Wohnbauflachenentwicklungskonzept

der Gemeinde Breege

AI‘ kirchen Drewo|dk+ . _\ 1.;.‘

Ay

Breege Aushau ®\yt

: A %
St
Fors

thaus Gelm

s Kleiner Ort

= P \
| )
2 N 9
3 \\\ \
O = i
. /Lebbiner Haken Laqges Moor:
Y ) iLanges Moor;
% \_L

Oktober 2018

CY§ BAUKONZEPT nmas
architekten + ingenieure o backonaentnb de



Seite | 2

Inhaltsverzeichnis

1. PLANUNGSANLASS UND GRUNDLAGEN DER PLANUNG 3
2. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN 4
3. ERMITTLUNG DER WOHNBAUFLACHENPOTENTIALE 9
4. FAZIT 28
Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept

der Gemeinde Breege



Seite | 3

1. Planungsanlass und Grundlagen der Planung

Der Gemeinde Breege zeigt in ihrer zurlckliegenden Entwicklung auf, dass
die herausragende Lage zwischen Ostsee und Bodden zu einem stetigen
Wachstum in vielen Bereichen des 6ffentlichen und privaten Lebens fuhrt.

So erlebte der Tourismussektor sowohl quantitativ als auch qualitativ einen
fur die Region Uberdurchschnittlichen Zuwachs. Im Rahmen einer damit in
Verbindung stehenden regionalen Wertschépfung konstatieren auch ande-
ren nicht tourismusaffine Handels- und Gewerbebranchen eine durchweg
positive wirtschaftliche Entwicklung.

Der Beschaftigungsanteil des Tourismus von Uber 60 % lasst dartber hin-
aus auf eine gewisse Anzahl an Berufspendlern aus umliegenden Gemein-
den schlieBen. So ist es kaum verwunderlich, dass die Zahl der Einwohner
der Gemeinde Ostseebad Breege entgegen dem Abwanderungstrend ande-
rer Regionen auf einem konstanten Niveau verbleibt.

Angesichts eines weiterhin ausbaufahigen Arbeitsplatzangebotes bestehen
realistische Chancen auf eine Bevdlkerungszuwanderung in das Gemeinde-
gebiet, sofern der dazu notwendige Wohnraum zur Verfligung steht.

Die daraus resultierende Nachfrage an Wohnraum wird zu dem durch eine
stetige Zunahme an Altersruhesitzen der Altersgruppe 50+ in den Klsten-
regionen verstarkt.

Mit Verweis auf die Begriindung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Breege' ergibt sich dariiber hinaus aus der statistischen Wohnflédchenzu-
nahme z. B. durch die Verringerung der HaushaltsgréBen ein zusatzlicher
Bedarf an Wohneinheiten.

Allerdings zeigen die ortlichen Gegebenheiten, die Anforderungen des Na-
tur- und Umweltschutzes und bestehende planungsrechtliche Bindungen
und Vorgaben auch Grenzen der Siedlungsentwicklung auf. Diese Entwick-
lungsgrenzen verscharfen die bestehende Nutzungskonkurrenz zwischen der
touristischen Entwicklung im Gemeindegebiet und den dringend bendtigten
Wohnbaugrundstliicken insbesondere fir die Neuansiedlung junger Familien
und erfordern gleichzeitig ein Umdenken in der gemeindlichen Entwick-
lungsstrategie.

! Begriindung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Breege in der wirksamen Fassung vom
04.03.2008

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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2. Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Gbergeordnete und
zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vor-
gaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raums. Fir gemeindliche Bauleitplanverfahren be-
steht eine Anpassungspflicht. Bei den Grundsatzen der Raumordnung han-
delt es sich hingegen gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Ent-
wicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben flir nachfolgen-
de Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.

Fir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlcksichtigungs-
pflicht. Fir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Breege ergeben sich
die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus
folgenden Rechtsgrundlagen:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008, in Kraft getreten am
30.06.2009, zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes
vom 20. Juli 2017 (BGBI. S. 2808)

¢ Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 258)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

¢ Landesverordnung iiber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierfir sind
§ 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung
und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurtei-
len.

In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebietes,
die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkungen
auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthélt in den Zielen der Raumordnung Regelun-
gen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nutzen.

Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. LEP M-V 4.1
(5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-
struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.
LEP M-V 4.1 (6) (2)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhdngende
Bebauung, eine Bebauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie
Landschaft und das Ortsbild nachteilig beeinflusst und einen Ansatzpunkt
fir eine weitere Besiedlung im AuBenbereich bildet sowie das Zusammen-
wachsen von Siedlungen.

Eine raumliche Zusammenflihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Dienstleistung und Kultur soll geférdert werden (Ziel LEP 4.2 [2]).

Laut dem Programmsatz sind die zentralen Orte die Schwerpunkte der
Wohnbauflachenentwicklung. In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion
ist die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen auf den Eigenbedarf zu be-
schranken. LEP 4.2 (1) und (2) (2)

Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der natlrlichen Bevdélkerungsent-
wicklung, an den steigenden Wohnflachenansprichen der Bevélkerung und
an der Haushaltsstruktur. Bei der Festlegung des Wohnraumbedarfes durch
die Regionalplanung sind sowohl regionale als auch drtliche Besonderheiten
der Wohnungsnachfrage und die infrastrukturellen Voraussetzungen einer
Gemeinde zu berlcksichtigen. Die Inanspruchnahme erschlossener Baufla-
chen hat Vorrang vor der Neuausweisung und ErschlieBung neuer Wohnbau-
flachen.

Vorliegend ist ein Konflikt mit den im LEP formulierten Zielstellungen nicht
erkennbar.

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege



Seite | 6

Die Bevdlkerungsentwicklung der Region Vorpommern-Rigen zeigt ausge-
hend von den Jahren 2002 bis 2018 ein Bevdlkerungsverlust von 11%.

Im Vergleich bleibt die Gemeinde Breege in der Vergangenheit, trotz der
starken Geburtendefizite und der demographischen Verschiebung der be-
volkerungsstarken Nachkriegsgenerationen in das Rentenalter, bei einem
negativen Bevdlkerungswachstum von weniger als 6% und damit unter dem
Regionsdurchschnitt.

Neben dem Bevdlkerungsrickgang gab es eine deutliche Verschiebung in
der Altersstruktur in der Gemeinde Breege:

Alter in Jahren Erhebungsjahr Erhebungsjahr Anderung
2000 2018
0-6 27 14 - 48%
7-12 47 24 - 48,9%
13-17 53 29 - 45,3%
18-25 70 58 -17%
26-40 163 78 - 52%
41-60 249 244 - 2%
61-80 162 227 + 40%
80 und alter 15 41 + 173 %

Der Anteil der unter 18-]ahrigen hat sich im Zeitraum von 2000 bis 2018
fast halbiert. Auch der Anteil junger Erwachsener im Alter von 18 bis 25 ist
um 17% geschrumpft. Die Gruppe der 26 bis 40-]Jahrigen hat sich ebenfalls
um mehr als die Halfte verringert. Lediglich der Anteil der heute 41 bis 60-
Jahrigen ist fast identisch mit dem aus dem Jahr 2000. Ein enormes Wachs-
tum verzeichnen hingegen die Altersgruppen der 61 bis 80-Jahrigen mit ei-
nem Plus von 40% und der Uber 80-Jahrigen mit +173%.

Dies zeigt, dass die sich die Altersstruktur in der Gemeinde Breege in den
vergangenen 18 Jahren stark verschoben hat. Der Anteil der Uber 60-
Jahrigen ist stark gestiegen. Hingegen liegt der Anteil der unter 40-
Jahrigen weit unter den Zahlen aus dem Jahr 2000.

Spezielle Altersgerechte Wohnungen sind in Breege und den Ortsteilen nicht
registriert und auch in den vergangenen Jahren nicht gebaut worden.

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Durch eigene Statistische Erhebungen der Gemeinde Breege und des Statis-
tischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern lassen sich weitere Entwicklungen
zur Bevdlkerungs- und Wohnentwicklung in der Gemeinde Breege ableiten:

Erhebungsjahr Erhebungsjahr Anderung
2011 2016

Personen je WE insges. 1,71 1,3 - 24%
Leerstand in % 2 0 - 100 %
Wohnflache insgesamt 342.000 431.000 + 26,0%
in m2
Wohnflache je 1 WE in m2 90,8 89,1 -1,87%
Wohnflache je EW in m2 52,8 70,5 + 33,5%
Einwohner Breege 648 611 -5,7%
WE Gemeinde Breege 377 483 +28,1%

Anhand der in der Tabelle aufgefihrten Faktoren lasst sich ein Bedarf an
Wohnbauflachen fir die Gemeinde Breege ableiten.

