenburg dazu beitragen, Immissionen des motorisierten
Individualverkehrs (MIV) wie Larm und Luftverunreinigung zu vermeiden und Ressourcen zu
schonen.

6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Auf der Ebene des Regionalen Raumentwicklungsprogramms werden wie weiter oben darge-
legt die sozialen, ékonomischen und 6kologischen Belange mit- und untereinander abge-
stimmt. Die Festlegungen des RREP Westmecklenburg sind das Ergebnis eines entsprechen-
den Abwagungs- und Abstimmungsprozesses. Mit den Festlegungen sollen generell nachtei-
lige Umweltauswirkungen — verursacht durch die Siedlungsentwicklung in der Region West-
mecklenburg — vermieden bzw. verringert werden.

Auf dieser Planungs- bzw. Programmebene sind konkrete MalBnahmen zur Vermeidung und
Verringerung bzw. zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen nicht vorge-
sehen und kdnnen auch erst nach Vorliegen von konkreten Projekten bzw. Vorhaben erfolgen.
Dies grundet sich zum einen darauf, dass die konkreten Ansatzpunkte der Prifung auf dieser
Planungsebene nicht vorliegen kénnen, aber auch weil relevante Informationen und gesetzli-
che Vorgaben erst in den nachfolgenden Planungsebenen (insb. der Bauleitplanung) bzw. bei
der konkreten Planung und Realisierung einzelner Vorhaben vorliegen bzw. greifen und be-
achtetet und berticksichtigt werden missen.

Die Landschaftsplaner GmbH 11
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Von den beteiligten Behérden wurden bereits fur die nachfolgenden Planungsebenen folgende
Hinweise gegeben:

= Landwirtschaftliche Nutzung von Flachen > 5 ha ab der Wertzahl 50 darf nicht in andere
Nutzungen umgewandelt werden, die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache soll
auf das absolut notwendige MafB begrenzt werden.

» Um besonders hochwertige Landschaftsbestandteile mit ihren Funktionen zu schitzen,
sollte im Rahmen der Bauleitplanung jeweils ein angemessener Abstand eingehalten wer-
den

= Soweit schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtigte Flachen im
Sinne des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desbodenschutzgesetz-LBodSchG M-V) festgestellt werden, ist den unteren Bodenschutz-
behdrden der Landkreise und kreisfreien Stadte hierliber Mitteilung zu machen.

= Aufgrund der hohen Anforderungen an Statten des UNESCO- Weltkulturerbes (Wismar)
ist bei Bebauungen eine Kulturerbe-Vertraglichkeitspriifung geman "Leitfaden zu Kultur-
erbe-Vertraglichkeitsprifungen fiir Weltkulturerbegiter KVP" der ICOMOS von Januar
2011 zu erstellen.

= Erhebliche nachteilige Auswirkungen der betreffenden Festlegungen gemaB § 34
BNatSchG (Notwendigkeit von Natura 2000-Vertraglichkeitsprifungen) sowie die Vor-
schriften flr besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten geman
§ 44 BNatSchG (Notwendigkeit von speziellen artenschutzrechtlichen Prifungen), sind
ebenfalls in der nachfolgenden Phase der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg wird in der Regel als Trager
offentlicher Belange an den Plangenehmigungsverfahren nachfolgender Planungsebenen be-
teiligt. In diesen wird die Raumvertraglichkeit der standortbezogenen Vorhaben auch im Hin-
blick auf die regionalplanerischen umwelt- und freiraumbezogenen Festlegungen geprift und
Stellung dazu genommen.

7 Prifung von Alternativen

Da es sich bei der Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbau-
flachenentwicklung des RREP WM auch um eine Anpassung an das aktuelle LEP 2016 han-
delt, kann auf eine Alternativprifung verzichtet werden. Einer Alternativprifung steht zudem
entgegen, dass gebietsscharfe Festlegungen nicht Gegenstand der Fortschreibung der Kapitel
4.1 und 4.2 sind und so die Prifung rdumlicher Alternativen nicht méglich ist.

8 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

GemaB UVP-Gesetz und SUP-Richtlinie sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt zu ermitteln, zu beschrieben und zu bewerten. Die ,Erheblichkeitsschwelle ist auf der
Ebene des Regionalen Raumentwicklungsprogramms in der Regel nicht quantifizierbar zu er-
mitteln. Die Einschatzungen und Prifergebnisse, die der Umweltbericht auf der Raumord-
nungsebene zusammenfasst, kénnen daher — wie hier geschehen — lediglich verbalargumen-
tativ und nicht hinsichtlich Projekten und Vorhaben spezifiziert dargelegt werden.
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9 UberwachungsmaBnahmen

Die Umsetzung der Ziele und Grundséatze des Regionalen Raumentwicklungsprogramms und
seiner Fortschreibungen erfolgen i. d. R. durch Stellungnahmen des Amtes fiir Raumordnung
und Landesplanung Westmecklenburg im Zuge von Zulassungsverfahren fiir konkrete Vorha-
ben und im Rahmen der Bauleitplanverfahren. Dartiber hinaus kann der Regionale Planungs-
verband Westmecklenburg in weiteren Gremien, in die er eingebunden ist, darauf hinwirken,
dass raumrelevante Planungen und MaBnahmen den Erfordernissen des Regionalen Raum-
entwicklungsprogramms Westmecklenburg entsprechen. SchlieBlich sind alle relevanten 6f-
fentlichen und privaten Akteure aufgerufen, zu einer nachhaltigen Raumentwicklung im Sinne
von §1 Abs. 2 ROG beizutragen und die Inhalte des RREP umzusetzen.

Konkrete UberwachungsmaBnahmen sind uns derzeit nicht bekannt und erscheinen im Hin-
blick auf die Planungsebene nicht zielfihrend.
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10 Quellen
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Mecklenburg-Vorpommern-
Landesplanungsgesetz
(LPIG)

https://www.landesrecht-mv.de/bsmv/document/jir-LPIGMVV1IVZ

LUNG MV

https://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/umwelt.htm

Statista Einwohnerdichte

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/258829/umfrage/wohn-

flaeche-je-einwohner-in-mecklenburg-vorpommern/

Umweltbundesamt

https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/

GLRP WM

https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glrp_wm_tkarte_01_na-

turraum.pdf

Konzeptionelles Bodenfunkti-
onsbewertungsverfahren
M-V (KBFBV M-V)

https://www.lung.msturmflutenv-regierung.de/dateien/kon-
zept_bfb_mv.pdf

LUNG-Hochwasserrisiko

https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/hwrrisiko_endbe-
richt_hwrm_rl_mv.pdf

Statistisches Amt MV 2019,
eigene Berechnungen

https://www.laiv-mv.de/static/LAlIV/Statistik/Dateien/Publikatio-
nen/A%201%20Bev%C3%B6lkerungs-
stand/A113K/2021/A113K%202021%2043.pdf

Die Landschaftsplaner GmbH

Seite 24 von 44

14



Teilfortschreibung RREP Westmecklenburg

Kap. 4.1 u.4.2

UMWELTBERICHT
07.06.2022

Abkiirzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz)

BImSchG Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgéange
(Bundesimmissionsschutzgesetz)

BNatSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz)

bzw. beziehungsweise

DSchG M-V Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern

etc. et cetera

FFH-Gebiet Fauna-Flora-Habitat-Gebiet gemaf Richtlinie des Rates zur Erhaltung der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (Richtlinie 92/43/EWG vom 21.05.1992)

gem. geman

GLRP WM Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

insb. insbesondere

KBFBV M-V Konzeptionelles Bodenfunktions-Bewertungsverfahren M-V

LBodSchG M-V

Landesbodenschutzgesetz M-V

LEP

Landesraumentwicklungsprogramm

LUNG M-V Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie MV

LPIG M-V Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern

LSG Landschaftsschutzgebiet

LWaldG Landeswaldgesetz

MIV Motorisierter Individualverkehr

NatSchAG M-V Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern

ND Naturdenkmal

NSG Naturschutzgebiet

OPNV Offentlicher Personen-Nahverkehr

ROG Raumordnungsgesetz

RREP WM Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

SPA EU-Vogelschutzgebiet geman Richtlinie der Kommission Uber die Erhal-
tung der wildlebenden Vogelarten

SUP-Richtlinie Richtlinie dber die strategische Umweltprifung

u. a. und ahnlich

UVP-Gesetz Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

WM Westmecklenburg

WRRL Wasserrahmenrichtlinie: Richtlinie des Européaischen Parlamentes und
des Rates zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fiir MaBnahmen der
Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (Richtlinie 2000/60/EG vom
23. Oktober 2000; EU-Wasserrahmenrichtlinie)

(2 Ziel

z.B. Zum Beispiel
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4.1 Siedlungsentwicklung

(1)

Die historisch gewachsene Siedlungsstruktur in ihrer
raumlichen Verteilung und ihren funktionalen Ver-
flechtungen untereinander soll in den Grundzigen
erhalten bleiben. Die Weiterentwicklung soll an den
sozialen und wirtschaftlichen Ansprichen ihrer Be-
vblkerung unter Berlcksichtigung demographischer
Aspekte ausgerichtet werden.

Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte als regio-
nale Entwicklungs-, Gewerbe- und Versorgungs-
standorte soll gestarkt werden. Die Siedlungs-
schwerpunkte in den landlichen Rdumen sollen in ih-
rer Versorgungsfunktion gesichert werden.

Die Siedlungsentwicklung soll unter Berucksichti-
gung sparsamer Inanspruchnahme von Energie,
Ressourcen und Flache vollzogen werden. Um die
Neuversiegelung zu verringern, soll in der ganzen
Region ein flachensparendes Bauen angestrebt wer-
den.

Die Zersiedlung der Landschatft ist zu vermeiden, die
Siedlungstétigkeiten sind zu konzentrieren. Expo-
nierte Landschaftsteile sind freizuhalten. Die Entste-
hung von Siedlungsbéndern ist zu vermeiden. Der
Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie deren
Verfestigung und Erweiterung ist entgegenzuwirken.

