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1. Entwurf Flachennutzungsplan zur Abstimmung

Im vergangenen Jahr 2022 wurde der vom Planungsburo erarbeitete Vorentwurf
der Offentlichkeit vorgestellt. Es wurden Einwohnerversammlungen durchgefihrt,
sowie eine allgemeine Offentlichkeits- und T6B-Beteiligung durchgefiihrt. Es sind
zahlreiche Stellungnahme zum Vorentwurf eingegangen.

Die Inhalte aller Stellungnahmen und auch die Ergebnisse der
Einwohnerversammlungen wurden vom Planungsbluro abgewagt und ein
entsprechender Entwurf erarbeitet. Dieser Entwurf liegt heute zur Abstimmung
vor. Kernaugenmerk liegt auf der Ausweisung der Wohnbauflachen. Die
Gemeinde hatte sich urspriunglich fur eine recht umfangreiche Ausweisung und
Erweiterung im gesamten Gemeindegebiet entschieden. Hier mussten, nicht
zuletzt aufgrund von Hinweisen der Raumordnung und des Landkreises,
Anpassungen erfolgen. In diesem Zuge wurde vom Planungsburo ebenfalls eine
Bevolkerungsentwicklung mit Ermittlung des Wohnbedarfs zur Begutachtung der
Innenentwicklungspotentiale erarbeitet und bei der Anpassung des Entwurfs
zugrunde gelegt.

Der Entwurf liegt zur Abstimmung vor. Anpassungen kdonnen erfolgen.

Update aus dem Bauausschuss v. 17.04.2023:

Folgende Anderungen wurden aufgrund der Abstimmungen im Bauausschuss am
17.04.23 vorgenommen:
1. Erganzung Friedhof Neu Steinfeld
2. Sudliche Erweiterung Wohngebiet Ikendorf im Landschaftsschutzgebiet
entfallt (Flurstick 327 der Flur 1 Ikendorf)
3. Oftenhaven: Siedlungszusammenschluss der Einzelh6fe, ausgenommen
der westliche Siedlungssplitter
4. Das Entwicklungspotential dstlich Broderstorf an der B110 entfallt, da die
Flache bereits bebaut ist (Flurstick 252, 251/2, Flur 1 Broderstorf)



Die vom Planungsblro angepassten Unterlagen befinden sich anliegend.

2. Eingabe zur Entwicklung eines Dorfzentrums zur Diskussion und
ggf. Entscheidung

Aus den Reihen der Gemeindevertretung wurde dem Fachamt ein Konzept zur
Errichtung eines Dorfzentrums am Standort PoststraBe vorgelegt. Wie dem
Konzept zu entnehmen ist kann dieses Dorfzentrum neben einer neuen
Feuerwehr und einem Lebensmitteldiscounter auch verschiedene Wohnangebote,
Spiel- Freizeit- und Erholungsflachen als auch Flachen fir Kleingewerbe
ausweisen.

Das Konzept wird zur Diskussion gestellt.
Hinweise des Fachamtes:

Das Konzept geht bei der Flachenentwicklung von einer festgesetzten
Mischgebietsflache aus. Tatsachlich gestaltet sich die Aufteilung der Flachen an
der Poststralle aber in Wohnbauflachen, Sondergebietsflache und Flache fur den
Gemeinbedarf. Diese Festlegung wurde bereits bei Erarbeitung des Vorentwurfs
im Jahr 2021 und in Absprache mit dem Interessenten des
Lebensmitteldiscounters getroffen. Vor diesem Hintergrund wurde sich die
Ausgestaltung des vorgelegten Konzepts als schwierig erweisen. Anpassungen
waren hier aber sicherlich madglich.

Sofern eine Befurwortung des Konzepts erfolgt bittet das Fachamt den
Bauausschuss um entsprechende Formulierung eines  zusatzlichen
Beschlussvorschlages fur die GV.

Auswirkungen auf das Liegenschaftsamt:
Keine

Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Broderstorf beschlie8t in ihrer Sitzung am

03.05.2023 den Vorentwurf der 4. Anderung des Flachennutzungsplan in der
vorliegenden Fassung / mit nachfolgenden Anpassungen (bitte wahlen und
beschreiben!):

Bemerkung: Auf Grund des § 24 Kommunalverfassung M-V haben folgende Mitglieder weder an der Beratung
noch an der Abstimmung mitgewirkt:

Die Ausfuhrungen unter ,Finanzielle Auswirkungen” sind Bestandteil des Beschlusses.
Auf die Vorlage, welche allen Gremiumsmitgliedern zugegangen ist, wird verwiesen. Sie ist Bestandteil der
Niederschrift und der Urschrift als Anlage beigefugt.»

Finanzielle Auswirkungen
Far die 4. Anderung des F-Plans Broderstorf stehen im TH 2 auf dem

Produktkonto 51100.5625500 finanzielle Mittel in Hohe von 120.000,00 € zur
Verfligung, die aus dem 2022 Ubertragen werden kdnnen.

Anlage/n

1 FNP Broderstorf (offentlich)
2 20230418 FNP Broderstorf Uberarbeitet (6ffentlich)
3 Anlage 1 zum FNP Broderstorf Innenbereichspotentialanalyse (6ffentlich)
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Anlage 1 zum FNP Broderstorf Innenbereichspotentialanalyse
Uberarbeitet (6ffentlich)

Erkldrung zur Herausnahme Wohnbauflache in Ikendorf (6ffentlich)
Abwagung fruhzeitige RO und LK (6ffentlich)

Abwéagung frithzeitige Offentlichkeit (6ffentlich)

Konzept Dorfentwicklung (6ffentlich)



4. Anderung und Berichtigung
des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Broderstorf

Amt Carbék, Landkreis Rostock

Auf Grund des § 5 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6), wird nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung vom xxxx.xxxx folgende 4. Anderung und Berichtigung des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Broderstorf

erlassen
Es git die BauNVO 2017.