Die Daten aus dem Jahr 2016 belegen, dass im Gemeindegebiet kein Leer-
stand besteht. Der ausgelastete Wohnungsmarkt belegt zudem die Nachfra-
ge nach flachenmaBig gréBeren Wohnungen, denn im Erhebungsjahr 2011
erfasste das Statistische Amt Mecklenburg-Vorpommern eine Wohnflache je
Einwohner von 52,8 m2. Bis zum Jahr 2016 stieg die Wohnflache je Ein-
wohner um 33,5% auf 70,5 m2.

Statistisch betrachtet, entsteht trotz sinkender Einwohnerzahl somit ein
jahrlicher Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten von 5,6%.

Im Gemeindegebiet resultiert ein grundsatzlicher Bedarf aus der schlei-
chenden Umnutzung von Wohngebduden zu Ferienhdusern. Die Hbhe des
Anteils der zunehmenden Ferienhausnutzung ist nicht Gegenstand dieser
Untersuchung. Jedoch fuhrt die verkappte Ferienhaus- bzw. Ferienwoh-
nungsnutzung zu einer zusatzlichen Verknappung von Wohnraum.

Dieser begrindet sich zusammengefasst aus der herausragenden Lage der
Gemeinde zwischen Ostsee und Bodden, der durch den Tourismussektor
positiven wirtschaftlichen Entwicklung sowie der gestiegenen Nachfrage
nach Altersruhesitzen.

Berlcksichtigt man die nach § 34 Abs. 1 BauGB bebaubaren Baullicken des
gesamten Gemeindegebietes, so stehen in den Ortsteilen Neu Lobkevitz (1)
und Breege (17) theoretisch 18 Baugrundstlicke zur Verfliigung.

Jedoch kdénnen eigentumsrechtliche Vorbehalte in dieser Aufstellung nicht
bericksichtigt werden.

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
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Faktisch lasst sich aus diesem Grund immer nur ein gewisser Anteil flr die
Neuerrichtung von Wohngebduden nutzen, so dass der Zubaubedarf an
Wohneinheiten flir nur wenige Jahre abgedeckt ist.

GemalB der Festlegungskarte des RREP VP groBe Teile des Gemeindegebie-
tes innerhalb eines Vorbehaltsgebietes der Landwirtschaft.

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwick-
lung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor-
und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaBnahmen und Vorhaben besonders zu bericksichtigen (Programmsatz
3.1.4 (1) RREP VP).

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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3. Ermittlung der Wohnbauflachenpotenziale

Eine besondere Herausforderung der Gemeinde Breege besteht in den sied-
lungsstrukturellen Gegebenheiten. Diese zeichnen sich durch viele kleinere
Siedlungsbereiche auBerhalb des Gemeindehauptortes Breege aus. Die In-
anspruchnahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang vor der Neuauswei-
sung und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen. Um auch in Zukunft eine ge-
ordnete siedlungsstrukturelle Entwicklung der Gemeinde zu ermdglichen,
wird die Ausweisung und Sicherung von Siedlungsbereichen an Hand von
stadtebaulichen und raumordnerischen Kriterien priorisiert.

Entsprechend wird das planerische Konzept um eine tabellarische Ubersicht
zu der zuklUnftigen Wohnbauflachenentwicklung und den Wohnbauflachen-
potenzialen, in Abhangigkeit ortlicher Besonderheiten und infrastruktureller
Voraussetzungen des Gemeindegebietes vervollstandigt.

Dazu beinhaltet der flr die 10 untersuchten Ortslagen anzuwendende Krite-
rienkatalog unter anderem folgende Punkte: Restriktionen durch Schutzge-
biete, Uberflutungsgefédhrdung, vorhandene Infrastruktur und ErschlieBung,
Anteil touristischer Entwicklungspotenziale, weitere Potenziale der mégli-
chen Siedlungsentwicklung.