(2)

Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb
der bebauten Ortslagen durch Nutzung erschlosse-
ner Standortreserven sowie durch Neugestaltung
und Verdichtung abzudecken. Mit dem Freiraum ist
schonend umzugehen, sodass aulB3erhalb der be-
bauten Ortslagen Bauflachen nur dann auszuweisen
sind, wenn nachweislich insbesondere die innerortli-
chen Baulandreserven ausgeschdpft sind, ein Fla-
chenzugriff nicht méglich ist oder besondere Stand-
ortanforderungen dies rechtfertigen. Stehen innerdort-
liche Flachen nachweislich nicht zur Verfligung, sind
neue Siedlungsflachen an die bebaute Ortslage an-
zulehnen. (2)
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(10)

(11)

Bei der Siedlungsentwicklung soll auf eine rationelle
Nutzung der Anlagen und Netze der sozialen und
technischen Infrastruktur und auf kurze Wege zwi-
schen Wohnstandorten, Arbeitsstatten und Versor-
gungseinrichtungen geachtet werden. Eine Nach-
bzw. Umnutzung bestehender Bausubstanz soll an-
gestrebt werden.

Um den siedlungsbezogenen Herausforderungen
des Klimawandels in Form von Starkregenereignis-
sen, Stirmen, Uberschwemmungen und Uberflutun-
gen, Hitze und Dirre zu begegnen, sollen durch die
Kommunen geeignete formelle und informelle An-
passungsstrategien umgesetzt werden.

Sowohl bei neuen Siedlungsvorhaben als auch beim
vorhandenen Siedlungsbestand sollen MaBnahmen
zur Energieeinsparung und zur Erzeugung regenera-
tiver Energie umgesetzt werden.

Stadtebauliche MaBnahmen und Architektur sollen
den landschaftstypischen Siedlungsformen, dem
pragenden Ortsbild sowie den bauhistorischen und
regionalen Charakteristika angepasst werden. Das
Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebdude und
Ensembles soll dauerhaft erhalten bleiben. Dabei
sollen denkmalschutzbezogene MaBnahmen einer
innerértlichen Belebung jedoch stets zutraglich sein.

Die Kommunen sollen im Hinblick auf ihre kinftige
stadtebauliche Entwicklung eine langerfristige und
integrierte strategische Planung durchfiihren. Dabei
kdnnen ortspezifische MaBBnahmen zur Nachverdich-
tung und zum Rlckbau sowie flachensparende Sied-
lungs-, Bau- und ErschlieBungsformen aufgenom-
men werden. Darauf aufbauend soll ein kommunales
Flachenmanagement eingeflihrt und eine strategi-
sche Bodenbevorratung vorgenommen werden.

Benachbarte Gemeinden sollen sich hinsichtlich ihrer
Siedlungsentwicklung abstimmen und Méglichkeiten
der interkommunalen Kooperation ausloten. Dabei
soll die Erstellung gemeinsamer Flachennutzungs-
plane geprift werden.
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(12) Um Entwicklungsimpulse durch die Lage in der Met- Metropolregion
ropolregion Hamburg aufnehmen zu kénnen, sollen Hamburg
an geeigneten Standorten Flachenangebote und inf-
rastrukturelle Voraussetzungen geschaffen werden.

Begriindung:
zu4.1(1):

Westmecklenburg hat trotz seiner geringen Einwohnerdichte von ca. 66 Einwohner je km? eine verhalt-
nismanig hohe Anzahl von Siedlungen. Der Anteil kleiner Siedlungen und Gemeinden in den Landlichen
Raumen ist dabei besonders hoch. Daneben exisiteriert eine ausgewogene Verteilung kleinerer Stadte
in der Region. Sie sind mit ihrer typischen Bebauung und haufig einem historischen Stadtbild klar er-
kennbar. Diese historisch gewachsene Siedlungsstruktur Westmecklenburgs mit ihrer klaren und
zweckmaBigen Funktionsteilung soll in den Grundziigen erhalten und behutsam weiterentwickelt wer-
den.

Dabei sind vier Rahmenbedingungen von Bedeutung, die untereinander durchaus in Konflikt stehen
kénnen und sich stetig weiterentwickeln: Hohe Ansprlche der Bevdlkerung an das Wohnumfeld und die
Arbeitsbedingungen, demografische Verdnderungen, das fiir eine Demokratie konstitutive Recht auf
gesellschaftliche Teilhabe und das wachsende Bewusstsein fir die Notwendigkeit einer ressourcen-
schonenden Gesellschaftsweise.

zu 4.1 (2):

Aufgrund des wirtschaftlichen Anpassungsdrucks und der demografischen Entwicklung seit 1990 kam
es in vielen kleineren und mittleren Stadten Westmecklenburgs zu einem infrastrukturellen Rickbau
und zu FunktionseinbuBen (z.B. durch die Aufgabe als Verwaltungssitz oder durch die SchlieBung von
Schulen und medizinischen Einrichtungen). Dennoch konnten sich die Stédte in den zurtickliegenden
Jahren im Wesentlichen als Ankerpunkte im Iandlichen Raum behaupten und weiterhin als Grundpfeiler
des Zentrale-Orte-Systems fungieren. Damit Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir die Bevolkerung
umliegender Landgemeinden schnell und gut erreichbar bleiben, muss es auch kiinftig das Ziel der
Siedlungsentwicklung in Westmecklenburg sein, in Ubereinstimmung mit den bundes- und landesrecht-
lichen Vorgaben die Zentralen Orte in ihrer Funktions- und Leistungsfahigkeit zu starken. Dies gilt ins-
besondere fur ihre Rolle als attraktiver Standort fir Gewerbe und Industrie, als Standort fiir die Versor-
gung mit Gltern und Dienstleistungen aller Art und als Wohnstandort. Ebenso soll die Siedlungsent-
wicklung dazu beitragen, dass die Siedlungsschwerpunkte im landlichen Raum als Versorgungsstand-
orte fur ihr nahes Umland gesichert bzw. ausgebaut werden.

zu 4.1 (3) - (6):

Dem 30-Hektar-Ziel der Bundesregierung zufolge soll die Neuinanspruchnahme von Flachen fir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke bundesweit bis 2030 auf 30 ha pro Tag verringert werden'. Geht man davon
aus, dass jedem Einwohner der Bundesrepublik grundsatzlich das gleiche Recht auf die Inanspruch-
nahme von Flachen zusteht, dann sind das pro Einwohner und Jahr etwa 1,3 m2. Damit durften in ganz
Westmecklenburg bei ca. 480.000 Einwohnern im Jahr 2030 ca. 63 ha pro Jahr in Anspruch genommen
werden.?

Was die Bauweise angeht, so mag das freistehende Einfamilienhaus ,im Grinen“ unvermindert der
Wunschtraum zahlreicher Familien sein. Im Vergleich verschiedener Wohnformen ist dies allerdings mit
Abstand die flachen- und ressourcenintensivste Lésung, die zwangslaufig hohe Folgekosten fiir die All-
gemeinheit (u.a. Infrastruktur, Schulbus, Ver- und Entsorgung) und, da Arbeitsplatze, weiterflihrende

"vgl. ,Flachenverbrauch in Deutschland und Strategien zum Flachensparen® unter: https://www.umweltbundes-
amt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten#flachenverbrauch-in-
deutschland-und-strategien-zum-flachensparen (abgerufen 09.12.2021). Unter Flachenneuinanspruchnahme wird
insbesondere die Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen und Waldflachen in Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen verstanden.

230 ha bzw. 300.000 m2 x 365 : 83 Mio EW = 1,3 m2 pro Einwohner und Jahr
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Schulen und Einkaufsmdglichkeiten vorwiegend weiterhin in den Stadten zu finden sind, eine Zunahme
des Autoverkehrs mit sich bringt.

Daher soll sich die Siedlungsentwicklung in Westmecklenburg kiinftig so vollziehen, dass die vorhan-
denen Baulandreserven vorrangig genutzt werden und ein mdglichst flachensparendes Bauen sowohl
in den landlichen Gemeinden als auch in den Zentralen Orten erfolgt.

Eine disperse Siedlungsstruktur bringt hohe Kosten und Nachteile fur die Allgemeinheit mit sich. Ange-
sichts dessen ist die Konzentration der kiinftigen Siedlungsvorhaben an ausgewahlten Schwerpunktor-
ten und die Aufwertung des Bestands eine objektive Notwendigkeit. Damit wird einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung mit verringerten Eingriffen in die Landschaft, kurzen Wegen und niedrigen Infrastruk-
turkosten Rechnung getragen. So lassen sich die bestehenden Infrastrukturnetze und -einrichtungen
besser auslasten und Investitionskosten fiir neue Infrastruktureinrichtungen einsparen. Einem Uberdi-
mensionierten Flachenverbrauch wird entgegenwirkt. GroBe Bedeutung kommt dabei nicht zuletzt der
Vermeidung bandartiger Siedlungsstrukturen und dem Erhalt siedlungsbezogener Freirdume zu.

Zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Grund und Boden, zur Verringerung der Kosten und
Nachteile fir die Allgemeinheit® sowie zur Vermeidung einer weiteren Landschaftszersiedelung gilt es,
die Siedlungstatigkeit schwerpunktmaBig auf den Innenbereich von Ortslagen unter Nutzung vorhande-
ner Umnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale zu konzentrieren. Dabei hat die Nutzung bereits er-
schlossener, ehemals militérisch, gewerblich sowie landwirtschaftlich genutzter Objekte oder leerste-
hender Bausubstanz vor allem auch in den Ortskernen Vorrang. Das gilt insbesondere fiir nicht ausge-
lastete Standorte, z. B. innerértliche Brachflachen oder durch Abbruch baulicher Anlagen gewonnene
Flachen. Standortneuausweisungen sollen nur zugelassen werden, wenn die Baulandreserven aufge-
braucht sind. Eine 6konomisch, ékologisch und sozial nachhaltige Siedlungsentwicklung zielt insbeson-
dere darauf ab, bereits erschlossene Flachen an integrierten Standorten zu nutzen, bestehende Sied-
lungsgebiete zu verdichten und Standortneuausweisungen in Anbindung an bebaute Ortslagen vorzu-
nehmen. In den Gemeinden mit mehreren Ortsteilen sind vorzugsweise die Hauptorte stadtebaulich
aufzuwerten, um die in der Regel bessere Infrastrukturausstattung effektiv zu nutzen.

