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Beratungsfolge:

Beratung O /N Datum Gremium
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Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lubow stimmt dem vorliegenden Teilkonzept zur
Wohnbauentwicklung des Stadt-Umland- Raumes Wismar fiir den Zeitraum bis 2030 zu.

Sachverhalt:.

Nach dem Landesplanungsgesetz haben sich Mittel-und Oberzentren mit den
Umlandgemeinden zu wesentlichen Entwicklungsfeldern (Gewerbe-, Infrastruktur-,
Einzelhandel- und Wohnen) abzustimmen.

Der Entwicklungszeitraum 2011 bis 2020 ist ausgelaufen.

Um die gemeindlichen Entwicklungen der Umlandgemeinden Wismar ist bzgl. Des
Wohnungsbaus die Abstimmung Mitte 2018 flr den Zeitraum bis 2030 angelaufen.

Das Landesraumentwicklungsprogramm von 2016 gibt unter dem Punkt 4.2. die
Wohnbauflachenentwicklung vor. Unter Abs. 2 wird als Ziel der Landesplanung formuliert ,In
Gemeinden ohne zentraldrtlichen Funktion, ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf
den Eigenbedarf zu beschranken®.

Dies entspricht eine Wohnbauflachenentwicklung von 3 %.

Unter Abs. 3 wird die Ausnahme davon definiert: ,In den Umlandgemeinden der Stadt-
Umland- Rdume kann in geeigneten Gemeinden vom Eigenbedarf abgewichen werden.
Voraussetzung hierfir ist ein interkommunal abgestimmtes
Wohnungsbauentwicklungskonzept des jeweiligen Stad-Umland-Raums.*

In den langwierigen Verhandlungen der 9 Umlandgemeinden mit der Hansestadt Wismar ist
es gelungen, sich fur ein Wohnbauentwicklungssatzes von 6 % zu einigen.

In der Anlage befindet sich das ausfiihrliche Verhandlungsergebnis als , Teilkonzept zur
Wohnbauentwicklung des Stad- Umland-Raumes Wismar fur den Zeitraum bis 2030

Sollte es dazu noch Fragen geben, wende Sie sich bitte an Frau Plieth unter der Rufnummer
0172/3821955.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlage/n:
Teilkonzept Wohnbauentwicklung SUR Wismar 2030 Stand 25.02.2020
Auszug vom Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Abstimmungsergebnis:
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Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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1. Hintergrund und Zielstellung

1.1 Anforderungen gem. LPIG M-V, LEP M-V 2016 und RREP WM 2011

Auf Grundlage des § 16a des Landesplanungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (LPIG
M-V) i. V. m. dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016
(LEP M-V) und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011
(RREP WM) bildet die Hansestadt Wismar mit ihren direkten Umlandgemeinden Barnekow,
Dorf Mecklenburg, Gagelow, Hornstorf, Krusenhagen, Libow, Metelsdorf und Zierow den
Stadt-Umland-Raum (SUR) Wismar (vgl. 3.3.3 (1) Z LEP M-V und 3.1.2 (6) Z RREP WM).
Der Hansestadt Wismar wird die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunk-
tionen zugewiesen (vgl. 3.2 (3) Z LEP M-V, 3.2.1 (3) Z und 3.2.1 (5) Z RREP WM).

Abbildung 1: Stadt-Umland-Raum Wismar gemaf LEP M-V 2016
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Quelle: Eigene Darstellung AfRL WM

Die SUR sollen unter Bertcksichtigung ihrer jeweiligen Struktur als wirtschaftliche Kerne
des Landes weiter gestarkt und entwickelt werden. Dabei unterliegen die Gemeinden, die
einem SUR zugeordnet sind, einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot
(vgl. 3.3.3 (2) Z LEP M-V und 3.1.2 (2) Z RREP WM).

Die Organisation und Moderation des Stadt-Umland-Kooperationsprozesses im SUR Wis-
mar obliegt dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg (AfRL WM)
als der daflr zustandigen Unteren Landesplanungsbehorde (vgl. 3.3.3 (3) LEP M-V).



Grundlage fur die interkommunalen Abstimmungen bildet das Stadt-Umland-Konzept fur
den jeweiligen SUR. Die Konzepte stellen die raumlichen Verflechtungen zwischen der
Kernstadt und den Umlandgemeinden dar und definieren die wesentlichen Entwicklungs-
ziele fur den jeweiligen SUR. Die Stadt-Umland-Konzepte sind zumindest in den folgenden
Handlungsfeldern zu tberprifen und bei Bedarf weiterzuentwickeln: Siedlungs- und Wirt-
schaftsentwicklung, Infrastrukturentwicklung sowie Freiraumentwicklung (vgl. 3.3.3 (3) Z
LEP M-V). Vergleichbares regelt das RREP WM, wonach das Kooperations- und Abstim-
mungsgebot fur Planungen, Vorhaben und Maflihahmen mit Gberértlichen Auswirkungen
insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Verkehr und Erholung gilt (vgl. 3.1.2 (3)
RREP WM).

Hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung sei aul3erdem darauf hingewiesen, dass in
den Umlandgemeinden der SUR in geeigneten Gemeinden vom Eigenbedarf abgewichen
werden darfl. Voraussetzung hierfur ist ein interkommunal abgestimmtes Wohnbauentwick-
lungskonzept des jeweiligen SUR (vgl. 4.2 (3) Z LEP M-V).

1.2 Rahmenplan fir den SUR Wismar 2011
Die Gemeinden des SUR Wismar haben sich im Ergebnis des SUR-Dialoges auf den Rah-
menplan fur den SUR Wismar 2011 geeinigt. Dieser wurde durch die Unterzeichnung einer

interkommunalen Kooperationsvereinbarung fur verbindlich erklart.