Die 4. Anderung und Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Broderstorf ersetzt vollumfénglich die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, alle vorherigen Anderungen

sowie den Ursprungsplan

Zeichenerklirung

Verfahrensvermerke
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1. Einleitung

Im Zusammenhang mit der 4. Anderung und Berichtigung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Broderstorf ist es erforderlich einen Uberblick zu geben, welche
Wohnflachenkapazitaten im Gemeindegebiet bestehen und in welchen Zusammenhang die
Neuausweisungen von Wohnraumflachen mit der baulichen und demografischen Entwicklung

der Gemeinde stehen.

2. Zielsetzung

Der Grundsatz der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung besteht im
sparsamen Umgang mit der Flache und dem damit verbundenen Ziel der Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme. Um diesen Grundsatz Rechnung zu tragen, ist eine

Auseinandersetzung mit den landes- und raumordnerischen Belangen erforderlich.
Grundsatze der Wohnbauflachenausweisung:

Gemall Leitlinie 1.2 der Ersten Fortschreibung vom Juni 2018 des Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmens Rostock im Kapitel 1I.A1 Wohnentwicklung fur den Zeitraum 01/2017-
12/2025 zahlt die Ortslage Broderstorf zu den Siedlungsschwerpunkten fir eine Uber den

Grundbedarf hinausgehende Wohnbauentwicklung.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen in den Gemeinden ohne zentral6rtliche Einstufung ist
entsprechend LEP (Programmsatz Z 4.2 (2)) bzw. RREP MM/R (Programmsatz Z 4.1 (2)) nur
im Rahmen des kommunalen Eigenbedarfs zuldssig, wobei der Nutzung erschlossener
Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen ist (RREP-Programmsatz
Z 4.1 (3)). Gemal LEP-Programmsatz

4.1 (5) mussen kinftige Planungsstrategien konsequent auf Innenentwicklungspotenziale
ausgerichtet werden. Dementsprechend sind bestehende bzw. nicht mehr bestehende
Reserven in der Bauleitplanung nachzuweisen. Bei Fehlen entsprechender Potenziale hat die

Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslagen zu erfolgen.

Gemall Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz Z 4.2 (1), und RREP MM/R,
Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte in ihrer
Uberdrtlichen Bindelungsfunktion und als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung

entsprechend LEP-Programmsatz 4.1 (2), zu konzentrieren.

3. Methodik
In einem ersten Schritt wird der bestehende und zukiinftige Wohnraumbedarf ermittelt und
begrindet. Dazu bedarf es einer vertiefenden Auseinandersetzung mit der bisherigen und

angestrebten Entwicklung der Zahl der Einwohner und Wohneinheiten sowie in diesem



Zusammenhang auch mit Folgeerscheinungen wie der Entwicklung der Haushaltsstrukturen
(HaushaltsgroRen, steigende Wohnflachenanspriiche). Die Bevélkerungsprognosen (z. B.
Stadt-Umland-Raum Rostock 2030) finden dabei ihre Berlicksichtigung insbesondere vor dem
Hintergrund der zu erwartenden Zunahme des Anteils der é&lteren Bevodlkerung mit

entsprechendem Pflege- und Betreuungsaufwand.

Mit der vorliegenden Anlage zum Flachennutzungsplan priift die Gemeinde Broderstorf
weiterhin die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale, wie Brachlandflachen, leerstehende
Bausubstanz oder Nachverdichtungsflachen. Potenzialflachen werden in jeder Ortslage

separat ermittelt und bewertet.

Berlcksichtigt werden Freiflaichen, die innerhalb von Bebauungspldanen oder
Innenbereichssatzungen liegen und eine Bebauung planungsrechtlich zuldssig ist, sowie
Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, die gemall § 34 BauGB
genehmigungsfahig sind, aber auch Potenzialflichen die durch Satzungen und
Bebauungsplane Baurecht erhalten koénnen, da sie bereits im rechtswirksamen

Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen oder gemischte Bauflachen dargestellt wurden.

Zur Ubersicht wurde fur jeden Ortsteil eine Karte erstellt auf Grundlage eines Luftbildes © 2022
Microsoft Corporation. Die Potenzialflachen werden blau kariert dargestellt und im Textteil
naher erlautert und mit einer angenommenen Wohneinheitskapazitat belegt.
Planungsrechtlich festgesetzte Grinflachen wurden griin schraffiert, sie werden nicht als
Potenzialflachen herangezogen. Rot schraffiert sind die Flachen, die durch die vorliegende
Flachennutzungsplanédnderung neu ausgewiesen werden sollen. Auch diese Flachen werden

bewertet und mit einem Wohneinheitskontingent belegt.

Die Gesamtverteilung der Siedlungspotentiale wird zudem im Hinblick auf Mobilitdt und
klimaangepassten Wohnen naher begrundet. Im Fazit wird ein Rickschluss zu den landes-
und raumordnerischen Grundsatzen gezogen und die Flachenpotenziale bewertet und ins

Verhéltnis gesetzt.

4.  Bevodlkerungsentwicklung der Gemeinde Broderstorf
Der Landkreis Rostock und das Amt fir Raumordnung und Landesplanung haben in lhren
Stellungnahmen um eine ausfiihrliche Begriindung fur die geplanten Wohnraumflachen

gebeten.