Die Vermeidung einer weiteren Zersiedlung schlieBt auch die Entstehung neuer Splittersiedlungen so-
wie deren Verfestigung und Erweiterung gemaB § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB mit ein. Auch eine
Uberplanung mittels B-Planen ist ausgeschlossen. Nicht unter den Tatbestand der Verfestigung fallt
jedoch die sog. ,Auenbereichssatzung”. Damit steht den Gemeinden gemasi § 35 Abs. 6 BauGB ein
Planungsinstrument zur maBvollen Lickenbebauung zu Verfiigung.

zu 4.1 (7):

Die mit dem Klimawandel einhergehenden Folgen, wie Starkregenereignisse, Stirme, Uberschwem-
mungen und Uberflutungen, Hitze und Dirre kdnnen zu einer erheblichen Beeintrachtigung und Zersto-
rung von Siedlungsstrukturen und nicht zuletzt zur Gefahr fir Leib und Leben fuhren. Die Verringerung
von Klimafolgeschéden bzw. der durch den Klimawandel hervorgerufene Anpassungsbedarf ist fur ein
zukunftsorientiertes Siedlungswesen daher von groBer Bedeutung. Mit geeigneten stadtebaulichen
MaBnahmen sollen klimawandelresiliente Siedlungsstrukturen entwickelt werden.

Dazu stehen sowohl verschiedene
e formelle und informelle kommunale Instrumente, z.B.:
o Darstellungen in Flachennutzungsplanen (z.B. Darstellung von stadtklimarelevanten oder
retentionsféahigen Wasserflachen, Darstellung von Grin- und Freiflachen),
o Festsetzungen in Bebauungsplanen (z.B. Festsetzung von klimarelevanten und klimawan-
delrobusten Planzungen und Gehélzen, Festsetzung von Regenwasserriickhaltebecken),
o Erarbeitung von integrierten stadtebaulichen Klimaanpassungskonzepten einschlieBlich
breiter Offentlichkeitsbeteiligung,
e als auch eine Vielzahl bautechnischer EinzelmaBnahmen#, z.B.
o Kanalisationsumbau, Entsiegelung von StraBenraum, Fassadengestaltung, Dachbegri-
nung, Gestaltungselemente zur Verschattung
zur Verflgung.

3 vgl.: ,Folgekosten der Siedlungsentwicklung Bewertungsansatze, Modelle und Werkzeuge der Kosten-Nutzen-
Betrachtung (Beitrage aus der REFINA-Forschung)“; Thomas Preus, Holger Floeting (Hrsg.); 2009; unter:
https://difu.de/publikationen/2009/folgekosten-der-siedlungsentwicklung
4 weiterfihrende Informationen: ,Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge®; Hrsg.: Bundes-
ministerium des Innern, fir Bau und Heimat; Dezember 2018

4
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Hinweis: Die Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (2007/60/EG) hat zum Ziel, die nachteiligen Fol-
gen von Hochwasser flr die menschliche Gesundheit, die Umwelt, Kulturgiiter und die wirtschaftliche
Tatigkeit zu verringern. Sie wurde durch Inkrafttreten des Abschnitts 6 (§§ 72 bis 81) im Wasserhaus-
haltsgesetz umgesetzt. Auf dem Gebiet besonders gefahrdeter Gemeinden kann es dadurch zu Bau-
verboten und weiteren Einschrankungen kommen. Weiterfllhrende Festlegungen fir Kommunen ftrifft
der ,Landerubergreifende Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz“ (BRPH), welcher seit dem
01.09.2021 in Kraft ist5. Durch die raumordernischen Festlegungen des BRPH wird:

1.) die fachgesetzliche Umsetzung unterstiitzt. So sollen bspw. Siedlungen und bauliche Anlagen in
Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Abs. 1 WHG nicht erweitert oder neu geplant, ausgewiesen oder
errichtet werden. Auch die Ricknahme von Flachennutzungsplanen soll geprift werden (vgl. Festle-
gung 11.2.2 (G) BRPH). In Uberschwemmungsgebieten sind kritische Infrastrukturen unzuléssig (vgl.
Festlegung 11.2.3 (Z) BRPH). In Westmecklenburg sind Uberschwemmungsgebiete an der Elbe festge-
setzt®. Davon betroffen sind die Gemeinden Schwanheide, Nostorf, Boizenburg, Neu Giilze, Teldau,
Besitz, Tessin, Dersenow, Brahlstorf, Vellahn, Liibtheen, Démitz, Neu Kali3. Zum Schutz vor Meeres-
Uberflutungen sollen Siedlungen und kritische Infrastrukturen nur in ausreichend geschiitzten Kiisten-
gebieten weiterentwickelt bzw. geplant und zugelassen werden (vgl. Festlegung 1.4 (G) und II.5 (G)
BRPH).

2.) eine Flachensicherung Uber bestehende fachgesetzliche Regelungen hinaus ermdglicht, indem
bspw. ein zuséatzlicher Flachenschutz im Zuge der Raumordnungs- und Bauleitplédne erfolgen kann (vgl.
u.a. I.1.5 (G), 1.1.6 (G), 11.2.1(G), 111.3 (G)). Eine regionalplanerische Untersetzung erfolgt im entspre-
chenden Fachkapitel des RREP WM.

zu 4.1 (8):

Um den internationalen Verpflichtungen zur CO2-Minderung und somit zum Klimaschutz nachzukom-
men und die Folgekosten gering zu halten, missen MaBBnahmen zur Energieeinsparung und -effizienz
sowie zur Erzeugung regenerativer Energien auf lokaler bzw. stadtebaulicher Ebene verankert werden.
Dies muss zum einen im Zuge der Entwicklung und Umsetzung neuer Siedlungsvorhaben erfolgen, zum
anderen betrifft dies den Umbau und die ressourcenschonende Modernisierung vorhandener Siedlungs-
bereiche, sowohl bzgl. der Wohnbebauung als auch der gewerblichen Nutzung’, wie z.B.:

e Eine klimagerechte Stadtentwicklung impliziert eine geringe Flacheninanspruchnahme und einen
geringen Energieverbrauch sowie eine umweltvertragliche Anbindung und Erreichbarkeit neuer
Siedlungsflachen durch den OPNV. Zur Reduzierung von Luftschadstoffemissionen kénnen neue
Baugebiete bspw. klimagerecht entwickelt werden, indem auf (fossile) Einzelfeuerungsanlagen ver-
zichtet und ein Nah- bzw. Fernwarmenetz (einschlieBlich der Errichtung von Blockheizkraftwerken)
auf der Basis von erneuerbaren Energien errichtet wird. Siedlungen mit hoher stédtebaulicher
Dichte und geschlossener Bauweise sind dabei besonders gut fir eine Nah- bzw. Fernwarmever-
sorgung geeignet.

e Bei der Errichtung neuer Gebaude sollen MaBnahmen zur Reduzierung des Energiebedarfs und
zur Nutzung erneuerbarer Energien ergriffen werden, wie z.B. der Einsatz nachhaltiger Baustoffe,
die Errichtung in Niedrigenergiebauweise, kompakte Bauformen zur Verringerung von Warmetrans-
missionsverlusten, der Einbau von Warmeriickgewinnungsanlagen oder von Anlagen zur Nutzung
von Solar- und Umweltwérme.

e Potenziale zur Senkung von Treibhausgasemissionen und zur Reduzierung des Energiebedarfes
existieren ferner in der energetischen Sanierung des Gebaudebestandes, z.B. durch MaBnahmen
der Gebaudesanierung und -ddammung, der Anlageneffizienz oder von Luftungstechniken sowie
durch den Quartiersumbau, z.B. durch Anschluss an das Nah- bzw. Fernwarmenetz, Nutzung sola-
rer Energiegewinnungsanlagen, Nutzung von quartiersbezogenen Geothermieanlagen, Aufstellung
von Kleinwindanlagen und die Nutzung von Biomasse, die im Quartiere anfallt und zur Warmepro-
duktion genutzt wird.

5 https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/artikel/bundesraumordnungsplan-hochwasserschutz.html; einge-
sehen am 28.03.2022

& Verordnung fiir das Uberschwemmungsgebiet Elbe: Beschluss des Rates des Bezirkes Schwerin ,Festlegung
von Hochwassergebieten der Elbe ihrer Rickstaugebiete in den Kreisen Perleberg, Ludwigslust und Hagenow*
vom 02.12.1987 (an einer Aktualisierung dieser USG-VO wird gearbeitet)

7 siehe auch ,Landesdialog G2 - Griine Gewerbegebiete” (http://www.gruene-gewerbegebiete.de/)
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zu 4.1 (9):

Die zahlreichen historisch wertvollen Kirchen, Schlésser, Guts- und Herrenhéuser, Bahnanlagen, Miih-
len, Wohn-, und Industriegebaude in Westmecklenburg pragen das Bild vieler Ortschaften und bilden
das kulturelle Erbe der Region. Ziel muss es sein, diese Gebaude zu erhalten und unter Berlicksichti-
gung wirtschaftlicher und sozialer Belange einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren — dabei muss ein guter
Kompromiss zwischen Ortsbildserhaltung bzw. Denkmalschutz (,Freilichtmuseum®), modernen Anfor-
derungen und wirtschaftlicher Tragféhigkeit gefunden werden. Der historische Wert oder die urspriing-
liche Funktion soll hierbei méglichst weiterhin erkennbar sowie erlebbar gestaltet sein. Vorhandene
stadtebauliche Missstande kénnen in diesem Zusammenhang schrittweise beseitigt werden. Die Bau-
weise auf Quartiers- und Gebaudeebene soll gestalterischen und architektonischen Qualitatsanspri-
chen (,Baukultur®) gerecht werden und dem historischen Ortsbildcharakter nicht zuwiderlaufen.

zu 4.1 (10):

Die stadtebauliche Entwicklung einer Kommune soll auf Grundlage eines Flachennutzungsplanes erfol-
gen. Flankierend kann die gemeindliche Entwicklungsstrategie auch im Rahmen eines integrierten, um-
fassenden und langfristigen Planungskonzeptes dargelegt werden. Die erarbeitete informelle Planung
soll im Ergebnis fir ein lebenswertes Umfeld stehen und Leitbild fir die gesamtkommunale Entwicklung
sein. Im Mittelpunkt steht hierbei eine planerisch-strategische Auseinandersetzung mit den wesentli-
chen Zielen und MaBnahmen der kiinftigen Ortsentwicklung im Ergebnis der kommunalpolitischen Re-
flektion. Dafiir kann das klassische Instrument eines ,Ortsentwicklungskonzeptes” gewahlt werden, de-
ren Erstellung zumeist (iber externe Planungsburos erfolgt. Hierfir kann die Gemeinde ggf. auf entspre-
chende Férderprogramme zurtickgreifen. Unter Umsténden ist jedoch eine umfangreiche konzeptionelle
Ausarbeitung nicht zwingend erforderlich. Auch ,Deklarationen® der Gemeindevertretung zur strategi-
schen integrierten Ortlichen Entwicklung fir einen Iangeren Planungshorizont, in der Flachenfunktionen,
Flachenbedarfe und Flachenverfigbarkeiten mit in den Blick genommen werden, kénnen zweckdienlich
sein. Bei der Ortsentwicklungsstrategie soll es sich nicht vorrangig um ein statisches Konstrukt, sondern
vielmehr um einen fortlaufenden Prozess zum Erreichen der eigenen Entwicklungsziele handeln. Spe-
ziell sollen hierbei die kleinen Gemeinden oder die einzelnen Ortsteile von Stadten zu diesem Schritt
ermuntert werden. Zur Unterstiitzung kann hierbei ein kommunales Flachenmanagement dienen, in
dem vorhandenen Flachen eine besondere Nutzung oder eine Funktion zugewiesen wird. Ein umfas-
sendes Flachenmanagement impliziert dabei auch eine strategische Bodenbevorratungspolitik seitens
der jeweiligen Gemeinde. Flachenverfligbarkeiten sollen mdglichst bereits im Rahmen der Planaufstel-
lung geprift werden, um zu vermeiden, dass Flachen in rechtskraftigen B-Pléanen einer tatsachlichen
Nutzung und Bebauung letztlich nicht zur Verfligung stehen.