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Breege

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Kriterium Bemerkung Punkte

Anschluss an
1 vorhandene
Siedlungsbereiche

ja, hinreichendes stadtebauliches Gewicht
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil

5 Betroffenheit von nein 3
Schutzgebieten

3 freies Flachenpotenzial | 18 2
planungsrechtliche

4 Rahmenbedingungen gegeben 3

5 Uberflutungsgefahr besteht fir Teilbereiche 2
Anteil touristischer

6 Entwicklungspotenziale hoch 1

7 Bodenschutz kein Nutzungskonflikt mit Landwirtschaft 3

gut, direkte Anbindung an 6ffentliche

8 ErschlieBung, OPNV Wege 3
und Infrastruktur Anschluss fiir Strom, Wasser, Abwasser
und Telekom ist vorhanden
Breege: 20

Freies Flachenpotential bietet zum einen die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 7 ,Wohngebiet am Park™ der Gemeinde Breege mit einem Bau-
platz. (1)

Die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 22 ,Zwischen Parkweg und Dorf-
straBe™ (2) bietet 16 potentielle Bauplatze. Dieses Plangebiet befindet sich
jedoch in Privateigentum und ist im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
derzeit nicht erschlossen. Ein ErschlieBungsvertrag ist nicht vorhanden.

Der sich in der Aufstellung befindende Bebauungsplan Nr. 25 ,nérdliche
DorfstraBe - An der alten Schule™ der Gemeinde Breege schafft ca. 11 Bau-
platze. (3)

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Juliusruh

Wohnbauflachenentwicklungskonzept

Bearbeitungsstand: Oktober 2018

der Gemeinde Breege
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Kriterium Bemerkung Punkte
Anschluss an
1 vorhandene gegeben 3
Siedlungsbereiche
Betroffenheit von Teilbereiche im Landschaftsschutzgebiet
2 . " “ 2
Schutzgebieten ,Ostriigen
3 freies Flachenpotenzial | nein 0
4 planungsrechtliche teilweise gegeben, WA im FNP 1
Rahmenbedingungen !
5 Uberflutungsgefahr besteht fur Teilbereiche 2
Anteil touristischer
6 Entwicklungspotenziale hoch 0
7 Bodenschutz Kein Nutzungskonflikt mit Landwirtschaft 3
gut, direkte Anbindung an o6ffentliche
8 ErschlieBung, OPNV Wege 3
und Infrastruktur Anschluss fiir Strom, Wasser, Abwasser
und Telekom ist vorhanden
Juliusruh: 14

Bearbeitungsstand: Oktober 2018

Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Wittower Heide

Wittower Heide

Wittower Heide

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Kriterium Bemerkung Punkte
Anschluss an ja, hinreichendes stadtebauliches Gewicht
1 vorhandene ) ) 3
- . als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
Siedlungsbereiche
5 Betroffenheit von Angrenzend Kistendlinen (ges. geschutz- 1
Schutzgebieten tes Biotop)
3 freies Flachenpotenzial | nein 0
4 planungsrechtliche nicht gegeben, 0
Rahmenbedingungen ausgewiesen als Sondergebiet im FNP
5 Uberflutungsgefahr besteht bedingt, Hohenlage um 5 m (. HN 2
Anteil touristischer
6 Entwicklungspotenziale hoch 0
7 Bodenschutz kein Nutzungskonflikt mit Landwirtschaft 3
gut, direkte Anbindung an 6ffentliche
8 ErschlieBung, OPNV Wege 3
und Infrastruktur Anschluss fir Strom, Wasser, Abwasser
und Telekom ist vorhanden
Wittower Heide: 12

Bearbeitungsstand: Oktober 2018

Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Lobkevitz

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
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Kriterium Bemerkung Punkte
Anschluss an
1 vorhandene gegeben 3
Siedlungsbereiche
5 Betroffenheit von nein, Lage auBerhalb von nationalen und 3
Schutzgebieten europadischen Schutzgebieten
3 freies Flachenpotenzial | nein 0
4 planungsrechtliche nicht gegeben, FNP stellt M dar 0
Rahmenbedingungen !
5 Uberflutungsgefahr gering, Héhenlage zwischen 4-5 m . HN 3
6 Anteil touristischer erin 2
Entwicklungspotenziale 9 9
7 Bodenschutz :\ilé,lr‘:zungskonfllkt mit Landwirtschaft mog- 0
gut, direkte Anbindung an 6ffentliche
8 ErschlieBung, OPNV Wege 3
und Infrastruktur Anschluss fir Strom, Wasser, Abwasser
und Telekom ist vorhanden
Lobkevitz: 14