Der Landkreis bittet zusatzlich um eine Darstellung der Bevolkerung und deren Entwicklung
bis 2037. AuRRerdem soll fur die kommenden 10-15 Jahre der Wohnbestand, sowie der
zukunftige Wohnbedarf ausgewertet werden. In der Analyse sind au3erdem die Auswirkungen

auf die Infrastruktur zu beachten.



Das Amt fir Raumordnung erlautert in seiner Stellungnahme die Nachhaltigkeitsstrategie der
Bundesregierung. Zudem wird erklart, dass die Gemeinde nur Wohnraum im kommunalen
Eigenbedarf planen darf und dass laut Fortsetzung des Stadt-Umlauf-Raum Konzeptes der

Gemeinde Broderstorf 122 Wohneinheiten zustehen.

Die Gemeinde Broderstorf hat gegenwaértig 3.861 Einwohner. Im Vergleich dazu leben 209.191

Menschen in Rostock und 45.756 Personen im restlichen Stadt-Umland-Raum Rostock.

Im Mikrozensus von 2019 ist erkennbar, dass die Eigentimerquote in Mecklenburg-
Vorpommern zwischen 1998 und 2018 angestiegen ist (von 32,2 % auf 41,1 %). Es liegt somit
eine Zunahme von 10% in 20 Jahren vor, dies ist nur in Sachsen-Anhalt auf einem ahnlichen

Niveau.

Die Zuziige nach Mecklenburg-Vorpommern nehmen seit 2017 stetig zu, vor allem auch in
den Umlandgemeinden von Rostock. Lag die Zahl der Zuzuige 2017 noch bei 2.929, sind es

funf Jahre spater schon 15.124 Personen, die in den Landkreis Rostock gezogen sind.

In der Bevdlkerungsprognose bis 2030 vom Stadt-Umland-Raum Konzept (S-U-R) wird von
einem wachsenden Wanderungssaldo mit abnehmender Tendenz ausgegangen. Ab 2030
liegt ein ausgeglichenes Wanderungssaldo vor, da Geburten und Sterbefdlle dann ein
ausgewogenes Niveau halten. Bis 2030 wird dadurch mit einem Rickgang der

Haushaltsgrof3e von 0,3 ausgegangen.

Dennoch gibt es laut S-U-R fur die Zukunft zwei mdgliche Szenarien. Einmal wird eine
Prognose mit Wanderung und einmal ohne Wanderung aufgestellt und bei beiden
Uberlegungen ist mit einem Anstieg bei der Wohnungsnachfrage zu rechnen. Im S-U-R ist vor
allem auch erkennbar, dass der hchste Wanderungssaldo bei den 30-50-jahrigen mit Kindern
liegt.

Zusatzlich kann man durch die 5.Bevélkerungsanalyse vom Statistischen Amt Mecklenburg-
Vorpommern ein Bevélkerungswachstum in Mecklenburg-Vorpommern erkennen. Im Jahr
2019 lag der Wanderungssaldo bei 8.000, 2022 lag der Saldo schon bei 13.000, somit kam es

in den letzten 3 Jahren zu einem Zuwachs von 5.000.

Argumente fur die Zunahme liegen in der Attraktivitdt des Standortes, dem Zuriickzug von
Einheimischen, die fir lhre Ausbildung/Studium und Berufsstart ihren Heimatort verlassen
haben, der Aufnahme von Geflichteten, sowie durch den Zuzug von ortsfremden Personen.
Die Etablierung von Homeoffice in vielen Betrieben, ermdglicht es vielen Mitarbeitern in die
l&ndlichen Gebiete zu ziehen, ohne ihre Anstellung aufzugeben oder weite Pendelstrecken

zuriickzulegen.



Gerade in Rostock und den umliegenden Gemeinden ist seit vielen Jahren die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum gestiegen. Es geht dabei sowohl um Grundstiicke fir Eigenheime

aber auch um Mietwohnungen und barrierefreien Wohnraum.

Seit 2017 ist erkennbar, dass die Lage auf dem Wohnungsmarkt in Rostock und Umland sehr
angespannt ist und es keine strukturellen Leerstande gibt. Es ist kein Raum fur die Versorgung

der Bevolkerung und der Riuckkehrer vorhanden.

Die Hansestadt Rostock ist eine grof3e und beliebte Universitatsstadtim Norden Deutschlands.
Viele junge Menschen ziehen fir ihr Studium in die Stadt und ein grof3er Teil bleibt auch nach
dem Abschluss an der Universitat vor Ort. Sie griinden Familien und dadurch entsteht ein
neuer Bedarf an groReren Mietwohnungen, sowie auch nach stadthahen Baugrundstiicken.
Die sogenannte Stadtflucht resultiert aus den immer hdher steigenden Mieten im Verhéltnis zu
den gleichbleibenden Lohnen. Gleichzeitig wird bei den Generationen ab 1985 der Wunsch

nach mehr Ruhe und Ubersichtlichkeit groRer.

Gerade die geburtenstarken Jahrgange bis Anfang der 90er befinden sich jetzt in dem Alter,
in dem viele eine Familie griinden. Das Durchschnittsalter der Miitter bei der ersten Geburt lag
2019 bei 31,5 Jahren. Diese Frauen kommen aus den Kohorten 1990/ 1991.

