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Hintergrund

= Evaluation und Fortschreibung des Kapitels 4 (,,Siedlungsentwicklung®)
des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg 2011
(RREP WM 2011) gemaB Beschluss der Verbandsversammlung

= Zwei Phasen

= Evaluationsphase:

= Gegenstand des im folgenden vorgestellten Gutachtens
= begleitet durch die Arbeitsgruppe Siedlungsentwicklung

= Fortschreibungsphase:
= im Anschluss daran
= erste Ausblicke im Rahmen der heutigen Prasentation
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Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg 2011

= RREP WM 2011, 4.1 (3):

= Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die Zentralen
Orte zu konzentrieren.

= In den anderen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung auf
den Eigenbedarf der ortsansassigen Wohnbevdlkerung auszurichten.

= in Begriindung: Eigenbedarf = 3% des Wohnungsbestandes 2005,
auf Nachweis, insbesondere im Stadt-Umland-Raum 6%
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Landesentwicklungsplan

= LEP MV 2005, 4.2 (6)

Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen Orte und Sied-
lungsschwerpunkte zu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist
die Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf [...] zu orientieren.

= LEP MV 2016, 4.2 (1-3, inkl. Verweise)

Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Bertcksichtigung einer
flachensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.

In Gemeinden ohne zentralortliche Funktion ist die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken.

Ausnahmsweise konnen abweichende Regelungen in den RREP
festgelegt werden. [...] Dabei darf die Entwicklung der benachbarten
Zentralen Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

In den [...] Stadt-Umland-Raume[n] kann in geeigneten Gemeinden
vom Eigenbedarf abgewichen werden. Voraussetzung hierflr ist ein
interkommunal abgestimmtes Wohnungsbauentwicklungskonzept.



Siedlungsentwicklung Westmecklenburg 5

Fragestellungen der Evaluation

Hat eine Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte im
Betrachtungszeitraum der Evaluation stattgefunden?

Sind die Obergrenzen des RREP WM flir die nicht-zentralen Gemeinden
(3% bzw. 6% des Wohnungsbestandes 2005) eingehalten worden?

Hat es im Betrachtungszeitraum Veranderungen in der Baustruktur der
neu gebauten Wohnungen gegeben?

Hat die Siedlungsentwicklung in den nicht-zentralen Orten die Zentralorte
in ihrer Entwicklung maBgeblich beeinflusst oder sogar gefahrdet?

Wie gut liegen die neu gebauten Wohnungen zur vorhandenen
Infrastruktur (Schulen, Kitas, Gesundheit, Einzelhandel, OPNV)?
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Wohnbauliches Neubauvolumen insgesamt
Vergleich der Entwicklungstendenzen mit Entwicklung in Deutschland insg.
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Anteil der Baufertigstellungen in den zentralen Orten
bzw. den Gemeinden mit Eigenentwicklung

Anteil an fertig gestellten Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebauden
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Bauintensitat (fertig gestellte Whg. / Wohnungsbestand 2005)
Vergleich der Eigenentwicklungsgemeinden und der zentralen Orte
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Wohnungsbautatigkeit 2007-2018 (und Trendfortschreibung bis 2020)
im Verhaltnis zum Wohnungsbestand 2005 — Vgl. aller Gemeindetypen
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Wohnungsbautatigkeit 2007-2018 (und Trendfortschreibung bis 2020)
im Verhaltnis zum Wohnungsbestand 2005 — Vgl. aller Gemeindetypen
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Wohnungsbautatigkeit 2007-2018 im Verhaltnis zum Wohnungs-
bestand 2005 - Einzelwerte aller Gemeinden

g Fertig gestellte Wohnungen
2007-2018
: " ' pro Wohnungsbestand 2005
%’?K@%:&E‘mu 8 [ bis 1%
_‘iﬁ&"ﬁ ] 1bis 2%
- *ﬁ o [ 2 bis 3%
wﬁ -_-_£"_m. [ 3 bis 4%
. ) 1 4 bis 5%
[ 5 bis 6%

1 6 bis 7%
B 7 bis 8%
Bl 8 bis 9%
Bl 9 bis 10%
Bl (ber 10%

ttttttttttttttttttttttttttt
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn



Siedlungsentwicklung Westmecklenburg 13

Wohnungsbautatigkeit 2007-2018 im Verhaltnis zum Wohnungs-
bestand 2005 - Einzelwerte der Gemeinden mit Eigenentwicklung
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Wohnungsbautatigkeit 2007-2018 im Verhaltnis zum Wohnungs-
bestand 2005 - Eigenentwicklungsgemeinden uber Bautatigkeit >3%
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Wohnungsbautatigkeit 2007-2018 im Verhaltnis zum Wohnungs-
bestand 2005 — Eigenentwicklungsgemeinden uber Bautatigkeit >6%

Fertig gestellte Wohnungen
2007-2018
pro Wohnungsbestand 2005
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Wohnungsbautatigkeit 2007-2018 im Verhaltnis zum Wohnungs-
bestand 2005 — Eigenentwicklungsgemeinden uber Bautatigkeit >6%

Fertig gestellte Wohnungen
2007-2018
pro Wohnungsbestand 2005
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Anteil der Bauformen an den fertig gestellten Wohnungen
in Westmecklenburg insgesamt
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Anteil der Bauformen an den fertig gestellten Wohnungen
in Westmecklenburg insgesamt (mit Trend)
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Anteil der Bauformen an den fertig gestellten Wohnungen
in den zentralen Orten (mit Trend)
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Anteil der Bauformen an den fertig gestellten Wohnungen
in den Gemeinden mit Eigenentwicklung (mit Trend)
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Zentralorte in der Planungsregion Westmecklenburg

( )

Insgesamt 28 zentrale Orte
in der Planungsregion

davon

1 Oberzentrum
im Stadt-Umland-Raum
95.818 Einw. (Schwerin)

1 Mittelzentrum
im Stadt-Umland-Raum
42.550 Einw. (Wismar)

/,I " IA}

Zarrentin am Schaalse P

4 Mittelzentren im :
landlichen Raum
10.354 Einw. (Grevesmihlen)
bis 18.037 Einw. (Parchim)

22 Grundzentren
2.554 Einw. (Briel) bis
10.724 Einw. (Boizenburg)

Alle Einwohnerzahlen zum 31.12.2018
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Nahbereiche der Zentralorte

Insgesamt 28 zentrale Orte
in der Planungsregion

Wismar ' davon

Neukloster.
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Liidersdorf® \ [+ ¢ 1, /27
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Gadebusch % Y
g2 . el 1 Mittelzentrum
chwering s im Stadt-Umland-Raum '
Zarrentin am Schaalsee 7 . oo t 42.550 Einw. (Wismar)

plasamses, | 4 Mittelzentren im

landlichen Raum
1 10.354 Einw. (Grevesmihlen)
3 : : bis 18.037 Einw. (Parchim)

Liibz

Boizenburg/Elbe

Ludwigslust

&/ Y 22 Grundzentren
2.554 Einw. (Briel) bis
10.724 Einw. (Boizenburg)
Domitz -
e \r Alle Einwohnerzahlen zum 31.12.2018
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Einwohnerentwickiung 2007-2018 nach Wohnungsbautatigkeit
Einzelwerte der Gemeinden in Westmecklenburg

Einwohnerentwicklung 2007-2018
(in %, bezogen auf Einwohnerzahl 2007)
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Einwohnerentwickiung 2007-2018 nach Wohnungsbautatigkeit

Zentralorte und Nahbereiche (ohne Zentralort)
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Nahbereiche der Zentralorte