Der Rahmenplan fir den SUR Wismar 2011 ist integrativ angelegt und betrachtet die Hand-
lungsfelder Wohnentwicklung, Gewerbeentwicklung, Einzelhandelsentwicklung, Aus-
gleichs- und Kompensationsflachen, Tourismus und Naherholung sowie soziale und techni-

sche Infrastruktur.

Innerhalb des Handlungsfeldes Wohnentwicklung wurden eine Analyse der Bestandssitua-
tion durchgefihrt und darauf aufbauend Festlegungen zur kiinftigen Wohnbauentwicklung
getroffen. Von zentraler Bedeutung ist die Festlegung, dass die Umlandgemeinden des SUR
Wismar aufgrund noch umfangreicher Entwicklungspotenziale nicht von der Eigenbedarfs-
regelung des RREP WM (vgl. 4.1 (3) Z RREP WM) abweichen durfen. Der Eigenbedarf wird

! Die Beschrankung der Wohnbauflachenentwicklung in nicht zentralen Orten auf den Eigenbedarf der ortsansas-
sigen Wohnbevdlkerung (sog. Eigenbedarfsregelung) wurde in 4.2 (2) LEP und 4.1 (3) RREP jeweils als Ziel der
Raumordnung festgelegt und ausfuhrlich begriindet. Sie hat ihren Ausgangspunkt in § 2 Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 ROG:
.Die Siedlungstatigkeit ist raumlich zu konzentrieren, sie ist vorrangig auf Siedlungen mit ausreichender Infrastruk-
tur und auf Zentrale Orte auszurichten.”
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bei Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion bis zum Jahr 2020 mit ca. 3 % des Wohnungs-

bestandes angesetzt.

1.3 Neue Rahmenbedingungen und Handlungserfordernisse

Demographische und wirtschaftliche Entwicklungen

Die Festlegungen zur Wohnbauentwicklung des Rahmenplans fir den SUR Wismar 2011
entsprechen nicht mehr den gegenwartigen Rahmenbedingungen, weshalb eine Uberprii-
fung und Fortschreibung notwendig ist. Kennzeichnend hierfir ist zunachst, dass die Bevol-
kerungsentwicklung insbesondere in den letzten Jahren positiv verlief. Wie dem u.s. Gut-
achten zu entnehmen ist, ist die Bevolkerung der Hansestadt Wismar in dem Zeitraum von
2011 bis 2017 um 1,5 % (+ 616 Einwohner) angestiegen. Zum 31.12.2017 lebten insgesamt
53.717 Einwohner mit Hauptwohnsitz im SUR Wismar, davon entfallen 42.864 Personen

auf die Hansestadt Wismar.2

Unter Zugrundelegung der aktuell verfigbaren statistischen Daten (2018) sieht die Entwick-

lung seit 2011 wie folgt aus:

Die Bevdlkerung der Hansestadt Wismar ist in dem Zeitraum von 2011 bis 2018 um 260
Personen angestiegen, zwischen 2017 und 2018 sank die Bevolkerungszahl um 314 Ein-
wohner. Insgesamt lebten zum 31.12.2018 mit Hauptwohnsitz im SUR Wismar 53.409 Ein-

wohner, davon entfallen 42.550 Personen (d.h. etwa 80%) auf die Hansestadt Wismar.2

Préagend ist weiterhin die positive Entwicklung des Wirtschafts- und Arbeitsstandortes SUR
Wismar. Die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze ist von 2010 bis 2017
um 8 % angestiegen (+ 1.617 Arbeitsplatze). In der Summe gibt es im SUR Wismar 21.303
sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze, wobei davon 17.914 Arbeitsplatze (etwa 84%)
auf die Hansestadt Wismar entfallen.* Fir die Zukunft wird erwartet, dass sich die Anzahl

der Arbeitsplatze im SUR Wismar weiter erhoht.®

2vgl. ,Gertz Gutsche Rumenapp*“ und ,ALP — Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung*: Wohnraumbedarfsprog-
nose SUR Wismar 2030, S. 1.

3 vgl.: Statistisches Amt M-V: Bevolkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden in M-V, 31.12.2018.

4vgl. ,Gertz Gutsche Riimenapp* und ,ALP — Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung“: Wohnraumbedarfsprog-
nose SUR Wismar 2030%, S. 3.; sehr &hnlich die aktuellsten verfligbaren statistischen Daten vom 30.06.2018
(21.678 SV-pflichtige Beschéftigte im SUR, davon ca. 84% (18.254 Beschaftigte) in der Hansestadt Wismar; vgl.
Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2020 (Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am
Arbeitsort, Gemeinden)

5vgl. ebd.



Die aufgezeigten positiven demographischen und wirtschaftlichen Entwicklungen haben ei-
nen entscheidenden Einfluss auf die Entwicklung der Wohnraumnachfrage. Nahere Infor-
mationen zu den geanderten Rahmenbedingungen im SUR Wismar beinhaltet das Kapitel
1 der ,Wohnungsbedarfsprognose SUR Wismar 2030“, die von den beiden Beratungs- und
Gutachterbiros ,Gertz Gutsche Rimenapp® und ,,ALP — Institut fir Wohnen und Stadtent-

wicklung“ erarbeitet wurde (s. Anlage 1).

Wohnbauentwicklung und Wohnungsneubau zwischen 2011 — 2018

Der Wohnungsbestand hat, wie die Tabelle 1 zeigt, in den Umlandgemeinden des SUR
Wismar zwischen 2011 und 2018 um ca. 8 % zugenommen:

Tabelle 1: Entwicklung des Wohnungsbestandes in den Umlandgemeinden des SUR
Wismar zwischen 2011 und 2018

Gemeinde Wohnungs- Wohnungs- Differenz in | Differenzin
bestand 2011 bestand 2018 WE Prozent
Barnekow 294 306 12 4,1
Dorf Mecklenburg | 1.349 1.474 125 9,3
Géagelow 1.140 1.195 55 4,8
Hornstorf 469 516 47 10,0
Krusenhagen 225 251 26 11,6
Lubow 677 719 42 6,2
Metelsdorf 207 222 15 7,2
Zierow 396 465 69 17,4
Summe 4.757 5.148 391 8,2

Quelle: Statistisches Amt M-V, Bestand an Wohngebauden und Wohnungen (Fortschreibung) in Meck-
lenburg-Vorpommern 2011, 2018.