Die neugegrindeten Familien sind fir den Standort Rostock und den dazugehérigen
Umlandgemeinden einer grof3er Mehrgewinn. Zum einen arbeiten die meisten vor Ort und zum
anderen beeinflussen sie die ortliche Wirtschaft und das stadtische, wie auch landliche Leben
positiv. Vor allem die vorhandene Kombination, aus Wohnen im ruhigen landlichen Raum und

arbeiten, wie auch Erleben der nahen Stadt wird bei vielen besonders hervorgehoben.

So geht aus dem Schreiben der Wohnungsbaunachfrage des Stadt-Umland-Raumes hervor,

das 2015 uber 60% der Pendler aus Broderstorf nach Rostock gependelt sind.

Die Gemeinde Broderstorf hat in den letzten Jahren zusammen mit der Gemeinde Kritzmow
den grofiten Bevdlkerungszuwachs erlebt. Zuséatzlich haben die beiden Gemeinden
zusammen mit der Gemeinde Roggentin sich im Bereich neue Wohneinheiten am starksten
entwickelt. Wobei es sich bei dem Wohnraum meistens um Einfamilienhduser oder
Doppelhauser (EFH/DH) handelt. In Broderstorf stehen im Jahr 2017 mit 1987 die meisten
Einfamilienhduser im Rostocker Umland. Fir die Zukunft sagt die Prognose des S-U-R eine
Nachfrage von 70% nach Baugrund fur Einfamilienhduser und Doppelhduser voraus. Die

restlichen 30% sind nachgefragter Geschosswohnungsbau.

Generell muss festgehalten werden, dass die gesamte Bevdlkerung immer alter wird, da
immer weniger Kinder geboren werden. Somit bedarf es in der Zukunft nicht nur Wohnraum
fur Familien, sondern auch barrierefreie bezahlbare Wohnungen fir die Bevolkerung + 65

Jahre.



In der Fortschreibung des S-U-R im Jahr 2018 wird ein Entwicklungskontingent ,Grundbedarf*
von 700 mdglichen Wohneinheiten (WE) festgelegt. Zusatzlich gibt es noch ein
Entwicklungskonzept ,Privilegierung®, darin werden einige Gemeinden hervorgehoben, in
denen noch mal zusatzliche 400 WE entwickelt werden kénnen. Zu den privilegierten

Gemeinden gehort auch Broderstorf.

AulBerdem wurde zusatzlich festgelegt, dass die Zahlen auch Uberschritten werden dirfen.
Dies bedarf einer ausfihrlichen Begriindung und muss im jeweiligen Einzelfall mit der
betroffenen Kommune, der Hansestadt Rostock sowie dem Landkreis Rostock abgestimmt
werden. Es soll sich dabei an maximal 200 WE im Zeitraum von 2017 bis 2025 orientiert

werden.

Fast alle vorhandenen Erhebungen, Analysen und Statistiken wurden vor der Corona-
Pandemie erhoben. Dadurch wird ein wichtiger und grof3er Umschwung in der Gesellschaft
aktuell nicht wissenschatftlich erfasst. Dennoch lasst sich festhalten, dass durch die Pandemie
und die einhergehende Quarantane die Nachfrage nach landlichem Wohnraum gestiegen ist.
Vor allem Familien waren froh, wenn Sie ein Eigenheim zur Verfligung hatten oder begaben
sich auf die Suche danach. Ein groR3er Vorteil durch die Pandemie ist bei vielen die Mdglichkeit

des Homeoffice, somit muss man nicht immer dort wohnen, wo die Arbeitsstatte ist.

Im Raumentwicklungsprogramm (Dezember 2019) der Region Rostock wird von einer
positiven Bevolkerungsentwicklung ausgegangen. Sowohl Rostock wie auch die
Umlandgemeinden bekommen einen Zuwachs an Einwohnern. Dem gegentber steht derzeit
weder kurz- noch mittelfristig ausreichendes Wohnpotenzial zur Verfligung. Deshalb ist die 3%
Zuwachsbeschrankung aufgehoben und es soll ein neues Wohnbauentwicklungskonzept
definiert werden. Dabei geht es vor allem darum, dass der Bedarf jahrlich evaluiert wird, um

immer entsprechend der aktuellen Entwicklung planen zu kénnen.

Urspringlich wurde im S-U-R festgehalten, dass in Rostock bis 2015 insgesamt 2.900 und im
Umland 400 neue Wohneinheiten bendtigt werden. Tatsachlich wurden 2015 in Rostock 3.085
und im Umland 1.200 neue Wohnsegmente bendtigt. Das sind in Rostock 2,4 Wohneinheiten
je 1000 Einwohner und im Umland sogar 6,1 Wohneinheiten. Beides liegt damit deutlich Giber

dem erwarteten Zuwachs von bis zu 1,5 Wohneinheiten pro 1000 Einwohner.

Nach der Prognose vom Dezember 2018 aus der Fortschreibung des Stadt-Umland-Raum-
Konzeptes werden bis 2035 1800 bis 4000 neue Wohneinheiten in Rostock und Umland
bendtigt.

Wenn in den nachsten Jahren in Rostock neuer Wohnraum und neuer Baugrund fir
Einfamilienhduser entsteht, wie in der Stellungnahme vom Amt fir Raumordnung vermutet,

werden diese Wohneinheiten allerdings fir die wachsende Bevdlkerung in Rostock bendtigt.



Laut der Fortschreibung des S-U-R wachst die Bevolkerung von Rostock von 2015 mit 206.033
Einwohner auf 230.912 Einwohner im Jahr 2035. Damit bendtigt die Stadt flr die eigene
wachsende Bevolkerung allein schon 27.000 neue Wohnsegmente. In den umliegenden
Gemeinden ist eine dhnliche Entwicklung prognostiziert. Waren es im Jahr 2015 noch 43.376

Einwohner, werden es 2035 dann 46.600 Einwohner sein.