Insgesamt 28 zentrale Orte
in der Planungsregion
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An den Zentralorte
unmittelbar angrenzende Eigenentwicklungsgemeinden
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Insgesamt 28 zentrale Orte
in der Planungsregion

davon

1 Oberzentrum
im Stadt-Umland-Raum
95.818 Einw. (Schwerin)

1 Mittelzentrum
im Stadt-Umland-Raum
42.550 Einw. (Wismar)

4 Mittelzentren im
landlichen Raum
10.354 Einw. (Grevesmiuhlen)
bis 18.037 Einw. (Parchim)

22 Grundzentren
2.554 Einw. (Briel) bis
10.724 Einw. (Boizenburg)

. Alle Einwohnerzahlen zum 31.12.2018
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Einwohnerentw. 2007-18 und 2013-18 nach Wohnungsbautatigkeit
Beispiel: Bad Kleinen
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Bewertung des Einflusses der Siedlungsentwicklung
in den Eigenentwicklungsgemeinden auf die zentralen Orte
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Die Entwicklung des
Zentralortes ist durch die
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Bewertung der infrastrukturellen Lagegunst jeder Neubauadresse
anhand eines Punkte-Schemas (Maximum: 6 x 4 = 24 Punkte, Min.: 0)

4 3 2 1 0

Punkte Punkte Punkte Punkt Punkte
Entfernung zum nachsten bis bis bis bis uber
Haus- oder Facharzt 500m 1.100m 2.800m 5.600m 5.600m
Entfernung zur nachsten bis bis bis bis uber
Kindertagesstatte 500m 900m 1.800m 3.700m 3.700m
Entfernung zum nachsten bis bis bis bis uber
Nahversorger 400m 900m 2.600m 5.700m 5.700m
Entfernung zur nachsten bis bis bis bis uber
Pflegeeinrichtung 500m 1.300m 3.400m 6.400m 6.400m
Entfernung zur nachsten bis bis bis bis uber
allgemeinbildenden Schule 600m 1.400m 3.300m 6.100m 6.100m
Tagliche OPNV-Abfahrten 300 Abf. 100 Abf. 40 Abf. 15 Abf. unter 15
im Umkreis von 1.500m oder mehr oder mehr oder mehr oder mehr Abfahrten
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Lagegunst (Infrastrukturpunkte) der in den Eigenentwicklungs-
gemeinden 2011-2018 neu gebauten Wohnungen
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Zeitliche Entwicklung: Mittlere Lagegunst (Infrastrukturpunkte)
neu gebauter Wohnungen in den Eigenentwicklungsgemeinden
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Infrastrukturelle Lagegunst neu gebauter Wohnungen in den
Eigenentwicklungsgemeinden nach Nahbereich gemaB3 LEP-MV
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Einschatzungen des Gutachters
mit Blick auf die Fortschreibungsphase

= Die wohnbauliche Siedlungsentwicklung braucht auch in Zukunft eine
regionale Steuerung. Eine Entwicklung im Sinne der Zielvorstellungen des
RREP ist kein Selbstlaufer.

= Die Steuerung sollte auch in Zukunft quantitative Elemente bzgl. der
wohnbaulichen Entwicklung in den Eigenentwicklungsgemeinden
umfassen.

= Die Evaluation hat deutliche Unterschiede der Entwicklung zwischen den
Teilrdumen der Region aufgezeigt. Entsprechend sollten sich die
fortgeschriebenen Steuerungselemente auch teilrdumlich unterscheiden.

= In Teilraumen mit einer dynamischeren Entwicklung kann die Obergrenze
der in Eigenentwicklungsgemeinden zulassigen wohnbaulichen
Entwicklung hoher liegen als in Teilraumen mit weniger Entwicklungs-
volumen.
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Einschatzungen des Gutachters
mit Blick auf die Fortschreibungsphase

= Im Rahmen der Fortschreibungsphase kdnnte u.a. gepruft werden, ob

= die Obergrenze der baulichen Entwicklung in den Eigenentwicklungs-
gemeinden an das Bauvolumen im Zentralort gekoppelt werden
konnte.

= anstelle der MaBeinheit ,,Wohneinheit" die MaBeinheit ,,zusatzliche
Siedlungsflache™ verwendet werden konnte.

= Die infrastrukturelle Lagegunst sollte bei der Ausgestaltung der
Steuerungsinstrumente eine Rolle spielen. Bei der Festlegung von
Mindestausstattungen ist teilraumlich zu differenzieren.

= Alle zukiinftigen Steuerungsinstrumente mussen einfach umsetzbar,
kontrollierbar und durchsetzbar sein.
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