zu 4.1 (11):

Neben dem gesetzlich geregelten Abstimmungsgebot benachbarter Gemeinden bei der Aufstellung von
Bauleitpléanen (siehe § 2 Abs. 2 BauGB) sollen Mdglichkeiten der freiwilligen interkommunalen Koope-
ration und Ubergemeindlicher Planung ausgelotet werden. Dadurch kénnen Synergien erzeugt, Res-
sourcen geschont, Flachenverbrduche reduziert, Funktionswahrnehmungen geteilt, Akzeptanz geschaf-
fen und Planungsprozesse beschleunigt werden. Gemeinsame Kooperations- und Planungsmdglichkei-
ten ergeben sich bspw. bei der lberértlichen gewerblichen Entwicklung (Bsp.: GrevesmUihlen/Upahl),
bei der Bereitstellung von Wohnraum in benachbarten Grundzentren zur Entlastung gewerblich geprag-
ter Landgemeinden (Bsp.: Modellprojekt Zarrentin) oder bei der Schaffung von Dauerwohnraum in Stad-
ten und Gemeinden ,in zweiter Reihe” zur Entlastung hochfrequentierter Tourismusorte. Neben direkt
benachbarten Gemeinden gilt das interkommunale Kooperationsgebot insbesondere fir Gemeinden ei-
nes gemeinsamen Nah- und/oder Amtsbereiches.

zu 4.1 (12):

Westmecklenburg ist Teil der Metropolregion Hamburg. Um die damit verbundenen positiven Entwick-
lungsimpulse aufnehmen zu kénnen, sollen vorbereitend Flachen fir die Ansiedlung von Gewerbe so-
wie Wohnbauflachen an geeigneten Standorten vorgehalten werden. Dies darf allerdings nicht dem
System zentraler Orte in der Region zuwiderlaufen. Ein gemeinsames Leitbild zur kompakten und fl&-
chensparenden Siedlungsentwicklung soll kiinftig die raumordnungspolitischen Positionen aufzeigen.
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4.2 Wohnbauflachenentwicklung

(1) Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen
Orte zu konzentrieren. (Z)

(2) Die Zentralen Orte haben in geeigneter Art und Weise
auf die Bereitstellung eines quantitativ bedarfsgerech-
ten wohnbaulichen Angebotes hinzuwirken. Die Zentra-
len Orte haben auch Wohnbauflachenangebote fir die
Uber den értlichen Bedarf hinaus gehende Nachfrage zu
schaffen. (Z)

(3) Insbesondere sollen die Zentralen Orte in geeigneter Art
und Weise ein vielfaltiges wohnbauliches Angebot
schaffen. Dabei sollen die Nachfragen verschiedener
Ziel- und Nutzergruppen adaquat bertcksichtigt wer-
den. In den Zentralen Orten sollen insbesondere bezahl-
bare Wohnraumangebote flir einkommensschwéachere
Bevdlkerungsgruppen vorgehalten bzw. entwickelt wer-
den.

(4) Schwerpunkte der wohnbaulichen Entwicklung in den
Zentralen Orten sind die Gemeindehauptorte. Die Ent-
wicklung neuer Wohngebiete hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten mit guter Verkehrsanbindung und
gunstiger raumlicher Zuordnung zu stadtischen Grund-
funktionen zu erfolgen. (Z) Eine Wohnbauflachenent-
wicklung in den Ortsteilen der Zentralen Orte soll nur
dann erfolgen, wenn ernsthaft in Betracht kommende
Standortalternativen im Gemeindehauptort nachgewie-
sen fehlen und eine angemessene OPNV-Anbindung si-
chergestellt ist.

(5) In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion ist die Aus-
weisung neuer Wohnbauflachen grundsétzlich auf den
kommunalen Entwicklungsrahmen zu beschranken. (2)
Innerhalb des kommunalen Entwicklungsrahmens ist
eine Wohnbauflachenentwicklung mit einem Umfang
von bis zu 1 Hektar (brutto) / 500 Einwohner mdglich.
Zusatzlich ist die Entwicklung des Innenbereichs mdg-
lich (vgl. Abbildung 1).
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(6) In Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion ist eine

Wohnbauflachenentwicklung tber den den kommuna-
len Entwicklungsrahmen hinaus ausnahmsweise zulds-
sig, wenn

- die Gemeinde als Siedlungsschwerpunkt festge-
legt ist, in einem Tourismusschwerpunktraum liegt,
ein Uberdurchschnittliches Einpendleraufkommen
aufweist und / oder infrastrukturell bzw. lagebezo-
gen pradestiniert ist oder

- eine bilaterale Kontingentverschiebung mit einer
anderen nicht-zentralen Gemeinde desselben
Nahbereiches vereinbart wurde. (Z)

Diesen Gemeinden steht eine zusétzliche Entwick-
lungsoption von 0,5 Hektar / 500 Einwohner zu.

(7) In den Umlandgemeinden der Stadt-Umland-Raume

Schwerin und Wismar kann vom kommunalen Entwick-
lungsrahmen abgewichen werden. Voraussetzung hierfar
ist ein interkommunal abgestimmtes und von der jeweili-
gen Gemeinde durch Unterzeichnung in Kraft gesetztes
Wohnungsbauentwicklungskonzept des jeweiligen Stadt-
Umland-Raumes. (Z) Die wohnbauliche Entwicklung soll
dabei vorrangig auf Umlandgemeinden mit einer beson-
deren infrastrukturellen Ausstattung gelenkt werden.

(8) Durch die Anwendung geeigneter Instrumente ist das be-

zahlbare Dauerwohnen in den Gemeinden der Touris-
musschwerpunktraume zu sichern und zu starken. Dabei
ist einer weiteren Umwandlung von Dauerwohnen in Fe-
rien- bzw. Zweitwohnen entgegenzuwirken. (Z)

(9) Die Nachfrage nach gewerblichen und privaten Ferien-

hausern und -wohnungen soll vor allem in den Tourismus-
rAumen gedeckt werden. Einer Umwandlung von Wo-
chenendhausern in Dauerwohnungen soll entgegenge-
wirkt werden.

(10) Standorte fir stationare und teilstationare Pflegeeinrich-

tungen sind die Zentralen Orte und die Siedlungs-
schwerpunkte. (Z) Ferner kénnen auch die infrastruktu-
rell gut ausgestatteten Gemeinden in den Stadt-Um-
land-Raumen Schwerin und Wismar Standorte fiir stati-
onare und teilstationare Pflegeeinrichtungen sein. Vo-
raussetzung dafur ist ein interkommunal abgestimmtes
Wohnbauentwicklungskonzept.
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(11) In allen Gemeinden sollen fir die ortsansassige Bevol- altengerechtes
kerung altengerechte Wohnraumangebote geschaffen Wohnen
werden. Diese sollen vornehmlich in den zentralen Orts-
lagen der Gemeindehauptorte realisiert werden.

Begriindung:
zu4.2 (1):

Die Ubergeordneten Zielstellungen der Raumordnung geman Raumordnungsgesetz (ROG) sind

¢ die Entwicklung, Ordnung und Sicherung aller TeilrAume und des Gesamtraums der Bundesrepub-
lik,

e eine ,nachhaltigen Raumordnung®, wonach die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den
Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang gebracht werden sollen sowie

e die Schaffung gleichwertiger Lebensverhaltnisse® in allen Teilrdumen.

Um diesen Ubergeordneten Zielstellungen gerecht zu werden, bedient sich die Raumordnung des Zent-
rale-Orte-Systems. Dieser Ansatz ist eines der wichtigsten raumordnerischen Steuerungsinstrumente
fur die Entwicklung der Siedlungsstruktur in ganz Deutschland. Mit der Festlegung Zentraler Orte wird
eine flachendeckende Versorgung der Bevdlkerung mit Waren, Arbeitsplatzen sowie 6ffentlichen und
privaten Dienstleistungen zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhéltnisse in allen TeilrAumen ge-
wahrleistet.

Der Bundesgesetzgeber hat daher vorgesehen, dass die Siedlungstatigkeit raumlich insbesondere auf
die Zentralen Orte zu konzentrieren ist. Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in Zentralen Orten zu
bindeln. Die Erreichbarkeits- und Tragféhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind flexibel an
regionale Erfordernisse auszurichten. Es sind die rAumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der
Innenstadte und értlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen. Letztlich wird mit der
Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung mit verringerten Eingriffen in die Landschaft, kurzen Wegen als Voraussetzung fir den FuB3-
ganger- und Radverkehr und mit niedrigen Infrastrukturkosten angestrebt.

Diese im ROG verankerten bundes- und rahmenrechtlichen Vorgaben entfalten eine Bindungswirkung
fir die Lander. Die Ausweisung Zentraler Orte und eine darauf abzielende Siedlungsentwicklung ist
somit verpflichtend. Entsprechende konkretisierende Regelungen finden sich in Mecklenburg-Vorpom-
mern im Landesplanungsgesetz (LPIG) sowie im Landesraumentwicklungsprogramm (LEP).

Im Ergebnis des Gutachtens ,Evaluation der wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in den nicht-zentra-
len Gemeinden der Planungsregion Westmecklenburg® zeigt sich, dass sich die Siedlungstatigkeit in
den landlichen Gemeinden, die in der Vergangenheit z. T. bereits Gber den Entwicklungsrahmen von
3% bzw. 6% hinausging, negativ auf die Zentralen Orte auswirken kann. Es wurde festgestellt, dass 11
der 28 Zentralen Orte der Planungsregion Westmecklenburg durch die Siedlungstatigkeit beeintrachtigt
bzw. deutlich beeintrachtigt sind. Sieben weitere weisen bereits eine Gefahrdung auf°.