Durch die wachsende Bevélkerung und Nachfrage nach stadthahen Grundstiicken, werden
die geplanten Wohneinheiten aus dem Flachennutzungsplan dringend benétigt. Schon im S-
U-R wird von einem gesamten Neubaubedarf bis 2030 von 2760 Grundstiicken ausgegangen.
Allerdings gab es im Februar 2017 insgesamt nur noch 26 freie und nicht verplante

Grundstiicke. Es fehlen also bereits zu diesem Zeitpunkt schon 2680 neue Baugrundstiicke.

Somit wird sowohl aus der Stadt-Umland-Raum Wohnbaunachfrage von 2017 als auch durch
das Raumentwicklungskonzept und die Fortschreibung des S-U-R deutlich, dass der
vorhandene Wohnraum nicht fur die zuklnftige Nachfrage ausreicht. Die Bevolkerung rund um
Rostock wird weiterwachsen und dadurch entsteht nicht nur eine gesteigerte Nachfrage nach
Wohnsegmenten, sondern es gibt dadurch neue Anforderungen an die Infrastruktur. Die betrifft
sowohl Bildungs- und Betreuungsstatten fir Kinder wie auch die Versorgung der Einwohner.
Die Gemeinde Broderstorf ist sich dieser Bedirfnisse bewusst und plant somit weitere

Entwicklungen in der Infrastruktur im Flachennutzungsplan ein.

Die Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung ist verstandlich und muss auch beachtet
werden. Da aber der vorhandene Wohnraum bei knapp 1% liegt, missen die Gemeinden
darauf reagieren. Denn damit kann nicht mal die Versorgung der vor Ort lebenden Arbeiter
und Arbeiterinnen erfolgen. Es werden sowohl Wohneinheiten fiir Einfamilien- und
Doppelhauser wie auch Geschosswohnhduser mit bezahlbarem und barrierefreiem
Wohnraum fir Familien und Senioren benétigt. Denn es muss zum einen das Phdnomen
Stadtflucht, welches seit 2014 immer mehr zunimmt, beachtet werden, wie auch die

Veranderung der Altersstruktur der Bevélkerung.

5. Analyse der Innenbereichspotenziale und Darstellung neuer Fldchenausweisung

Ortsteil Fienstorf - Wohnbauflache W 14

Fienstorf ist bereits vollstdndig entwickelt im Sinne eines klassischen StraRendorfes, die
Bebauung gliedert sich beidseits der ErschlieRungsstral3en, teilweise mit langen und schmalen
GrundstuicksgréRen. Eine Bebauung in 2. Reihe entspricht nicht dem Ortscharakter und wird
deshalb auch nicht als Entwicklungspotenzial gesehen. Leerstdnde und Brachen gibt es in der

Ortslage Fienstorf nicht.



Fienstorf verfugt Gber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2. Das nordliche Einzelgehoft
stellt einen Siedlungssplitter da. Im Bebauungsplan ist der Bestand gesichert. Die Grinflache

dazwischen ist als Sportplatz festgesetzt und keine Potenzialflache fur eine Innenentwicklung.

Im Sdden liegt eine unbebaute Griunflache, auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, sowie aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gemaR § 34
BauGB. Dennoch wird diese schmale 18 m breite Flache im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Eine erganzende Bebauung mit einem Wohnhaus entspricht dem
Ortscharakter. Die Flache eignet sich grundsatzlich als einzige Potenzialflache im Sinne des

Eigenbedarfs in Fienstorf.

Ortsteil Fienstorf - Wohnbauflache W 14 — 1 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

Steinfeld — Wohnbauflache W 15 und M 7

Der Ortsteil Steinfeld verfiigt Uber eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung der im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Steinfeld sowie Uber einen Bebauungsplan Nr. 1 fur das
Wohngebiet Steinfeld in seiner 1. Anderung. Der nordliche Bereich der Ortslage zeigt ein
verdichtetes modernes Wohngebiet mit kleinen Grundstlicken, einer RingerschlieRung sowie
StichstraRen. Umgrenzend sind Malinahmenflachen festgesetzt. Das Gebiet ist voll entwickelt

und weist keine freien Baufelder auf.

Im Bereich der Innenbereichssatzung sind die Grundstiicke gréer mit wahrnehmbaren
privaten Grinflachen und Nebengebauden. Teilweise hat sich hier Gewerbe angesiedelt. Die
einzigen groReren Freiflachen sind im Bereich des Mischgebietes M 7 zu finden, diese
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Freiflache bietet sich jedoch als gewerbliche Erweiterungsflache an. Der Siedlungssplitter im
Suden Steinfelds wird im FNP als Wohnbaufliche dargestellt im Sinne der
Bestandssicherung/Ubernahme. Es erfolgt im FNP keine weitere Wohnbauflachenausweisung
im Ortsteil Steinfeld. Das Gebiet gilt als entwickelt. Durch die umgebenen Griinflachen und
teilweise integrierten Malnahmenflachen ist das Erweiterungspotenzial des Ortsteils

beschrankt.