Bearbeitungsstand: Oktober 2018

Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Neu Lobkevitz
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Neu Lobkevitz

#
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Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
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Kriterium Bemerkung Punkte
Anschluss an
1 vorhandene bedingt, nicht Hauptort 2
Siedlungsbereiche
Betroffenheit von . .
2 Schutzgebieten Keine Schutzgebiete 3
3 freies Flachenpotenzial | ja, ein Bauplatz 1
4 planungsrechtliche gegeben, ausgewiesen als WA im FNP 3
Rahmenbedingungen !
5 Uberflutungsgefahr gering, Héhenlage ca. 5 m G. HN 3
Anteil touristischer .
6 Entwicklungspotenziale nicht vorhanden 3
7 Bodenschutz :\ilé,lr‘:zungskonfllkt mit Landwirtschaft mog- 0
gut, direkte Anbindung an o6ffentliche
8 ErschlieBung, OPNV Wege 3
und Infrastruktur Anschluss fir Strom, Wasser, Abwasser
und Telekom ist vorhanden
Neu Lobkevitz: 18

Bearbeitungsstand: Oktober 2018

Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Schmantevitz-Kammin

Schmantevitz-Kammin

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Kriterium Bemerkung Punkte
Anschluss an
1 vorhandene gegeben 3
Siedlungsbereiche
5 Betroffenheit von nein 3
Schutzgebieten
3 freies Flachenpotenzial | nein 0
4 planungsrechtliche gegeben, ausgewiesen als WA im FNP 3
Rahmenbedingungen !
5 Uberflutungsgefahr Be§_teht bedingt, H6henlage zwischen 2-3 )
m u. HN
6 Anteil touristischer erin 2
Entwicklungspotenziale 9 9
7 Bodenschutz :\ilcur’fzungskonfllkt mit Landwirtschaft mog- 0
gut, direkte Anbindung an 6ffentliche
8 ErschlieBung, OPNV Wege 3
und Infrastruktur Anschluss fiir Strom, Wasser, Abwasser
und Telekom ist vorhanden
Schmantevitz-Kammin: 16

Bearbeitungsstand: Oktober 2018

Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Kamminer Fahre

Kamminer Fahre

e‘)@m@ﬁ;‘gﬁg

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
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Kriterium Bemerkung Punkte
Anschluss an nein, AuBenbereich ohne hinreichendes
1 vorhandene stadtebauliches Gewicht fir die Entwick- 0
Siedlungsbereiche lung als im Zusammenhang bebauter Orts-
teil
5 Betroffenheit von Keine europdischen Schutzgebiete, aber 0
Schutzgebieten Gewadsserabstand
3 freies Flachenpotenzial | nein 0
4 planungsrechtliche nicht gegeben, 0
Rahmenbedingungen Flache fiir die Landwirtschaft im FNP
5 Uberflutungsgefahr besteht 0
Anteil touristischer
6 Entwicklungspotenziale vorhanden 2
Nutzungskonflikt mit Landwirtschaft vor-
7 Bodenschutz handen 1
. gut, Anbindung an 6ffentliche Wege
ErschlieBung, OPNV
8 und Infrastruktur Anschluss fur Strom, Wasser, Abwasser 3
und Telekom ist vorhanden
Kamminer Fdhre: 6
Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept

der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Kamminer Fahre

Kammin

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
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Kriterium Bemerkung Punkte
Anschluss an nein, AuBenbereich ohne hinreichendes
1 vorhandene stadtebauliches Gewicht fiir einen im 0
Siedlungsbereiche Zusammenhang bebauten Ortsteil
5 Betroffenheit von nein 3
Schutzgebieten
3 freies Flachenpotenzial | nein 0
4 planungsrechtliche nicht gegeben, ausgewiesen als 0
Rahmenbedingungen Flache fir die Landwirtschaft im FNP
5 Uberflutungsgefahr Besteht bedingt 2
6 Anteil touristischer maBi 1
Entwicklungspotenziale 9
7 Bodenschutz Nu’_czungskonfllkt mit Landwirtschaft teil- 1
weise vorhanden
gut, direkte Anbindung an o6ffentliche
3 ErschlieBung, OPNV Wege 3
und Infrastruktur Anschluss fir Strom, Wasser, Abwasser
und Telekom ist teilweise vorhanden
Kammin: 10