Gerade in einer —im bundesdeutschen Vergleich — diinn besiedelten Region wie Westmecklenburg sind
die Zentralen Orte mit ihrer Blindelungsfunktion die wesentlichen Ankerpunkte im landlichen Raum. lhre
Geféhrdung bzw. Schwéchung im Hinblick auf die Wahrnehmung zentralértlicher Aufgaben, z.B. wenn
Infrastrukturen nicht mehr vorgehalten werden kénnen, héatte nicht zuletzt auch gravierende Folgen flr
die Aufrechterhaltung gleichwertiger Lebensverhaltnisse der Bevélkerung im funktionalrdumlichen Ein-
zugsbereich. Die Sicherung der Daseinsvorsorge auch fiir die umliegenden Gemeinden ware dann nicht
mehr gegeben.

8 Unter Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse sind aus Sicht des Bundesgesetzgebers vor allem die Gewahr-
leistung des Zugangs zu Leistungen und Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie bestimmte Standards der
Infrastrukturausstattung zu verstehen.

9 vgl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitdt GbR ,Evaluation der wohnbaulichen Siedlungs-
entwicklung in den nicht-zentralen Gemeinden der Planungsregion Westmecklenburg® (August 2020), S. 14 f.
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zu 4.2 (2):

Im Gutachten ,Evaluation der wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in den nicht-zentralen Gemeinden

der Planungsregion Westmecklenburg® ist dargelegt, dass bezogen auf den Betrachtungszeitraum

2007-2018

e eine Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die Zentralen Orte zum Uberwiegenden Teil nicht
stattgefunden hat,

e die nicht-zentralen Orte stattdessen durchschnittlich mehr Wohnungsneubau (im Verhaltnis zum
Wohnungsbestand) betrieben haben und

e die 3%- bzw. 6%-Marken geman dem Ziel 4.1 (3) des RREP WM 2011 in sehr vielen nicht-zentralen
Orten — vielfach sogar deutlich — Gberschritten wurden.

Was die Anzahl der Wohnungen angeht, lag die Neubauintensitat 2007-2018 insgesamt bei 5,1%. In
allen Gemeindetypen, selbst in den nicht-zentralen Orten im strukturschwachen landlichen Raum, wur-
den mehr als 3% Wohnungen neu gebaut, bezogen auf den Wohnungsbestand 2005.

Etwa 40% der neu gebauten Wohnungen wurden in den nicht-zentralen Orten fertiggestellt. Die Neu-
bauintensitat in den nicht-zentralen Orten lag bei etwa 0,5% des Wohnungsbestandes 2005 pro Jahr,
bzw. 6,0% des Wohnungsbestandes von 2005.

Deutlich niedriger war hingegen die Neubauintensitat in den Zentralen Orten. Hier entstanden nur etwa
0,4% des Wohnungsbestandes von 2005 pro Jahr bzw. 4,6% fur die Jahre 2007-2018. Zudem war der
Zuwachs bei den Zentralen Orten in den letzten Jahren schwécher als bei den nicht-zentralen Orten.

Das lasst den Schluss zu, dass es in der Vergangenheit in Westmecklenburg nicht gelungen ist, dem
bundesraumordnerischen Ansatz, namlich der Lenkung der Siedlungsentwicklung auf die Zentralen
Orte, hinreichend gerecht zu werden.©

Auch das Gutachten ,Raumlich differenzierte Analyse und Bewertung der Wohnungsbauentwicklung in
Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019“!" bestatigt das aufféllig geringe Neubau-
niveau in den Mittelzentren sowie in den Grundzentren auBerhalb der Tourismusradume. So betrug die
Zahl fertiggestellter neuer Wohnungen im Durchschnitt aller Gemeinden Mecklenburg-Vorpommerns
zwischen 2014 und 2019 bezogen auf den Wohnungsbestand 2013 ca. 3,5 %. Alle Mittelzentren West-
mecklenburgs lagen unterhalb dieses landesweit durchschnittlichen Zuwachses (Wismar: 3%, Greves-
mahlen: 2,5%, Parchim: 1,3%, Hagenow: 1,5%, Ludwigslust: 2,2%). Mit Ausnahme von Dassow, LU-
dersdorf, Neukloster, Rehna und Zarrentin waren auch samtliche Grundzentren Westmecklenburgs au-
Berhalb der Tourismusschwerpunktrdume nicht in der Lage, anndhernd den landesweiten Mittelwert
von 3,5 % zu erreichen. In einigen Grundzentren fand tiberdies (nahezu) gar keine Siedlungsentwick-
lung statt, z.B. in Briel (0,9 %), Crivitz (0,0%), Démitz (0,3%), Goldberg (0,0%), Grabow (0,9%),
Libtheen (0,3%), Libz (0,4%), Sternberg (0,4%).

Gutachterlich wird insofern geschlussfolgert'?, dass die Mittelzentren zwar gemaf landespolitischem
Ziel einer der Schwerpunkte des Wohnungsbaus sein sollen. Wirklich sichtbar sei dies jedoch nicht.
Stattdessen konzentriert sich die landes- und regionalplanerische Diskussion haufig auf die Einschran-
kung der Siedlungsentwicklung in den nicht-zentralen Orten. Die ,Eigenentwicklung® der nicht-zentralen
Orte ist nach Auffassung des Gutachters grundsétzlich richtig, denn mit Blick auf Infrastrukturaufwand,
Verkehrsentwicklung, Daseinsvorsorge und Flacheninanspruchnahme kann die Lésung nicht sein, die
Begrenzung der Siedlungsentwicklung in den nicht-zentralen Gemeinden aufzuheben. Sie ist jedoch
nur dann planerisch sinnvoll, wenn auch die Zentralen Orte einen forcierten Wohnungsbau betreiben,
d.h. wenn Bauwillige in den Zentralen Orten Uberhaupt ein Angebot vorfinden.

Daher ist dem Ansatz einer deutlichen Erhéhung des Wohnungsbaus in den Mittelzentren landes- und
regionalplanerisch deutlich mehr Aufmerksamkeit zuzuweisen. Die Nachfragepréaferenzen der Haus-
halte stehen dem nicht entgegen. Diese fir die Mittelzentren getatigte Zielsetzung ist laut Gutachter
auch zu Ubertragen auf die Grundzentren mit einer mittleren oder unterdurchschnittlichen Wohnungs-
bautatigkeit.

10 vgl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitét GbR ,Evaluation der wohnbaulichen Siedlungs-
entwicklung in den nicht-zentralen Gemeinden der Planungsregion Westmecklenburg“ (August 2020), S. 7 ff.

" vgl. Gertz Gutsche Rimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019 (August
2021), S. 10 ff. i.V.m. Anlage 1

2ygl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitdt GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019" (August
2021), S. 129 ff.
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Fazit: FUr die Zentralen Orte besteht kiinftig die Pflicht, in quantitativer Hinsicht ein Wohnbauflachenan-
gebot bereitzustellen, was mindestens dem Bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung entspricht. Dieser
orientiert sich dabei an der natlrlichen Bevdélkerungsentwicklung, an den steigenden Wohnflachenan-
spriichen der Bevélkerung und an der Haushaltsstruktur.'® Dariiber hinaus sind die Zentralen Orte an-
gehalten, in angemessener Weise auch Wohnbauangebote zu entwickeln, die Gber den Bedarf der orts-
anséassigen Bevdlkerung hinausgehen, um so verstarkt Wachstums- und Zuwanderungsimpulse, insbe-
sondere aus der Metropolregion Hamburg, aufnehmen zu kénnen.

Zur Zielerreichung sind neben der generellen Attraktivitatssteigerung und des Imagegewinns der Zent-
ralen Orte als Wohnstandorte (z.B. in den Themenfeldern Verkehr, Einzelhandel, Gastronomie, Da-
seinsvorsorge, Freizeitangebote, Arbeitsmarkt und Kulturangebote) vor allem MaBnahmen im Bereich
des Wohnungsbaus und der Flachenentwicklung (z.B. Sicherung von Grund und Boden, schnellere
Bereitstellung von erschlossenem Wohnbauland, Wohneigentumsférderung, Wohnumfeldverbesse-
rung, Modernisierung des Wohnungsbestandes) erforderlich. Winschenswert wére eine Flankierung
der stadtischen Aktivitdten durch (finanzielle) Unterstiitzungsangebote seitens des Landes und der
Landkreise einschlieBlich der Erweiterung kommunaler Personal- und Verwaltungskapazitaten flr stra-
tegisch-planerische Aufgaben, zur Férdermittelzuganglichkeit sowie zur Planungsbeschleunigung. Ins-
besondere Grundzentren mit geringer Wohnungsnachfrage sollten zu mehr Wohnungsbau bewegt wer-
den. Denkbar ware dazu bspw. ein spezielles ,Motivations- und Unterstiitzungspaket".'4

zu 4.2 (3):

Zu den wichtigsten Nachfragegruppen in den Zentralen Orten flir den Wohnungsneubau zdhlen zum
einen die jungen Familien und zum anderen die Senioren. Die jeweiligen Wohnraum- und Standortan-
spriche dieser Nachfragegruppen kénnen jedoch zum Teil deutlich abweichen.

Im Hinblick auf den demografischen Wandel und die zunehmende Anzahl &lterer Menschen ist davon
auszugehen, dass trotz rlicklaufiger Einwohnerentwicklung eine steigende Wohnungsnachfrage zu ver-
zeichnen ist, die aus dem Trend zu mehr Singlehaushalten, der durchschnittlichen Verringerung der
HaushaltsgréBe, dem steigenden Bedarf an altersgerechten und barrierefreien Wohnungen sowie aus
dem Wunsch nach alternativen und generationslibergreifenden Wohnformen (Sonderwohnformen fir
Senioren) resultiert.

Haushalte mit &lteren Bewohnern fragen Neubauwohnungen nicht nur als Seniorenhaushalte, sondern
teilweise sogar als ,Nochmal-neu-Bauende® nach. Haushalte, die bereits in den 90er Jahren mit ihren
damals verfligbaren Mitteln ein erstes Mal gebaut oder Eigentum erworben haben, kénnen nun auf
Basis einer besseren finanziellen Ausstattung sowie gestiegener Wohnraumanspruche ein weiteres Mal
bauen.?