Ortsteil Steinfeld - Wohnbauflache W 15 und gemischte Bauflache M 7

Neu Steinfeld — Wohnbauflache W 19

Neu Steinfeld ist ein dorflich gepragter kleiner Ortsteil. Es gibt keine strengen
straBenbegleitenden Geb&udestrukturen. Die Grundsticke sind mit zahlreichen
Nebengebduden verdichtet, weisen jedoch teilweise auch groRere private Grunflachen auf.
Teilweise gibt es Wohngebéaude in zweiter Reihe. Potenziale im Bereich der Innenentwicklung
ergeben im Bereich der groRReren privaten Grinflachen, da diese jedoch privat sind und den
angrenzenden Grundstiicken als Garten und Hof zugeordnet sind, stehen diese
Wohnentwicklungspotenziale der Gemeinde nicht zur Verfiigung. Die Karte zeigt eine zentrale
Grunflache die ein Entwicklungspotenzial gemaR 8§34 BauGB darstellt.
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Neu Steinfeld — Wohnbauflache W 19 - 1 WE Entwicklungspotenzial gemaR § 34 BauGB

Die Ortslage weist somit noch Entwicklungspotenziale im Sinne des § 34 BauGB auf, eine
weitere  Ausweisung von Wohnbauflichen im  Auf3enbereich ist durch den

Flachennutzungsplan nicht vorgesehen.

Oftenhdven — Wohnbauflache W 20

Oftenhaven besteht aus 4 stral3enbegleitenden Siedlungssplittern. Die Ortslage ist somit
gemall 8§ 35 BauGB zu bewerten und verfugt Uber keine Potenzialflachen zur
Innenbereichsentwicklung. Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes stellte die Gemeinde
Ihr Planungsziel zur Nutzung der Freiflaichenpotenziale als Wohnbauflachen und zum
Zusammenschluss der Siedlungsspitter in eine Zusammenhangende Ortslage dar. Da diese
Entwicklung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung widerspricht, und
Nahrungsflachen des Weil3storches in Anspruch nahm, wurde die Ausweisung von
Wohnbauflachen in Oftenh&ven im Entwurf neu gefasst. Die grofReren Grinflachen, die sich
als Wiesen darstellen bleiben erhalten. Neben der Bestandssicherung/ Ubernahme sollen
jedoch auch weitere Wohnbauflachen im Umfang von 2 WE ausgewiesen werden. Es ist
ausdrickliches Ziel der Gemeinde Broderstorf den stadtebaulichen Missstand zu beseitigen
und das halbabgebrochene ruinése Gebaude zu beseitigen. Haufig erklaren sich die
Grundstuicksbesitzer dessen nur bereit, sofern eine Neubebauung des Grundstlicks in
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Aussicht gestellt wird. Im Flachennutzungsplan soll dieser Bereich explizit als Wohnbauflache
ausgewiesen werden, um vorbereitend durch eine AuBenbereichssatzung Baurecht zu
schaffen. Die Potenzialflachen fir eine Wohnbauflachenerweiterung sind sehr gering und auf

naturschutzrechtlich weniger wertvollen Flachen. Die Siedlungssplitter bleiben an und fir sich

stehen und werden nicht verfestigt.

Oftenhaven — Wohnbauflache W 20 - 2 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

Rothbeck — Wohnbauflache W 21 und Wohnbauflache W 18 zwischen Rothbeck und
Steinfeld

Die Wohnbauflachen W 21 und W 18 sind Wohnbebauungen im Sinne des 8§ 35 BauGB. Die
Wohnbauflache W 18 besteht aus einer stralBenbegleitenden Wohnbebauung.
Innenentwicklungspotenziale sind nicht vorhanden. Dies betrifft auch den Siedlungssplitter
Rothbeck, hier hat sich Wohnbebauung mit diversen Nebenanlagen um eine Wendeschleife
angeordnet. Diese wird in ihrem Kern als Bestand gesichert/ibernommen. Bertlicksichtigt
werden auch die angrenzenden Waldflachen, welche weitere Entwicklungspotentiale
einschranken. Das sudostlich abseits gelegene einzelne Gehéft soll jedoch nach
Nutzungsaufgabe zuriickgebaut werden, daher weist die Gemeinde das Grundstiick als
naturbelassene Griunflache aus.

Entwicklungspotenziale sind im Bereich der Bebauung W 21 und W 18 nicht vorhanden und
auch durch die Aufstellung des Flachennutzungsplanes durch die Gemeinde Broderstorf nicht
beabsichtigt.
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Neuendorf — Wohnbauflachen W 16 und W 17

Uber den siidwestlichen Bereich Neuendorfs liegt der Bebauungsplan Nr. 3 fir das
Mischgebiet Neuendorf in der 2. Anderung. Die Art der Nutzung ist als Mischgebiet festgesetzt
und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Gemischte Bauflache M 6
ausgewiesen. Das Gebiet ist dicht bebaut mit Einfamilienhausern auf kleinen Grundstiicken.
Durch Stichstral3en erfolgt die Bebauung bis in die 2. und 3. Reihen, sodass ein dichtes
kompaktes Wohngebiet entstanden ist. Mit der gegenwartigen Anderung des
Flachennutzungsplanes wird das Gebiet der Wohnbauflache W 17 zugeschlagen, da die Art

der Nutzung einem Wohngebiet entspricht.