Fur die Erarbeitung des Teilkonzeptes Wohnbauentwicklung 2030 wurde auch die Neu-
bautatigkeit der Umlandgemeinden des SUR Wismar in den vergangenen Jahren néher be-
trachtet. Laut Baufertigstellungsstatistik® hat sich der Wohnungsbestand in den Umlandge-
meinden des SUR Wismar von 2011 bis 2017 um 7 % erhoht (vgl. Anlage 1, S. 20).

Die Umlandgemeinden haben damit deutlich mehr Wohneinheiten geschaffen, als ihnen
gemal der fur die Eigenentwicklung angesetzten 3 % des Rahmenplans fur den SUR Wis-

mar 2011 zugestanden wurde (vgl. Abbildung 2):

6 Daten zu Baufertigstellungen fur das Jahr 2018 liegen im Statistischen Amt M-V noch nicht vor.
(Stand: 03.02.2020)
4



Abbildung 2: Baufertigstellungen der Umlandgemeinden des SUR Wismar 2011 —

2017
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2. Angebotsanalyse: Wohnbauflachenpotenziale und Entwicklungsabsichten in
den Umlandgemeinden des SUR Wismar

Eine weitere Grundlage fur das neue Teilkonzept Wohnbauentwicklung 2030 stellt die Ana-
lyse der Wohnbaupotenziale in rechtskraftigen Bebauungspléanen und sonstigen Satzungen
sowie im unbeplanten Innenbereich dar. Diese hat ergeben, dass die Umlandgemeinden
noch Uber ein kurzfristig realisierbares Wohnbaupotenzial von ca. 77 Wohneinheiten fir
Dauerwohnen verfiigen. Davon befindet sich der tberwiegende Teil — ca. 58 Wohneinheiten

— in Geltungsbereichen rechtskraftiger Bebauungsplane und sonstiger Satzungen.

Weitere ca. 19 Wohneinheiten fir Dauerwohnen sind vorhandenen Baulticken im unbeplan-
ten Innenbereich zuzuordnen (vgl. Tabelle 2). Strukturelle Leerstdnde sind in den Umland-
gemeinden des SUR Wismar nicht vorhanden. Dariiber hinaus kdnnen die Umlandgemein-
den noch kurzfristig ca. 83 Ferienwohnungen in rechtskraftigen Bebauungsplénen realisie-

ren.

Tabelle 2: Wohnbauflachen in den Umlandgemeinden des SUR Wismar

WE-Potenziale in Geltungsbereichen . _
ver: ) Baultcken im
rechtskraftige Bebauungspléne und beplant
Umlandgemeinde sonstiger Satzungen unbeplan ?n
Innenbereich
Freie WE fur Freie Ferienwoh- (WE-Anzahl)
Wohnzwecke nungen
Barnekow - - -- (0O WE)
Dorf Mecklenburg 14 - -- (0 WE)
Géagelow 12 -- 3 (3WE)
Hornstorf 4 53 7 (10 WE)
Krusenhagen 5 - 1 (1 WE)
Libow 7 -- 3 (83WE)
Metelsdorf 6 - -- (0 WE)
Zierow 10 30 1 (2 WE)
Summe 58 83 15 (19 WE)

Quelle: Eigene Darstellung und Auswertung AfRL WM gemaR Zuarbeit der Amter 2018-2019 (Stand:
April 2019 bzw. Gemeinde Libow: Stand Januar 2020)

Schlief3lich wurden im Rahmen der Erarbeitung des Teilkonzeptes Wohnungsbau 2030
auch Bebauungsplane und sonstige Satzungen, die momentan in Aufstellung sind und die

der Schaffung neuen Wohnraums dienen, sowie die langfristigen Entwicklungsvorstellungen



der Umlandgemeinden des SUR Wismar erfasst. In der Summe beabsichtigen die Gemein-
den mit den aktuellen Planvorhaben derzeit die Schaffung von ca. 127 neuen Wohneinhei-

ten (vgl. Tabelle 3).

Des Weiteren hat der Grof3teil der Umlandgemeinden langfristige Entwicklungsabsichten
zur Schaffung neuen Wohnraums, die sich jedoch noch nicht in einem Bauleitplanverfahren
befinden. Zusammengefasst méchten die Umlandgemeinden auf langfristige Sicht ca. 416

neue Baugrundstiicke fir Dauerwohnzwecke realisieren (vgl. ebd.):

Tabelle 3: Gegenwartige und langfristige Wohnbauvorhaben
in den Umlandgemeinden

B-Pléane und Langfristige
umiandgemeinde | *10e Sattnoen | Syl

(WE) (WE)
Barnekow - 40
Dorf Mecklenburg 62 60
Géagelow 42 -
Hornstorf -- 80
Krusenhagen - 31
Libow -- 55
Metelsdorf 15 80
Zierow 8 70
Summe 127 416

Quelle: Eigene Darstellung; Auswertung AfRL WM (Stand April 2019)
gemaR Zuarbeit der Amter 2018-2019

Erganzend dazu beinhaltet die Anlage 2 ,Analyse der Baufertigstellungen und Wohnbau-

potenziale” die Analyseergebnisse fir die einzelnen Umlandgemeinden des SUR Wismar.