Bearbeitungsstand: Oktober 2018

Wohnbauflachenentwicklungskonzept
der Gemeinde Breege
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Flachenpotential des Ortsteils Kamminer Fahre

Steinkoppel

Steinkoppel

Bearbeitungsstand: Oktober 2018 Wohnbauflachenentwicklungskonzept
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Kriterium Bemerkung Punkte
Anschluss an nein, AuBenbereich ohne hinreichendes
1 vorhandene stadtebauliches Gewicht fir einen im 0
Siedlungsbereiche Zusammenhang bebauten Ortsteil
5 Betroffenheit von Angrenzend FFH-Gebiet (Nordrigensche 1
Schutzgebieten Boddenlandschaft)
3 freies Flachenpotenzial | nein 0
4 planungsrechtliche Nicht gegeben, Darstellung als Flache fir 0
Rahmenbedingungen die Landwirtschaft
5 Uberflutungsgefahr besteht bedingt, Héhenlage 3-5 m . HN 1
6 Anteil touristischer Sind vorhanden, stdliches Gebaude wird 1
Entwicklungspotenziale | als Ferienhduser genutzt
7 Bodenschutz :\iléJr’Ezungskonfllkt mit Landwirtschaft mog- 5
Suboptimal, Abseits gelegener Ortsteil
8 ErschlieBung, OPNV Anbindung an 6ffentliche Wege vorhanden 1
und Infrastruktur Anschluss fir Strom, Wasser, Abwasser
und Telekom ist vorhanden
Steinkoppel: 6
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4, Fazit

Die ortlichen Gegebenheiten, Anforderungen an den Natur- und Umwelt-
schutz und bestehende planungsrechtliche Bindungen und Vorgaben zeigen
Grenzen der Siedlungsentwicklung in den diskutierten Gebieten auf. Zudem
sind die Belange der Landwirtschaft aufgrund der Lage in einem Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft zu berlcksichtigen.

Die Nutzungskonkurrenzen zwischen der touristischen Entwicklung im Ge-
meindegebiet und dem Bedarf an Wohnbauflachen verscharft sich durch
diese Nutzungsgrenzen zusatzlich.

Die Ermittlung der Wohnbauflachenpotentiale hat ergeben, dass das Poten-
tial an verfugbaren Flachen flir die Wohnbebauung in der Gemeinde Breege
nahezu ausgeschdpft ist.

Die Ortsteile Steinkoppel, Kammin und Kamminer Fahre haben kein hin-
reichendes stadtebauliches Gewicht flir einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil. Des Weiteren ist laut Fldchennutzungsplan in diesen Orten keine
weitere Wohnbebauung vorgesehen. In Juliusruh und Wittower Heide
stehen derzeit keine geeigneten Flachen zur Verfligung, die zur Wohnbe-
bauung genutzt werden kdnnten. Eine Ausweisung neuer Wohnbauflachen in
Lobkevitz und Schmantevitz-Kammin hatte einen Nutzungskonflikt mit
der Landwirtschaft zur Folge.

In Breege und Neu Lobkevitz sind wenige Flachenpotentiale vorhanden.
Ein einzelner Bauplatz ist in Neu Lobkevitz verfligbar.

In Breege bietet der Bebauungsplan Nr. 22 ,Zwischen Parkweg und Dorf-
straBe™ 16 potentielle Bauplatze.