Im Zentrum von Neuendorf liegt ein Teich (gesetzlich geschitztes Biotop und eine grof3e
Grunflache der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage. Die Grinfliche ist im
Bebauungsplan zusétzlich als MalRnahmenflache festgesetzt. In diesem zentralen Bereich
bestehen somit keine Potenzialflachen fir eine weitere Bebauung. Im Bereich des
Bebauungsplanes gibt es noch 3 leere Baufelder. Die Innenpotenzialflaiche IP 1 ist bereits
bebaut. Die Flachen IP 2 und IP 3 sind Grinflachen teilweise mit Gehoélzbestanden, eine
Nachverdichtung ist hier denkbar, sodass in diesem Bereich 2 WE durch die Nutzung der
Innenentwicklung zur Verfugung stehen. Aus dem Luftbild lieRe sich fur IP 2 ein grof3erer
Gebaudekorper mit mehr Wohneinheiten ableiten, analog der Bebauung an der Hauptstral3e,
dies ist jedoch planungsrechtlich durch die festgesetzte Baugrenze im Bebauungsplan nicht
moglich. Im Westen liegt die Innenbereichspotenzialflache IP 4. Auch hier ware eine
Nachverdichtung mit 4 Wohneinheiten denkbar. Dieser Entwicklung steht der dichte
Baumbestand entgegen. An der StraRe steht eine gesetzlich geschitzte Baumreihe. Die
Bebauung des Gebietes erfordert eine Abwégung der Gemeinde fur die ErschlielBung von

Wohnbauflachen gegeniiber dem Baumschutz und Erhalt von Siedlungsgrinflachen.

Bei der Potenzialflache IP 5 handelt es sich um eine potenziell geeignete Flache der
Nachverdichtung und Innenentwicklung gemall & 13a. Die Flache ist bereits im
rechtswirksamen FNP als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Nordteil wird gegenwartig
gewerblich genutzt. Auch die stidlichen Flachen werden als private Grinflachen genutzt, eine
offentliche ErschlieBung fehlt. Sollten die Eigentumer der IP 5 Flachen gemeinsam eine
Wohnnutzung anstreben, ergibt sich hier ein grol3eres Baugebiet, dessen ErschlieRung im

Bebauungsplanverfahren tber die Stral3e An den Kastanien zu regeln ist.

Die Flache umfasst rd. 1,6 ha, der sudliche Baumbestand sollte als Bauflache unbericksichtigt

bleiben, sodass einschlie3lich der neuen ErschlieBungsstrale ca. 20 WE entstehen kénnen.

Sollte die Eigentimer die bisherige Nutzung im IP 5 beibehalten, stehen in Neuendorf keine

weiteren Entwicklungsflachen im Innenbereich zur Verfigung. Deshalb mdchte die Gemeinde
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zusatzliche Wohnbauflachen im Siudosten des Ortsteils im Flachennutzungsplan ausweisen.
Die FlachengroRRe ist vergleichbar mit der IP 5 mit ca. 20 potenziellen Wohneinheiten. Ca.
7.200m2 der neu ausgewiesenen Wohnbauflache W 16 sind landwirtschaftlich genutzt. Der

Rest ist private Grunflache, teilweise durch die angrenzenden Grundstiicke als Hausgarten

genutzt und mit Gehélzen bestanden.

Neuendorf - Wohnbauflache W 17 - 26 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale;
- Wohnbauflache W 16 — 20 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

Neu Roggentin - Gemischte Bauflachen M 4 und M 5

Die gemischten Bauflichen in Neu Roggentin weisen einen sehr hohen Anteil an
Wohnbebauung auf, obwohl die Larmimmissionen der B 110 und der BAB 19 die Wohnqualitat
deutlich mildern. Die gewerbliche Nutzung beschrénkt sich vor allem stralRenbegleitend im
Norden und Suden der Bundesstrafl3e. Durch die langgezogenen schmalen Grundstiicke istim
Laufe der Jahre ein Mischgebiet gewachsen, dass aus vielen langen Stichstral3en besteht, die
das Gebiet von Suiden aus erschliel3en. Die Einfamilienhduser reihen sich in dichter Bebauung
an die Stichstrallen. Mosaikartig sind die relativ quadratischen Flachen bebaut oder als



15

Grunflache genutzt. GrolRere zusammenhangende Grinflachen liegen zwischen der stdlichen
Bebauung und der nérdlichen Bebauung an der Bundesstral3e. Sie wirken bandartig wie eine
grine Lunge des ansonsten dicht bebauten Gebietes. Im Rahmen der Potenzialanalyse
kénnen einige freie Baufelder identifiziert werden. Sie stellen unterschiedlich ausgepragte
Grunflachen dar, teilweise verbuscht teilweise als Hof- und Garten genutzt. Insgesamt lockern

sie das Baugebiet auf.

W
b7
%uf

Neu Roggentin — Gemischte Bauflachen M 4 und M 5

Die Gemeinde sieht die Nachverdichtung in diesem Bereich des Mischgebietes jedoch nicht
als zielfiihrend an: Die Erschlie3ung ist suboptimal, teilweise nicht gesichert bis zum Teil diffus,
die Larmimmissionen enorm und das Gleichgewicht zwischen gewerblicher Nutzung und
Wohnnutzung bereits zulasten einer weiteren Zulassigkeit zur Wohnbebauung ausgeschopft.

Der Erhalt der Gartenflachen erhoht die Qualitat des Mischgebietes.

Der Vollstandigkeit halber, werden die Potenzialflachen dargestellt. Sie werden jedoch nicht

fur die potenzielle Wohnraumentwicklung in Broderstorf herangezogen.

Pastow — Wohnbauflachen 2 und 3

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 fir das Gebiet ,Hinter dem Lindenweg“ stehen der

Gemeinde noch 2 freie Baufelder als Wohnbaukapazitat zur Verfigung. Andere im Luftbild
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erscheinende Freiflachen sind im Bebauungsplan als Grunflachen festgesetzt. Das Gebiet

ist somit weitestgehend entwickelt.