3. Bedarfsanalyse: Wohnraumbedarf im SUR Wismar

Im Hinblick auf einen konstruktiven und erfolgreichen Kooperations- und Abstimmungspro-
zess sowie aufgrund der Erforderlichkeit einer objektiven ZielgroRRe fir die zuktinftige Nach-
frage nach Wohnraum im SUR Wismar wurde durch den Regionalen Planungsverband
Westmecklenburg (RPV WM) die eingangs erwahnte ,Wohnungsbedarfsprognose SUR
Wismar 2030" beauftragt (s. Anlage 1). Diese gibt u. a. Auskunft Gber die wirtschaftliche und
demographische Entwicklung sowie den Wohnungsbestand im SUR Wismar. Darauf auf-
bauend wurden eine umfassende Wohnungsmarktprognose und Handlungsempfehlungen

fur die zukunftige wohnbauliche Entwicklung im SUR Wismar erarbeitet.

Die ,Wohnungsbedarfsprognose SUR Wismar 2030" beinhaltet aufgrund bestehender prog-
nostischer Unsicherheiten drei Szenarien fur die Bevélkerungs- und Neubaubedarfsprog-
nose. Unter Zugrundelegung der Annahmen, dass Fertilitat und Mortalitat konstant bleiben,
dass das Arbeitsplatzangebot ausgeweitet wird und dass in Verbindung damit Arbeitskrafte
zuziehen (Szenario B), besteht fur den gesamten SUR Wismar ein Neubau-/Zusatzbedarf
von ca. 1.550 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Falls eine starkere Bevolkerungsdynamik
einsetzt bzw. sich der Trend zu kleineren Haushalten verstarkt, kann der Bedarf auf bis zu

2.038 Wohneinheiten ansteigen (Szenario C; vgl. Anlage 1, S. 33).

Der gesamte Wohnungsbedarf des SUR Wismar kénnte rein rechnerisch auf Wohnbaufla-
chen und Bestandsreserven der Hansestadt Wismar realisiert werden, da hier Flachen fur
ca. 2.100 Wohneinheiten zur Verfigung stehen. Allerdings sollte die ortsansassige Bevol-
kerung auch zukunftig die Moglichkeit zur Eigentumsbildung in ihrem Herkunftsort haben.
Zudem ist zu berucksichtigen, dass sich in vielen Umlandgemeinden in der Vergangenheit
eine positive gewerbliche Entwicklung vollzog. Daher sollte auch in den Umlandgemeinden

eine wohnbauliche Entwicklung — jedoch in begrenztem Umfang — mdglich sein.

Die Prognose benennt bis zum Jahr 2025 einen Zielwert von ca. 200 bis 220 Wohneinheiten
bzw. ca. 4,0 % bis 4,5 % bezogen auf den Wohnungsbestand 2017 fur die Umlandgemein-
den. Dieser Wert entspricht einem Entwicklungsrahmen von ca. 25 Wohneinheiten je Um-
landgemeinde bis 2025. Fir den Zeitraum von 2025 bis 2030 wird gutachterlich empfohlen,
eine Reduzierung der Kontingente vorzunehmen. Angemessen ware dann eine Grol3enord-
nung von ca. 1,0 % bis 1,5 %. Dabei sollte eine Uberschreitung der Grenzen mdglich sein,

falls an anderer Stelle auf eine Flachenausweisung verzichtet wird. (vgl. ebd., S. 37 f.)



Daneben beinhaltet die Wohnungsbedarfsprognose konkrete Handlungsempfehlungen fir

die zukunftige interkommunale Zusammenarbeit im SUR Wismar, die nachfolgend zusam-

mengefasst werden (vgl. ebd., S. 38 ff.):

4.

bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen sollten der infrastrukturellen Ausstattung und
der Erreichbarkeit von Arbeitsstandorten ein starkeres Gewicht beigemessen werden,
die Festlegung von Kontingenten sollte ggf. den seniorengerechten Wohnungsbau aus-
klammern, um die qualitative Nachfrage nach altersgerechten Geschosswohnungen in
den infrastrukturell gut ausgestatteten Umlandgemeinden zu befriedigen,

die Neubaupotenziale sollten vor allem zur Befriedigung der Nachfrage der ortsansassi-
gen Bevdlkerung genutzt werden (d.h. kein nennenswerter Zuzug in die Umlandgemein-
den),

Nachverdichtungspotenziale sollten konsequent genutzt und die wohnbauliche Entwick-
lung von untergenutzten Grundstiicken geprift werden,

der Gebaude- und Wohnungsbestand sollte zur Deckung der zukinftigen Nachfrage wei-
terentwickelt und qualifiziert werden,

es sollte eine kartographische Aufbereitung von tatsachlichen und potenziellen Leerstan-
den im Rahmen eines Leerstands- und Bauliickenkatasters erfolgen und

es werden eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung sowie ggf. eine Nachjustie-

rung der Zielsetzungen der interkommunalen Kooperationsvereinbarung empfohlen.

Ergebnisse des Abstimmungsprozesses

Der Abstimmungs- und Kooperationsprozess zwischen den beteiligten Akteuren im SUR

Wismar hildet ein entscheidendes Instrumentarium sowie insbesondere fur das AfRL WM

eine Bewertungsgrundlage fur zukinftige Planungen im Hinblick auf die Siedlungsentwick-

lung. Im Ergebnis dieses Prozesses wurden unter Bertcksichtigung der Inhalte des LEP M-

V und des RREP WM sowie basierend auf den Analysen und gutachterlichen Ergebnissen

Zielstellungen fur die kunftige Wohnbauentwicklung im SUR Wismar herausgearbeitet. Die

Kernstadt Wismar hat sich mit den Umlandgemeinden wie folgt verstandigt:



Grundsatzliche Festlegungen:

1. Allen Umlandgemeinden steht bis 2030 ein Entwicklungsrahmen von 6% fur den Woh-
nungsbau zur Verfigung. Datenbasis ist der Wohnungsbestand je Umlandgemeinde am
31.12.2018 nach Angabe des Statistischen Amtes M-V (vgl. Tabelle 4 — Spalte 2). Das
konkrete gemeindliche Entwicklungspotenzial (Wohneinheiten je Umlandgemeinde) ist in

Tabelle 4 - Spalte 4 festgehalten.