Ferner ist darauf zu achten, dass ausreichend kostengiinstiger Wohnraum auch fir einkommensschwa-
chere Bevdlkerungsteile zur Verfligung gestellt wird. Der soziale Wohnungsbau ist ein besonderes so-
ziales Anliegen der Wohnungspolitik. Fir die Versorgung mit quantitativ und qualitativ ausreichenden
Wohnungen zu erschwinglichen Preisen sind die Zentralen Orte aufgrund ihrer infrastrukturellen Aus-
stattung besonders pradestiniert.

zu 4.2 (4):

Aufgrund friiherer Eingemeindungen setzen sich die Zentralen Orte haufig aus mehreren Ortsteilen zu-
sammen. Die Standorte der zentralértlichen Grundfunktionen, wie Wohnen, Arbeiten, Versorgen, sind
in der Regel jedoch die Gemeindehauptorte. Um das durch den MIV implizierte Pendleraufkommen zu
minimieren, kurze Wege zwischen den stédtischen Grundfunktionen zu gewéhrleisten, eine weitere Zer-
siedlung zu vermeiden, sparsam mit Grund und Boden umzugehen und kompakte Siedlungsstrukturen

13 Aufgrund bundesweiter Erfahrungswerte liegt der ortliche Bedarf bei nicht-zentralen Orten durchschnittlich bei
ca. 0,2 bis 0,3 % des Wohnungsbestandes pro Jahr. Dieser kann in den Zentralen Orten durchaus héher sein und
ist nur individuell ermittelbar (insb. auf Basis der jeweiligen prognostizierten Bevélkerungs- und Haushaltsentwick-
lung sowie des aus der vorhandenen Bausubstanz generierten Ersatzbedarfes).

4 vgl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019" (August
2021), S. 71-74, 91-93, 129-134

15 vgl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019* (August
2021), S. 43-44, 54
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zu erhalten, ist die Wohnbauentwicklung in den Zentralen Orten schwerpunktmaBig auf die Gemeinde-
hauptorte zu fokussieren.

Eine wohnbauliche Entwicklung in den Ortsteilen soll nur dann erfolgen, wenn eine gute OPNV-Anbin-
dung an den Gemeindehauptort gegeben ist und wenn im Gemeindehauptort nachweislich

o die Flachenverfligbarkeit durch anderweitige Nutzungseinschréankungen reglementiert ist (z.B. im
Hinblick auf den Schutz vor Uberflutungen und Uberschwemmungen im Zuge der Klimaanpassung)
oder

e adaquate Flachen nicht vorhanden oder nicht verfligbar sind (z.B. keine VerduBBerung durch Fla-
cheneigentimer) oder

e eine rentable FlachenerschlieBung (mit im Ergebnis marktfahigem Wohnungsneubau) nicht gege-
ben ist.

zu 4.2 (5):

Der Wohnungsbedarf in den nicht-zentralen Orten ist auf den kommunalen Entwicklungsrahmen zu be-
schranken. Dieses Erfordernis ergibt sich aus den einschlagigen bundes- und landesgesetzlichen Re-
gelungen (vgl. hierzu insb. Begriindung zu 4.2 (1)).

Der kommunale Entwicklungsrahmen ist als Bauflachenbedarf der ortsanséssigen Bevélkerung — ohne
Bevolkerungszuwachse aus Wanderungsgewinnen — zu verstehen'®. Er resultiert im Wesentlichen

e aus der natlrlichen Einwohnerentwicklung (einschlieBlich Alterung) der ortsanséssigen Bevolke-
rung,

e aus den steigenden Wohnflachenanspriichen der Bevélkerung (Verbesserung der Wohnverhalt-
nisse, Steigerung des Wohnfldchenkonsums pro Person, Ersatzbedarf fiir Abgange von Altbauwoh-
nungen bzw. durch Sanierungs-, Riickbau- oder UmnutzungsmafBnahmen) und

e aus der Haushaltsentwicklung (Trend zu mehr Singlehaushalten).

Aufgrund sinkender HaushaltsgréBen'” und der steigenden Wohnflachennachfrage pro Person'8 ist die
Haushaltsprognose tendenziell positiver als die Bevdlkerungsprognose, so dass auch in landlichen Ge-
meinden mit negativer oder stagnierender Einwohnerentwicklung ein zuséatzlicher Wohnungsbedarf!®
generiert wird.

Dieser Bedarf soll in erster Linie durch eine Nachverdichtung bzw. das SchlieBen von innerértlichen
Baullicken gedeckt werden. Dabei sind auch neue und ggf. voribergehende Wohnformen (u.a. mobile
,Tiny Houses") in Betracht zu ziehen, die dem Grundstlickseigentimer eine Verpachtung anstelle eines
Verkaufs mdglich machen.

Als planerischer Ansatz fiir den kommunalen Entwicklungsrahmen, der den nicht-zentralértlichen Ge-
meinden neben der Innenentwicklung zur Verfigung steht, wird fur die wohnbauliche Eigenentwicklung
eine Flachenneuinanspruchnahme (d.h. ErschlieBung von neuem Bauland) von 1,0 ha (brutto) je 500
Einwohner bezogen auf den Einwohnerbestand vom 31.12.2021 fir die Dauer der Giltigkeit des Pro-
gramms angesetzt.

Aus den bundesweiten Erfahrungswerten wird ein Bedarf von 1 bis 1,5 Wohneinheiten pro 1.000 Ein-
wohner und Jahr angenommen. Rein rechnerisch sind das ca. 6 Wohneinheiten pro 500 Einwohner in
ca. 10 Jahren. Bei Baudichten von 10 Wohneinheiten / Hektar (d.h. Einfamilienh&user ohne Einlieger-
wohnung, Grundstlicke von knapp 1.000 m?) ergibt sich ein Flachenbedarf von 0,6 Hektar in 10 Jahren

16 Eine verstarkte Siedlungsentwicklung in nicht-zentralen Gemeinden mit geringer infrastruktureller Ausstattung
basierend auf innerregionalen Wanderungen, verbunden mit der Abwanderung aus den Zentralen Orten der Re-
gion, ist in den ,Eigenentwicklungsgemeinden® in der Regel nicht erwlnscht.
7 In Mecklenburg-Vorpommern lag die Anzahl der Haushaltsmitglieder im Jahr 1991 noch bei 2,58 Personen je
Haushalt. Laut Haushaltsvorausberechnung 2020 (Variante Trend) wird die durchschnittliche HaushaltsgréBe
Mecklenburg-Vorpommerns bis 2030 auf 1,89 und bis 2040 auf 1,85 Personen sinken (Quelle Statistisches Bun-
desamt (Destatis), Marz 2020).
'8 In Mecklenburg-Vorpommern lag die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner im 1991 bei 25,9 m2 und im
Jahr 2020 bereits bei 45,9 m? (Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/258829/umfrage/wohnflaeche-
je-einwohner-in-mecklenburg-vorpommern/; eingesehen am 05.01.2022).
19 Aufgrund bundesweiter Erfahrungswerte liegt der 6rtliche Bedarf bei ca. 0,2 bis 0,3 % des Wohnungsbestandes
pro Jahr.
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pro 500 Einwohner. Aufgrund der transparenten Handhabbarkeit, der ggf. langeren Giltigkeit des Pro-
gramms Uber die in Rede stehenden 10 Jahre hinaus sowie der Berlicksichtigung der tatsachlich reali-
sierbaren Flache (,Netto-Flache®) wird auf 1 Hektar / 500 Einwohner aufgerundet.

Die Anwendung des o.g. Flachen-Einwohner-Ansatzes ermdéglicht es zum einen, die Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme gezielter in den Blick zu nehmen, und zum anderen den nicht-zentralen
Orten eine hohe Flexibilitat zu ermdéglichen: Fur die Anzahl der Wohneinheiten und fir die Bebauungs-
dichte werden keine Vorgaben gemacht.

Der 0.g. kommunale Entwicklungsrahmen steht den nicht-zentralértlichen Gemeinden fir die Entwick-
lung neuer Wohnbauflachen, die nach dem Stichtag des Inkrafttretens der Teilfortschreibung in Bebau-
ungsplanen festgesetzt werden sollen, zusatzlich zur Innenentwicklung zur Verfligung.

Die Inanspruchnahme des kommunalen Entwicklungsrahmens setzt jedoch eine Ubersicht (iber vor-
handene Bauliicken im Innenbereich sowie ber Wohnbaufldchenpotenziale in rechtskraftigen B-Pl&-
nen — entsprechend den in Abbildung 1 definierten Flachen — voraus.

Abbildung 1: Anrechenbarkeit von Flachen auf den kommunalen Entwicklungsrahmen

Nicht auf den kommunalen Entwicklungsrahmen angerechnet werden Flachen innerhalb von Ortsla-
gen, die insbesondere der Nachverdichtung, der Lickenbebauung und der Wiedernutzbarmachung
brachgefallener Flachen dienen. Das betrifft:

o alle Wohnbauflachen in rechtskraftigen Bebauungsplanen geman § 30 BauGB, sofern sie nach
dem 31.08.2011 bekanntgemacht wurden,

e alle Wohnbaufldchen in Bebauungsplénen der Innenentwicklung geman § 13a BauGB, sofern sie
sich aus einem wirksamen Flachennutzungsplan entwickeln,

o alle Flachen im unbeplanten Innenbereich bestehender Siedlungsgebiete geman 34 BauGB,

o alle Flachen im Bereich rechtskraftiger Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB.

Auf den kommunalen Entwicklungsrahmen angerechnet werden:

o alle Flachen geman § 35 BauGB, einschlieBlich aller Wohnbauflachen gemafi § 13b BauGB,
e alle Wohnbauflachen in rechtskraftigen Bebauungsplanen gemaB § 30 BauGB, die vor dem
31.08.201120 bekanntgemacht wurden, aber noch nicht erschlossen und bebaut worden sind.

Durch die Stichtagsregelung hinsichtlich der Bebauungsplane (vgl. Abbildung 1, letzter Punkt) soll er-
reicht werden, dass

o Potenziale in rechtskréaftigen Bebauungsplédnen vorrangig vor der Ausweisung neuer bzw. weiterer
Wohnbauflachen im Sinne einer geordneten und nachhaltigen gemeindlichen Siedlungsentwicklung
umgesetzt werden,

e Bebauungsplane, die aus welchen Grinden auch immer nicht umgesetzt wurden (,Karteileichen®),
zuriickgenommen oder geandert werden.