Beim Bebauungsplan Nr. 22 "zwischen Parkweg und DorfstraBe" wurden
keine gemeindeeigenen Grundstlicke, sondern ausschlieBlich Privatgrund-
sticke beplant. Stadtebauliches Planungsziel war und ist u.a. die Schaffung
eines erforderlichen 6ffentlichen Ringschlusses zwischen Parkweg und Dorf-
straBe vor allem fur Abwasser und Trinkwasser aber auch fir die verkehrli-
che ErschlieBung zur Entlastung des flr einen Begegnungsverkehrs zu
schmalen Parkwegs mit dem Ziel eines EinbahnstraBensystems (siehe Ab-
bildung 1). In diesem Bereich der geplanten StraBen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 22 gibt es keine durchgehenden 6&ffentlichen Fla-
chen. Die Satzung dient auch der Mdglichkeit der Auslibung des Vorkaufs-
rechtes durch die Gemeinde im Verkaufsfall durch Privateigentimer fur eine
offentliche verkehrliche ErschlieBung (§ 24 BauGB). Die Umsetzung des Be-
bauungsplanes wurde durch die Gemeinde in drei Bauabschnitten festge-
legt. Bauabschnitt 1 (umgesetzt)- ErschlieBung und Bebauung des Sonder-
gebietes nach § 11 BauNVO. In diesem Zuge wurde der Gemeinde die ge-
baute ErschlieBungsstraBe Ubertragen (Flurstiicke 85/46 und 85/30- siehe
Abbildung 2). Der zweite Bauabschnitt soll Teile des geplanten WA (bis
Flurstick 84 und 89/9 - siehe auch Abbildung 2) erschlieBen. In diesem Be-
reich gibt es noch keine 6ffentlichen Flurstlicke.
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Die Ubertragung der Fldchen an die Gemeinde soll mit der ErschlieBung er-
folgen. Auch ein ErschlieBungsvertrag/ErschlieBungsvertrage existieren
nicht, u.a. weil der Eigentimer des Flurstiuckes 87/2 verstorben ist und die
Erben derzeitig nicht verauBern und erschlieBen wollen. Somit ist die Um-
setzung des zweiten Bauabschnittes mit groBen Bereichen des ausgewiese-
nen Allgemeinen Wohngebietes derzeitig nicht planbar und ohne 6ffentliche
ErschlieBung absehbar in den nachsten 5 Jahren auch nicht absehbar. Der
dritte Bauabschnitt bezieht sich auf Bereiche auBerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes und die im Geltungsbereich gelegenen privaten
Flursticke 89/7, 89/8 und 89/9. Auch fiur diesen Bereich ist in den nachsten
5-10 Jahren keine Umsetzung der erforderlichen ErschlieBung durch die
Gemeinde geplant. Der dritte Bauabschnitt macht auch erst nach Klarung
einer offentlichen ErschlieBung im zweiten Bauabschnitt stadtebaulich Sinn.

Abb. 1: Stadtebaulicher Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 der Gemeinde Breege
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Abb. 2: Luftbild (Quelle: GeoPORT.VR vom 16.10.2018)

Die im Hoheitsgebiet der Gemeinde Breege zur Verfigung stehenden Fla-
chen fir den Wohnungsbau sind demnach nicht ausreichend fur den zukinf-
tig steigenden Bedarf.

Wie bereits ermittelt, belegen die Statistischen Daten aus dem Jahr 2016,
dass es im Gemeindegebiet keinen Leerstand an Wohnraum gibt.

Durch den jahrlich steigenden Bedarf an Wohneinheiten von 5,6% kann ge-
sagt werden, dass in 5 Jahren ein Bedarf an 105 Wohneinheiten besteht
und in 10 Jahren bereits von 210 Wohneinheiten.

Aufgrund dessen und der in naher Zukunft nicht méglichen Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 22, resultiert ein Bedarf an zusatzlichen Wohnbaufla-
chen im Gemeindegebiet.

Die Gemeinde Breege erachtet es darum als notwendig weitere Flachen fir
den Wohnungsbau zu erschlieBen.

Aus diesem Grund ist die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 25 ,ndrdliche
DorfstraBe — An der alten Schule™ geplant. Dieser Bebauungsplan schafft
mindestens 11 Bauplatze.

Die Argumentation macht deutlich, dass der zukunftige Bedarf an Wohnbau-
flachen weiter ansteigen wird. Zur Deckung dieses Bedarfes erscheint somit
die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Breege ,nérdli-
che DorfstraBe - An der alten Schule™ als notwendig und sinnvoll.

Ein fir die Gemeinde weiterer wichtiger Grund fir die Umsetzung des in
Rede stehenden Bebauungsplans ist, dass die Flache zum Gemeindeeigenen
Natur und Waldkindergarten Breege e.V. gehért und mit dem Erlés durch
den Verkauf des Baulandes, die Verlagerung sowie Renovierung der Kinder-
tagesstatte geplant ist.
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