2. Die Vereinbarung gilt ab Unterzeichnung bis zum 31.12.2030. Nach funf Jahren (2025)
erfolgt eine Evaluation der Wohnbauentwicklung im SUR Wismar. Daruber hinaus wird

ein jahrliches Monitoring-Treffen durchgefihrt, auf dem die Umlandgemeinden und die

Kernstadt ihre aktuellen Planungen und realisierten Vorhaben der Wohnbauentwicklung

inklusive der Schaffung von seniorengerechtem Wohnraum vorstellen.

3. Es erfolgt eine Anrechnung der Anzahl der Wohneinheiten auf den gemeindebezogenen
Entwicklungsrahmen (geméanR Festlegungen 1 und 2) im Rahmen folgender Planvorhaben

bzw. rechtskraftiger Planungen der Wohnbaulandentwicklung (siehe Tabelle 4 —

Spalte 5):
Gemeinde Anzahl WE | Planungsstand
Géagelow - ca. 37 Festsetzung B-Plan Nr. 11 vom 29.01.2019
OT Proseken
Géagelow - ca. 4 3. Anderung B-Plan Nr. 16 / Zustimmung vom
OT Weitendorf Energieministerium am 19.12.2019
Metelsdorf - ca. 4 2. Anderung FNP / Zustimmung vom
OT Klussendorf Energieministerium am 19.12.2019

Darlber hinaus wurden dem AfRL WM im laufenden Abstimmungsprozess folgende

Planvorhaben angezeigt:

Gemeinde Anzahl WE | Planungstand

Hornstorf ca. 18 WE 3. Anderung B-Plan Nr. 3 (Vorentwurf)

Dorf Mecklenburg | ca. 40 WE 5. Anderung B-Plan Nr. 5 (Vorentwurf)

Zierow 1 WE B-Plan Nr. 13 i. V. m. der 2. Anderung des
FNP (Entwurf)

Barnekow ca. 20 WE Planvorhaben zur Ausweisung einer
Mischgebietsflache’

7 Stand Februar 2020: derzeit nur ,Grobplanung®; noch keine Plananzeige
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Eine Realisierbarkeit ist gegeben, sofern sich diese Vorhaben in den Entwicklungsrah-

men (siehe Tabelle 4) einfligen:

Tabelle 4: Wohnungsbestand, Wohnbaupotenziale und Entwicklungsrahmen
der Umlandgemeinden des SUR Wismar

Gemeinde | Wohnungs- |vorhandene | Entwicklungs- | Entwicklungs-

bestand am | Wohnbau- rahmen ge- rahmen (WE) nach

31.12.2018 potenziale samt Anrechnung

(WE) (WE - Stand: | (WE) in Hohe (geman

April 2019) von Festlegung 3)8
6 % bis 2030

Barnekow 306 -- 18 18
Dorf Meck- | 1.474 14 88 48 (abzugl. 40 WE)
lenburg
Géagelow 1.195 15 72 31 (abzigl. 41 WE)
Hornstorf 516 14 31 13 (abzigl. 18 WE)
Krusen- 251 6 15 15
hagen
Libow 719 10 43 43
Metelsdorf 222 6 13 9 (abzugl. 4 WE)
Zierow 465 12 28 27 (abzigl. 1 WE)
Summe 5.148 77 308 204

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Angaben des Statistischen Amtes M-V (Spalte 2),
Auswertung AfRL WM gemaf Zuarbeit der Amter 2018-2019 (Spalte 3), eigene Berechnungen
(Spalte 4 und 5)

8 Die Angabe der anzurechnenden Wohneinheiten (siehe Angabe in der Klammer hinsichtlich der abziglichen
Wohneinheiten) basiert auf aktuell vorliegenden Planungen und den darin getroffenen Aussagen zur vorgesehe-
nen wohnbaulichen Entwicklung (WE). Die konkrete anrechenbare WE-Anzahl wird auf Basis des Planungs- und
Realisierungsstandes hin angepasst. Die Gemeinden informieren das AfRL WM dementsprechend.
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Sonderregelungen

1. Die Errichtung von gewerblich genutzten Ferienwohnungen wird nicht auf den o.g.
Entwicklungsrahmen angerechnet. Ferienwohnungen sind Uber die gemeindliche
Bauleitplanung durch konkrete Festsetzungen (z.B. nur FeWo, nur Wohnen mit
Ausschluss von FeWo, Binnendifferenzierung innerhalb des B-Planes) sicherzu-

stellen.®

2. Die Errichtung von Wohneinheiten in stationaren Pflegeeinrichtungen wird nicht auf
den o. g. Entwicklungsrahmen angerechnet. Damit soll insbesondere die Errichtung von
Intensiv- und Demenzkrankenpflegeplatzen sowie die Einrichtung von Pflegewohn-
gemeinschaften geférdert werden — nicht aber die rechtlich nur schwer einzugrenzende
Vermarktung von Wohnraum als ,Seniorenresidenzen®, ,betreutes Wohnen*, ,Mehrgene

rationenhaus*.

Definition:

Pflegeeinrichtungen im Sinne dieses Dokuments sind Einrichtungen, in denen Pflegebe-
darftige

1. unter standiger Verantwortung einer ausgebildeten Pflegefachkraft gepflegt werden,
2. ganztagig (vollstationar) oder tagstiber oder nachts (teilstationar) untergebracht und

verpflegt werden konnen.©

Zukunftig ist in Plananzeigen und Planen eindeutig darauf hinzuweisen, dass es sich bei
dem Vorhaben um Pflegeeinrichtungen handelt. Hinsichtlich der baulichen Ausfihrung
der Einrichtungen sind mit Stand 02/2020 die DIN 18040, die Heimmindestbauverord-
nung (HeimMindBauV)'? sowie die Einrichtungenmindestbauverordnung M-V (EMind-
BauVO M-V)'3in Verbindung mit dem Einrichtungenqualitatsgesetz M-V (EQG M-V)!4 als

rechtliche Grundlagen zu beriicksichtigen.