Die Regelung bezieht sich auf alle Flachen, in denen auch Wohnnutzungen zugelassen sind (insb. reine,
allgemeine und besondere Wohngebiete, Dorf- und Mischgebiete sowie Kerngebiete und urbane Ge-
biete).

zu 4.2 (6):

Die Evaluation der wohnbaulichen Entwicklung in Westmecklenburg hat deutliche Unterschiede der
Entwicklung zwischen den Teilrdumen der Region aufgezeigt. Aufgrund der Heterogenitat der nicht-
zentralen Orte Westmecklenburgs ist eine teilrdumlich differenzierte Ausgestaltung der Steuerung not-
wendig, um den Gemeinden mit einer dynamischeren Entwicklung gerecht zu werden und Entwick-
lungsimpulse von auBerhalb Westmecklenburgs (z.B. im Hinblick auf die wirtschaftliche Entwicklung der
Gesamtregion) aufnehmen zu kénnen.2!

20 Stichtag 31.08.2011: Tag des Inkrafttretens der Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg
21 vgl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitdt GbR ,Evaluation der wohnbaulichen Siedlungs-
entwicklung in den nicht-zentralen Gemeinden der Planungsregion Westmecklenburg® (August 2020), S. 19
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Daher ist es méglich, dass nicht-zentralen Orten eine Gber den kommunalen Entwicklungsrahmen hin-
ausgehende Entwicklungsoption zugestanden wird, wenn folgende Bedingungen erfllt sind:

1) Die nicht-zentrale Gemeinde
e ist geman Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg als Siedlungsschwerpunkt
festgelegt und / oder
e liegt gemaB Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg in einem Tourismus-
schwerpunktraum und / oder
e weist ein positives Pendlersaldo (Einpendleriiberschuss) mit einer hohen Unternehmens- bzw. Ar-
beitsplatzdichte auf und / oder
e istinfrastrukturell oder lagebezogen pradestiniert:
- Die Gemeinde ist infrastrukturell préadestiniert, wenn sie Uber eine Uberdurchschnittliche Infra-
strukturausstattung verfligt. Dies ist gegeben, wenn die Gemeinde mindestens drei der folgen-
den finf Infrastrukturmerkmale aufweist: 1.) Haus-/Facharzt/Klinik; 2.) Kindertagesstatte; 3.)
Schule; 4.) Nahversorger; 5.) kulturelle Einrichtung (z.B. Heimatmuseum).
- Die Gemeinde ist lagebezogen pradestiniert, wenn sie eine direkte Anbindung an das geman
Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg festgelegte groBraumige Stra-
Ben- oder Schienennetz hat oder unmittelbar an die Bundeslédnder Schleswig-Holstein oder
Niedersachsen angrenzt.

oder

2) Die nicht-zentrale Gemeinde vereinbart mit einer anderen nicht-zentralen Gemeinde desselben
Nahbereiches eine bilaterale Kontingentverschiebung. D.h., eine Gemeinde, die das ihr zustehende
Entwicklungskontingent nicht ausschépfen méchte, kann es einer anderen Gemeinde desselben
Nahbereichs Ubertragen. Die Regelung der Rahmenbedingungen und Konditionen einer solchen
bilateralen Verschiebung — also ob und in welcher Form ein materieller oder immaterieller Ausgleich
fir die Kontingentabgabe erfolgt — obliegt ausschlieBlich den beiden kooperierenden Gemeinden.
Dahingehende Gemeindevertreterbeschliisse der beteiligten Gemeinden sind zu fassen und dem
AfRL WM zu Ubermitteln. Die Kontingentverschiebung innerhalb des Nahbereiches stellt sicher,
dass die zentralértlichen Funktionen des jeweiligen Grundzentrums nicht Gber GebUlhr beeintrach-
tigt werden.

Sofern die Voraussetzungen erfillt sind, kann diesen Gemeinden zusatzlich zum unter PS 4.2 (5) defi-
nierten Eigenentwicklungsrahmen ausnahmsweise eine Entwicklungsoption von weiteren 0,5 Hektar /
500 Einwohner zugestanden werden.

zu 4.2 (7):

Die Stadt-Umland-Raume (SUR) Schwerin und Wismar z&hlen zu wichtigen Lebens- und Wirtschafts-
raumen Westmecklenburgs und Mecklenburg-Vorpommerns. Im Vergleich zu allen nicht-zentralen Or-
ten verlief die Neubauintensitat in den Umlandgemeinden der SUR am dynamischsten. So lag bspw.
2018 die Neubauintensitat in den nicht-zentralen Gemeinden der Stadt-Umland-Raume bei fast dem
Doppelten der nicht-zentralen Gemeinden im landlichen Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis sowie
etwa beim Dreifachen der nicht-zentralen Gemeinden im strukturschwachen landlichen Raum. Die
nicht-zentralen Orte in den Stadt-Umland-Raumen haben bis 2020 Neubau im Umfang von durch-
schnittlich etwa 10% des Wohnungsbestandes 2005 realisiert?2.

Die Umlandgemeinden der beiden SUR Schwerin und Wismar nehmen insofern eine Sonderstellung
ein. FUr diese nicht-zentralen Orte besteht gemaR LEP M-V 2016 die Mdglichkeit, eine groBzigigere
Wohnbauentwicklung umzusetzen. Voraussetzung dafir ist jedoch jeweils ein interkommunal abge-
stimmtes und durch Unterzeichnung der Blrgermeister zur Verbindlichkeit gebrachtes Wohnbauent-
wicklungskonzept. Dieses sollte in der Regel fir die Dauer von 10 Jahren Giltigkeit besitzen und nach
rund 5 Jahren evaluiert werden.

GemanB LEP M-V 2016 kann von der Regelung fur nicht-zentralértliche Gemeinden nur im Rahmen des
in Rede stehenden interkommunal abgestimmten Wohnbauentwicklungskonzeptes abgewichen wer-
den. Umlandgemeinden, die das interkommunale Konzept nicht mittragen oder die einmal gegebene
Zustimmung zuriickziehen, steht mithin nicht das vereinbarte zusatzliche Entwicklungspotenzial fir den

22 ygl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR ,Evaluation der wohnbaulichen Siedlungs-
entwicklung in den nicht-zentralen Gemeinden der Planungsregion Westmecklenburg® (August 2020), S. 7 ff.;
Hinweis: Die Analyse basiert auf Gemeindetypen (Gebitesstand 2018) gem. RREP WM 2011, d.h. einschl. des
SUR Libeck
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jeweiligen SUR zu. Fir diese Gemeinden gelten insofern die allgemeinen Wohnbauflachenregelungen
far nicht-zentrale Orte.

Zur Steuerung der wohnbaulichen Entwicklung innerhalb der Umlandgemeinden kann es sinnvoll sein,
besondere Entwicklungsgemeinden — vornehmlich solche mit einer guten infrastrukturellen Ausstattung
und Anbindung — zu identifizieren und ihnen einen Entwicklungsbonus zuzugestehen. Derartige Festle-
gungen obliegen jedoch den SUR-Gemeinden im Rahmen ihrer jeweiligen interkommunalen Abstim-
mung.

zu 4.2 (8):

Innerhalb Westmecklenburgs und Mecklenburg-Vorpommerns zeigen sich deutlich Niveauunterschiede
der gemeindlichen Wohnungsbautatigkeit, wobei die Lage innerhalb und auBerhalb der Tourismus-
schwerpunktrdume augenscheinlich ist. Besonders aufféllig ist das sehr hohe Neubauniveau in den
nicht-zentralen Orten innerhalb der Tourismusschwerpunktraume.?3

Trotz dieser hohen Neubauquoten in den Gemeinden der Tourismusschwerpunktraume sind gerade
diese Gemeinden mit einem besonderen Mangel an bezahlbaren Dauerwohnungen konfrontiert. Dieser
vermeintliche Widerspruch hat folgende Grinde:

1.) Statistische Problematik: Entsprechend der Systematik des Statistischen Bundesamtes sind Hauser
mit gewerblichen Ferienwohnungen als Nichtwohngebaude, solche mit privat genutzten Ferienwohnun-
gen dagegen als Wohngebaude zu erfassen.

a) Vollzugsproblem: Die Baufertigstellungsstatistik dirfte demnach eigentlich keine gewerblichen Feri-
enwohnungen innerhalb der Wohngebdude enthalten. Jedoch zeigt die Erfahrung, dass ein nicht uner-
heblicher Anteil der pro Jahr neu gebauten gewerblichen Ferienwohnungen falschlicherweise als Wohn-
gebaude erfasst wird und damit eine ,Verzerrung® der Baufertigstellungsstatistik bewirkt.

b) Systematik-Problem: Selbst bei korrekter Erfassung gewerblicher Ferienwohnungen als Nichtwohn-
gebdude besteht das Problem, dass privat — vorwiegend vom Eigentimer — genutzte Ferienhauser und-
wohnungen nicht vom ,echten Dauerwohnen zu unterscheiden sind und somit eine systematisch be-
dingte Vermischung von Ferien- und Dauerwohnen in der Wohngeb&udestatistik existiert.

Der geschatzte Anteil des Ferienwohnens (privat oder gewerblich) an den Baufertigstellungen belduft
sich im Landesdurchschnitt insgesamt auf rund 13 %. In den Grundzentren der Tourismusschwerpunkt-
rdume liegt dieser Anteil bei ca. 47 % und in den nicht-zentralen Gemeinden der Tourismusschwer-
punktrdumen sogar bei rund 58 %.2* Ein Grofteil der neugebauten Wohnungen steht insofern der Be-
standsbevélkerung fiir das Dauerwohnen von Anfang an nicht zur Verfliigung.

2.) Verdrangung des Dauerwohnens: Der Mangel an Dauerwohnen entsteht ferner durch die Umwand-
lung von bestehendem Dauerwohnraum in Ferien- oder Zweitwohnraum. Der dadurch hervorgerufene
Verlust an Dauerwohnraum kann durch den Neubau nicht hinreichend kompensiert werden. Ein Teil
des — planerisch als Dauerwohnraum intendierten — Neubaus wird entweder direkt zur Zweitwohnnut-
zung angekauft oder im Zuge des ersten Weiterverkaufs entsprechend umgenutzt.

In der Folge der Verdrangung des Dauerwohnens wird auch die Bestandsbevdlkerung verdrangt, da sie
vor Ort keinen oder keinen bezahlbaren Wohnraum findet. Der Mangel an Dauerwohnraum trifft vor
allem junge Familien, Haushalte mit iberschaubaren finanziellen Mitteln sowie Mitarbeiter aus dem tou-
ristischen Bereich. Dementsprechend sehen sich die ansassigen Unternehmen, insb. aus dem Touris-

mus und dem Handwerk, verstérkt mit dem Problem der Fachkréaftesicherung und —akquise konfrontiert.
25

23 vgl. Gertz Gutsche Rimenapp Stadtentwicklung und Mobilitdt GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019* (August
2021), S. 9 ff.