9 Die Zweckentfremdung von Wohnraum ist nicht im Rahmen des SUR-Konzeptes steuerbar. Ferienwohnungen
sind Uber die kommunale Bauleitplanung bzw. Ausweisung in Sondergebieten zu regeln. Mit planungsrechtlichen
Instrumenten, wie z.B. § 22 (1) Pkt. 5 BauGB, kdnnen Zweitwohnungen in Wohngebieten eingeschrénkt werden.
Die Zweckentfremdung von Dauer- oder Zweitwohnungen fur Ferienwohnungen soll zu keiner Erhéhung des Ent-
wicklungsrahmens einzelner Gemeinden fihren.

10 Formulierung ist wortlich ilbernommen aus § 71 Abs. 2 Elftes Buch SGB (Pflegeeinrichtungen)

11 Norm Barrierefreies Bauen
12 yverordnung tber bauliche Mindestanforderungen fir Altenheime, Altenwohnheime und Pflegeheime fir Volljah-
rige
13 Verordnung tber bauliche Mindestanforderungen fir Einrichtungen
14 Gesetz zur Forderung der Qualitat in Einrichtungen fur Pflegebedrftige und Menschen mit Behinderung sowie
zur Starkung ihrer Selbstbestimmung und Teilhabe

12



3. Angesichts des demografischen Wandels und dem damit einhergehenden steigenden
Anteil alterer Menschen gibt es seitens einiger Umlandgemeinden Bedarf zur Schaffung

von seniorengerechtem Wohnraum?®. Dieses Angebot soll:

e ausschliefZlich in mehrgeschossigen Wohnhausern (MFH) realisiert werden,
¢ sich in zentralen Ortslagen der Gemeindehauptorte von infrastrukturell gut ausge-
statteten Gemeinden befinden, und

e derin der Gemeinde ansassigen alteren Bevolkerung zur Verfligung stehen.

Ob und inwieweit eine Anrechnung seniorengerechter Wohneinheiten auf den o.g. Ent-

wicklungsrahmen (vgl. Tabelle 4) erfolgt, wird einzelfallbezogen im Ergebnis der Eror-

terung der jeweiligen konkreten Planvorhaben im Rahmen der jahrlichen Monitoringtref-

fen zwischen den Akteuren des Stadt-Umland-Raumes interkommunal abgestimmt und

entschieden.

Planungsansatze zur Schaffung von seniorengerechten Wohnraum bestehen in den

folgenden Umlandgemeinden:

Gemeinde Hornstorf (Hauptort)

Errichtung eines Gebaudes zusammen
mit der WBG mbH Neuburg:
zirka 12 - 14 Wohneinheiten

; Lage im Ortszentrum nahe der
T e | v Bahnstation:
ST -

Spacious Holid
lome in Hornsto

Computerservice Wittig o

@rnsloﬁ B

Q

Haup-\s\‘a“’e Fahrzeugpflege Jorewitz

Automatenstation Q

e

Quelle: Bebauungsstudie B-Plan Nr. 17 ,An der Gartenanlage*;
Biro fur Architektur und Bauleitplanung, Oktober 2019

15 Es besteht Einigkeit dariiber, dass ,altersgerechtes Wohnen“ Bestandteil des ,normalen* Dauerwohnens ist.
Eine klare Definition existiert nicht. Seniorengerechte Wohnraumangebote in MFH zielen neben der Barrierefrei-
heit auf eine Mischung von selbststandigem Wohnen fiir altere Menschen ohne grof3e altersbedingte Einschran-
kungen im eigenen Haushalt und betreutem Wohnen i.R. einer ambulanten Betreuung fiir z.B. Hilfen im Haushalt.
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= Gemeinde Gagelow (Hauptort)

. ey

= Gemeinde Dorf Mecklenburg (Hauptort)

Nutzung von ca. 50% der bestehenden
Flache des Parkplatzes neben dem
Gemeindezentrum (mit ASB) in der
Dorfstralle

Errichtung von 2 Wohnbl6cken fiir
seniorengerechten Wohnraum mit der
WBG: 2-3 Geschosse,

zirka 30 — 35 potenzielle Wohneinheiten

Quelle: AfRL WM nach Angaben der Gemeinde Gagelow (Kartengrundlage: google maps)

Vorbehaltsflache auf gemeindeeigenen
Grundstuck

(konkrete Planungsdaten noch offen)

Lage nahe der Bahnstation:

CC-Fahrschule - g
Bernd Thom €<

Sparkasse
Mecklenburg...

GAIA
ETEAM Q  EJoorf Mecklenburg

Quelle: Amt Dorf — Mecklenburg — Bad Kleinen, Januar 2020
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= Gemeinde Libow

Vorbehaltsflache auf einem
Privatgrundsttick

(konkrete Planungsdaten noch offen)

Lage im Sudosten des Hauptortes:

{ )
RN

Mecklenburger Str.
Libow

ov)

o

Quelle: Amt Dorf Mecklenburg — Bad Kleinen, Januar 2020
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4. Die Errichtung von Wohneinheiten in ,,Baultiicken des unbeplanten Innenbereiches*
wird nicht auf den o.g. Entwicklungsrahmen angerechnet, sofern sich diese innerhalb

der folgenden Bauliicken befinden:

= Gemeinde Krusenhagen

Ortsteil Baultcken

Hof Redentin 1 (1 WE)

..‘,o o 3 N Y 3 Il
/ 4 ~ [ e

Lage: im ,Gardinenweg 16" / Quelle: Amt Neuburg, April 2019
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= Gemeinde Hornstorf

Ortsteil Baultcken

Hornstorf 7 (10 WE)

- Muggenburger Weg: 2 WE

- Bergstralie: 1 WE

-> Bahnhofsweg: 2 WE

‘> Riuggower Weg:
4 Bauliicken =5 WE

Quelle: Amt Neuburg, April 2019
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= Gemeinde Libow

Ortsteil Bauliicken
Hof Triwalk 1(1 WE)
Triwalk 2 (2 WE)

OT Hof Triwalk: 1 WE

1§ T

OT Triwalk: 2 WE

k . B
Tatl ﬁ s = :‘- - /5

Quelle: Amt Dorf Mecklenburg — Bad Kleinen, April 2019 und Januar 2020

= Gemeinde Gagelow

Ortsteil Baultiicken (WE)
Gressow 1 (2 WE)
Géagelow 2 (1 WE)
ow: Jameler Stral3e OT Gégelow: Marktstral3e

OT Gress

1




= Gemeinde Zierow

Ortsteil Baulicken

Zierow 1 (2 WE)

Lage: Lindenstral3e

Quelle: Amt Klutzer Winkel, April 2019
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5. Ausblick

Damit zukinftig eine nachhaltige und zielorientierte Wohnbauentwicklung im Stadt-
Umland-Raum Wismar gewahrleistet werden kann, werden die Ergebnisse des Ab-
stimmungsprozesses in die Teilfortschreibung des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramms 2011 eingearbeitet. Von einer Teilfortschreibung des Kapitels 4 Siedlungs-
struktur ist derzeit 2020 — 2022 auszugehen.

Die abgestimmten Festlegungen zur Eigenbedarfsentwicklung in den Umlandgemein-
den dienen zudem als Grundlage der Beurteilung der Unteren Landesplanungsbe-
hérde (Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg) bei der Abgabe

landesplanerischer Stellungnahmen.

Die Festlegungen dienen als Selbstbindung der Gemeinde und erhalten durch die Un-

terzeichnung der Burgermeister der Umlandgemeinden Verbindlichkeit.

Abschlie3end wird darauf hingewiesen, dass auf Gemeinden, die das Teilkonzept nicht
mittragen, auch nicht das vereinbarte zusétzliche Entwicklungspotenzial angewendet
wird. Gemal LEP M-V 2016 kann von der Eigenbedarfsregelung nur im Rahmen eines

interkommunal abgestimmten Wohnbauentwicklungskonzeptes abgewichen werden.
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Unterzeichnung

Die Unterzeichner stimmen den Festlegungen zu und erklaren damit ihren Willen zur
Zusammenarbeit bei der Umsetzung des ,Teilkonzeptes Wohnbauentwicklung bis
2030" fur den Stadt-Umland-Raum Wismar.

Thomas Beyer
Blrgermeister der Hansestadt Wismar

Birgit Heine
Blrgermeisterin der Gemeinde Barnekow

Burkhard Biemel
Birgermeister der Gemeinde Dorf Mecklenburg

Friedel Helms-Ferlemann
Blrgermeister der Gemeinde Gagelow

Andreas Treumann
Burgermeister der Gemeinde Hornstorf

Harry Haker
Blrgermeister der Gemeinde Krusenhagen



Angela Markewiec
Birgermeisterin der Gemeinde Libow

Claus Hustig
Blrgermeister der Gemeinde Metelsdorf

Franz-Josef Boge
Blrgermeister der Gemeinde Zierow
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liegende Grundsatz des sparsamen Umgangs mit den Flachen fiihrt kurz-, mittel- und langfristig zu positiven
dkologischen, sozialen und wirtschaftlichen Effekten, unter anderem durch die Begrenzung von Boden und Land-
schaftsverlusten, durch die bessere Auslastung technischer, verkehrlicher und sozialer Infrastruktur, durch die
Starkung von Zentren und durch die Schaffung hoher Standort- und Lebensqualitaten.