24 vgl. Gertz Gutsche Rimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019* (August
2021), S. 16 ff.

25 ygl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019* (August
2021), S. 94 ff.
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Die Gemeinden sind daher angehalten, einem weiteren Verlust des Dauerwohnens entgegenzuwirken
und auf die Sicherung und Schaffung bezahlbaren Dauerwohnraums flr die einheimische Bevélkerung
hinzuwirken.

Geeignete Instrumente kdnnen daflir z.B. sein?é:

- Ausschluss von Ferienwohnungen in Bebauungsplanen,

- eigene kommunale Flachen- und Projektentwicklung,

- Verpflichtung zu Dauerwohnungen in stadtebaulichen Vertragen,

- Wohnraumerhaltungssatzung,

- Satzung zum Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (gem. Zweckentfremdungsgesetz M-
V),

- forcierter Wohnungsbau von lokalen Unternehmen flr ihre Beschaftigten, ggf. mit Bindung des
Wohnrechts an die Betriebszugehérigkeit (Werkswohnungen),

- Kooperation mit Stadten und Gemeinden ,in zweiter Reihe“ zur dortigen Entwicklung von Wohn-
raum einschlieBlich guter OPNV-Erreichbarkeit.

zu 4.2 (9):

Die Nachfrage nach Ferien- und Zweitwohnungen hat in den letzten Jahren stark zugenommen. Vo-
raussichtlich wird dieser Nachfragetrend im Zuge geénderten Arbeits- und Freizeitverhaltens (Home
Office, mobiles Arbeiten) und angesichts der Zahlungsbereitschaft bestimmter Nutzergruppen kunftig
anhalten.?” Westmecklenburg ist durch landschaftlich reizvolle Teilrdume (u.a. Ostseekiiste, Seenge-
biete und Naturparke) gepragt und dementsprechend fir eine qualitative touristische Nutzung préadesti-
niert. In den touristisch attraktiven Gemeinden existieren mithin die Mdglichkeiten, um der Nachfrage
nach gewerblich und privat genutzten Ferienhdusern und -wohnungen nachzukommen, indem

1.) neue Angebote geschaffen werden: Diese sollen sich mdglichst stédtebaulich in das Orts- und Land-
schaftsbild einfiigen und nicht zu einer Verdréangung des Dauerwohnens fiihren. Stadte und Gemeinden
in ,zweiter Reihe” sind ggf. pradestiniert, die quantitative Uberlastung in den touristischen ,Hot-Spots*
zu mildern.

2.) vorhandene Angebote erhalten werden: Einer Umnutzung von Wochenend- bzw. Ferienwohnungen
bzw. -hdusern in Dauerwohnraum soll entgegengewirkt werden. Im Gegensatz zum Dauerwohnen ist
die Wochenendnutzung keine auf Dauer angelegte Wohnnutzung. Es ist nur ein zeitlich begrenzter Auf-
enthalt zulassig. Nur dieser rechtfertigt die haufig naturnahe Lage und die geringen ErschlieBungserfor-
dernisse. Wochenendhausgebiete dienen ausschlieBlich der Erholungsnutzung. Eine Umnutzung zum
Dauerwohnen war bei ihrer Anlage regelmaBig nicht geplant. Auch vor dem Hintergrund der fir das
Dauerwohnen erforderlichen baulichen und energetischen Standards sowie der Sicherheits- und Er-
schlieBungsstandards kommt eine Umnutzung von Wochenend- in Dauerwohngebiete in der Regel
nicht in Frage.

zu 4.2 (10):

Geman 5. Landesprognose bewirken die geringen Geburtenzahlen, die deutlich steigende Lebenser-
wartung und die selektiven Wanderungen vor allem jingerer Menschen signifikante Umbriche in der
Altersstruktur. Bis zum Jahr 2040 wird es (gegenuber dem Basisjahr 2017) deutlich mehr altere Men-
schen geben.?8 So ist davon auszugehen, dass von 2017 bis 2040 die Anzahl der Uiber 65 Jahrigen

e in Schwerin um rund 3.300 Personen (von 24,3% auf 27,7%),

e im Landkreis Ludwigslust-Parchim um rund 18.000 Personen (von 24,7% auf 33,8%) und

e im Landkreis Nordwestmecklenburg um rund 13.700 Personen (von 24,0% auf 33,2%)

26 vgl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019“ (August
2021), S. 97 ff., S. 134 ff.
27 ygl. Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR ,Raumlich differenzierte Analyse und Be-
wertung der Wohnungsbauentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern im Zeitraum von 2014 bis 2019* (August
2021), S. 97 ff., S. 42
28 Bevolkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern bis 2040 — Landesprognose®; Ministerium fiir Energie, Infra-
struktur und Digitalisierung M-V; August 2019; S. 13
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zunehmen wird.?® Mit anderen Worten: In den beiden Landkreisen wird 2040 jeder dritte Einwohner im
Rentenalter sein. Auch die Anzahl der Hochbetagten (> 85 Jahre) wird erheblich ansteigen.

Dementsprechend ist davon auszugehen, dass sich auch der Bedarf an stationéren und teilstationaren
Pflege- und Betreuungseinrichtungen deutlich erhéhen wird. Dabei handelt es sich um Einrichtungen,
in denen Pflegebedurftige unter sténdiger Verantwortung einer ausgebildeten Pflegefachkraft gepflegt
und ganztégig (vollstationér) oder tagstiber oder nachts (teilstationar) untergebracht und verpflegt wer-
den?0,

Die Schaffung von (teil-)stationédren Angeboten dient regelméaBig auch der Deckung des (berértlichen
Bedarfs. Die Weiterentwicklung der Pflegeinfrastruktur erfordert die Einbettung in vorhandene, regional
vernetzte Versorgungs- und Hilfestrukturen. Insofern muss eine gute infrastrukturelle Anbindung sowie
die raumliche Nahe zu Arzten, Pflegediensten, Apotheken und zu sonstigen Nahversorgungseinrichtun-
gen gewabhrleistet sein. Demnach sind die Gemeindehauptorte der Zentralen Orte und Siedlungs-
schwerpunkte pradestinierte Standorte fur (teil-)stationare Pflegeeinrichtungen. Zudem kénnen (teil-
)stationare Pflegeeinrichtungen auch in den Gemeindehauptorten der infrastrukturell gut ausgestatteten
Umlandgemeinden der SUR Schwerin und Wismar errichtet werden. Voraussetzung dafir ist jedoch ein
interkommunal abgestimmtes Wohnbauentwicklungskonzept.

zu 4.2 (11):

Die prognostizierten Verschiebungen in der Altersstruktur in den Gemeinden Westmecklenburgs erfor-
dern eine Steuerung der Wohnbauentwicklung. Die Baustruktur in l1&andlichen, nicht zentralen Orten ist
Uberwiegend gepragt durch Einfamilienhduser (EFH) und nachrangig durch Mehrfamilienh&user im Ge-
schosswohnungsbau (zumeist errichtet vor 1989). Vielfach werden diese vorherrschenden Angebots-
formen dem Bedarf Alterer nicht gerecht, da sie entweder nicht barrierefrei bzw. barrierearm ausgestat-
tet und — gerade im EFH-Bereich — bezogen auf die erforderliche Wohn- und AuBenbereichsflache zu
groB sind. Auf altere Bevélkerungsgruppen zugeschnittene Wohnraumangebote sind in landlichen, nicht
zentralen Orten gegenwartig unterreprasentiert. Die Entscheidung, das Eigenheim aufzugeben, fihrt
damit zwangslaufig zu einem Wegzug aus dem angestammten Sozialraum, zumeist in den nachstgele-
genen Zentralen Ort, und das auch schon dann, wenn noch kein (teil-)stationarer Pflegebedarf besteht.

Die landlichen, nicht-zentralen Orte sind daher angehalten, im Zuge ihrer Wohnbauentwicklung entspre-
chende Angebote in dem beschriebenen Segment in angemessenem Umfang fiir die ortsansassige
Bevélkerung neu zu schaffen. Eine ausschlieBliche Konzentration auf den Neubau von EFH fir den
Zuzug junger Familien wird als nicht zielfhrend angesehen. Eine vorausschauende gemeindliche Pla-
nung verlangt zugleich nach Ansatzen fur die Steuerung des Generationenwechsels im EFH-Bestand.
Dahingehend soll das Ineinandergreifen von entsprechenden Strategien zur Schaffung seniorengerech-
ten Wohnraums und zur Nach- und Umnutzung (Generationenwechsel) im EFH-Bestand starker forciert
und die Schaffung von seniorengerechtem Wohnraum bei Neubauplanungen stérker beriicksichtigt wer-
den. Dabei kann es bei geschickter Planung zu einer ,Win-win-Situation“ kommen.

Folgende Vorteile waren damit verbunden:

o Altere Menschen kénnen langere Zeit in ihrem sozialen Umfeld verbleiben.

e Der Nachfrage junger Familien nach Eigenheimen kann angebotsseitig durch frei werdende EFH
im Bestand entsprochen werden — ohne, dass dafir zusatzliches Bauland am Ortsrand erschlossen
werden muss.

e Stadtebauliche Missstande kénnen beseitigt und Ortsbilder sowie wertvolle Kulturlandschaften kén-
nen erhalten und aufgewertet werden.

29 Bevolkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern bis 2040 — Regionalisierung fiir die Landkreise, kreisfreien
Stadte sowie die Mittelbereiche der Zentralen Orte®; Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V;
August 2019; S. 5
30 Gesetzliche Grundlagen: Norm Barrierefreies Bauen (DIN 18040); Verordnung tber bauliche Mindestanforde-
rungen flr Altenheime, Altenwohnheime und Pflegeheime fir Volljahrige (Heimmindestbauverordnung - Heim-
MindBauV); Verordnung Gber bauliche Mindestanforderungen fiir Einrichtungen (Einrichtungenmindestbauverord-
nung M-V - EMindBauVO M-V); Gesetz zur Férderung der Qualitat in Einrichtungen fur Pflegebedurftige und
Menschen mit Behinderung sowie zur Starkung ihrer Selbstbestimmung und Teilhabe (Einrichtungenqualitatsge-
setz M-V - EQG M-V)
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