Die vorrangige Nutzung der Innenentwicklungspotenziale in den Stadten und Dérfern fordert eine kompakte Sied-
lungsentwicklung, vermeidet Verkehr, schont die Umwelt und lastet vorhandene technische Infrastruktureinrich-
tungen sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge bei demografisch bedingtem, sinkendem Bedarf in der Regel
besser aus.
Kiinftige Planungsstrategien missen konsequent auf die Innenentwicklungspotenziale ausgerichtet werden.
Durch die in der Vergangenheit auf dauerhaftes Einwohnerwachstum ausgerichteten Flachenausweisungen in
der kommunalen Bauleitplanung wurden in einigen Kommunen Baulandreserven ,produziert’, die die absehbare
Nachfrage der nachsten Jahre {ibersteigen. Demgegenuber stehen bislang nicht ausgeschopfte Flachenpotenzia-
le wie Brachlandflachen, leer stehende Bausubstanz oder Nachverdichtungsflachen, die unter Wirdigung der
Mobilisierungsméglichkeiten bei der kiinftigen Siedlungsentwicklung zu berlicksichtigen sind.
Sofern eine Kommune von der Grundstrategie “Innen vor Aufien® abweichen mdchte, muss sie dieses nachvoll-
ziehbar unter Beachtung der gemeindlichen Gesamtentwicklung begriinden. Dabei sind insbesondere auch die
bislang nicht ausgeschopften Flachenpotenziale aus den Bauleitplanen in die Prifung einzubeziehen. Im Ergeb-
nis sollen Umsetzungsstrategien entwickelt werden, die der mittel- bis langfristigen Flachennachfrage einer
Kommune entsprechen.
Unter Zersiedlung fallen:
- die ungeordnete oder unzusammenhéngende Bebauung,
- eine Bebauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie Landschaft und das Ortsbild nachteilig beein-
flusst und einen Ansatzpunkt fir eine weitere Besiedlung im AuBenbereich bildet sowie
- das Zusammenwachsen von Siedlungen.
Die Regelungen nach § 35 Abs. 6 BauGB bleiben unberdihrt.
Ziel ist es, negative Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild zu minimieren, bestehende technische
Ver- und Entsorgungsanlagen und Netze skonomischer zu nutzen, Einrichtungen der Grundversorgung besser
als bisher auszulasten sowie zu sichern und im Ergebnis ein intaktes Wohnumfeld zu schaffen. Neue Baugebiete
sollen daher nur noch in Ausnahmen unter Nachweis ausgewiesen werden, dass eine Bebauung auf Flachen der
Innenentwicklung ausgeschopft oder aus anderen Grinden nicht umsetzbar ist.
Ausnahmen von dem Ziel der Anbindung von Siedlungsflachen an den bestehenden Siedlungskérper sind nur
zulassig, wenn aufgrund besonderer unternehmerischer Anforderungen die Anbindung an bestehende Sied-
lungsbereiche nicht moglich ist. Darunter fallen z. B. Logistikunternehmen, die auf den Autobahn- oder Gleisan-
schluss angewiesen sind, flachenintensiv produzierende Betriebe, die sich nicht in das Ortsbild einfigen, die in
Kapitel 4.3 Standortanforderungen und -vorsorge fur die wirtschaftliche Entwicklung Abbildung 18 (S. 51) und
Abbildung 20 (S. 52) ausgewiesenen Standorte fiir die Ansiedlung klassischer und hafenaffiner Industrie- und
Gewerbeunternehmen, Freiflachen-Photovoltaikanlagen, Golfplatze, Campingplatze u. 4., die typischerweise
nicht innerdrtlich errichtet werden kdnnen.
Wertvolle Stadt- und Dorfstrukturen, historische Innenstadte, unverwechselbare Architektur- und Baustile, denk-
malgeschiitzte Gebaude und Ensembles sowie landschaftstypische Siedlungsformen und Relikte der Ur- und
Frilhgeschichte prégen das Erscheinungsbild unserer Stadte und Dorfer. Sie sind wichtiger Imagefaktor des Lan-
des und entscheidende Potenziale fir den Kultur- und Stadtetourismus.

»

4.2 Wohnbauflachenentwicklung

(1) Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Beriicksichtigung einer fla- Konzentration der
chensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. (Z) Wohnbaufldchenent-
wicklung auf Zentrale
Orte

(2) In Gemeinden ohne sentraldrtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnungsbau auf3er-
Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken. (£) halb der Zentralen Orte

Ausnahmsweise kénnen abweichende Regelungen in den Regionalen Aufgabe der Regional-
Raumentwicklungsprogrammen festgelegt werden®. Dabei sind die 6rt-  planung

lichen, regionalen und infrastrukturellen Besonderheiten und Nachfragen

zu berticksichtigen.

(3) In den Umlandgemeinden der Stadt-Umland-Raume kann in geeigneten Wohnungsbauentwick-
Gemeinden vom Eigenbedarf abgewichen werden. lungskonzepte flr

® ygl. 4.1 Siedlungsentwicklung, Programmsatz (2).
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Stadt-Umland-Réume

Voraussetzung hierfiir ist ein interkommunal abgestimmtes Wohnungs-
bauentwicklungskonzept des jeweiligen Stadt-Umland-Raums. (2)

(4) Standorte fir altersgerechte Wohnanlagen und Pflegeeinrichtungen mit altengerechtes Wohnen
Uberdrtlicher Bedeutung sind die Zentralen Orte®'. (2) und Pflege

Begriindung:

Bei der Wohnungsnachfrage gibt es regionale Unterschiede, gekennzeichnet durch eine steigende Nachfrage in
den Zentralen Orten, hier insbesondere in den Ober- und Mittelzentren, und einen Riickgang in den kleinen Orten
der diinn besiedelten landlichen Raume.

Die Konzentration des Wohnungsbaus auf die Zentralen Orte ist unter Nachhaltigkeitsaspekten und im Sinne der
Ausnutzung vorhandener Anlagen und Einrichtungen (technische, kulturelle, soziale und Bildungsinfrastruktur)
von grundlegender Bedeutung fiir die Lebensqualitat und erhéht die Attraktivitat des Wohnumfeldes.

Die Orte ohne zentralériliche Funktion sind vom demografischen Wandel am starksten betroffen. Das wirkt sich
insbesondere auf die Wohnungsnachfrage und die damit verbundene riicklaufige Nachfrage nach Entwicklungs-

legen.
Eine Sonderstellung zur Rahmensetzung des Eigenbedarfs nehmen die Umlandgemeinden der Stadt-Umland-

R&ume ein. Hier besteht die Maglichkeit, in geeigneten Gemeinden der Stadt-Umland-Raume eine (iber den ge-

Hilfestrukturen eingebettet sind, die nachhaltig Bestand haben. Das beinhaltet u. a. die Sicherung der infrastruktu-
rellen Anbindung, der Arzt- und Pflegedienste, der Fachkrafteentwicklung und der wirtschaftlichen Kostenstruktu-
ren, die Steigerung des Ambulantisierungsgrades, die Stéarkung der Selbsthilfestrukturen, die Einbindung ehren-
amtlicher Netzwerke etc.

Raumbedeutsame Wohnanlagen und Pflegeeinrichtungen (iberdrtliche Bedeutung) sind bedarfsorientiert, stad-
tebaulich integriert und maglichst in glnstiger Zuordnung zu Infrastruktureinrichtungen und zu Haltestellen des

°" Vgl. auch Kapitel 5.4.3 Soziales.
% Verfahren bei der Anzeige von raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen und Einzelvorhaben (Anzeige-ErlaB), Erlal des

Ministeriums filr Bau, Landesentwickrung und Umwelt vom 06. Mai 1996 - VIl 410-509.1-2 -, AmtsBl. M-V 1996 S. 530, zu-
letzt gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 02.11 .1998 (AmtsBl. M-V 1998 S. 1399).
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