Pastow - Wohnbauflache W 2 — 2 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 fiir das Wohngebiet Pastow westlich der Ortslage
Pastow bestehen noch 2 freie Baugrundstiicke (Innenpotenzialflache IP 3). Die ErschlieBung
dieser Grundsticke erfolgt Uber eine noch nicht hergestellte Stichstralle von der

Schmiedestral3e aus in Verlangerung der StralRe Am Karpfenteich.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 fir den Wohnpark ,Am Haubenweg® ist vollstandig
bebaut.

Im Bereich der Innenbereichssatzung Pastow koénnen auf dem Luftbild zwar Freiflachen
identifiziert werden, die sich jedoch als Grinflachen mit teilweise starken Gehdlzaufwuchs,

Freileitungstrassen oder festgesetzte Griinflachen mit kleinen Feuchtbiotopen herausstellen.

Die Innenbereichspotenzialflachen 4-7 sind nur bedingt als Bauflachen geeignet. Fir IP 5 und
IP 6 ist die Erschliel3ung zu sichern bzw. nicht optimal. Die Flachen IP 6 und IP 5 stellen eine
Bebauung in 2. Reihe dar. Dies entspricht jedoch dem Ortscharakter, die Zulassigkeit ist
gemall 8 34 BauGB gegeben. IP 6 wird derzeit als Zuwegung zur angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache genutzt. Fir diese Bereiche werden 2 WE als verflgbare
Kapazitaten angesetzt. Im Bereich IP 4 sind Kapazitaten von 2 WE vorhanden. IP 7 ist mit ca.
16 m Grundstlicksbreite sehr schmal fir eine Bebauung in offener Bauweise, zuséatzlich ist
das Baufeld durch &ltere Baume eingeschrankt nutzbar. Die Flache IP 8 ist mittlerweile bebaut.
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Pastow - Wohnbauflache W 2 — 2 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale
- Wohnbauflache W 3 — 4 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale

Im Rahmen der Flachennutzungsplanénderung wird die Wohnbauflache am Ortseingang
Pastow aus Neu Broderstorf kommend erweitert. Betroffen von der Erweiterung der
Wohnbauflachen sind die Flurstiicke 13/26, 13/30 und 13/31; Flur 1 der Gemarkung Pastow.
Die Flache umfasst rd. 2.700 m2. Aufgrund des Gehdélzbestandes wird fur diese Flache ein

Erweiterungspotenzial fir eine Wohneinheit angenommen.

Pastow - Wohnbauflache W 3 — 1 WE Entwicklungspotenzial durch FNP
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Neu Pastow — Mischgebietsflache M 6

Neu Pastow liegt dstlich von Pastow direkt an der B 110 an der Rostocker Stral3e. Hier
befinden sich Wohnstandorte sowie mehrere Gewerbebetriebe. Fir den Bereich wurde eine
Aullenbereichssatzung ,Neu Pastow“ aufgestellt, die Bebauungskapazitaten sind

ausgeschopft.

Teschendorf — Wohnbauflache W 12 und W 13

Der Ortsteil Teschendorf verfigt Uber keine Satzungen oder Bebauungspléane. Die

Zulassigkeiten fir eine weitere Bebauung richten sich somit nach 8§ 34 BauGB.

Aufgrund der Ortscharakteristik ist in Teschendorf nur eine stralenbegleitende Bebauung
zulassig. Im Luftbild sind 3 Freiflachen sichtbar, eine davon ist eine Grinflache, die IP 1 ist

mittlerweile bebaut. Somit stellt der Bereich IP 2 ein Entwicklungspotenzial von 1 WE da.

Teschendorf - Wohnbauflache W 13 — 1 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale
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lkendorf — Wohnbauflachen W9 bis W11 und Gemischte Bauflache M3

Ikendorf verflgt Uber eine Innenbereichssatzung, die Ortslage ist weitestgehend bebaut. Im
Norden des Ortsteils sudlich der Bahntrasse und dstlich der Kosterbeckerstral3e befindet sich
eine die Innenbereichspotenzialflache IP 1, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 14 planungsrechtlich fur eine Wohnbebauung vorbereitet wird. Gemaf? Gestaltungskonzept
konnen hier ca. 40 WE entstehen. Die Art der Nutzung fur diesen Bereich ist bereits im

rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Ein weiteres Potenzial im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung gibt es auf der Flache IP
2. Eine Bebauung in 2. Reihe entspricht dem sidwestlichen Ortscharakter lkendorfs, sodass

hier 3 WE entstehen kénnen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine Freiflache im Siidosten von

Ikendorf miteinbezogen mit dem Entwicklungspotenzial von 2 WE.

Auf der Wiese im Siden der Ortslage besteht aufgrund naturschutzrechtlicher Belange kein
Entwicklungspotential, da die Flache innerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegt und zwei

KompensationsmafRhahmen zur Renaturierung von Standgewassern realisiert wurden.
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Ikendorf - Wohnbauflache W 9 - 40 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale;

- Wohnbauflache W 10 — 3 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale
- Wohnbauflache W 11 — 2 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

Broderstorf — Wohnbauflachen W 7, W 8 und W 23 sowie gemischte Bauflachen M 1 und
M2

Broderstorf verfugt Uber eine Innenbereichssatzung. Die Potenzialflachen IP 1 bis IP 5 stellen
dabei Flachenpotenziale fir eine Wohnraumentwicklung gemaf § 34 BauGB dar, wobei die
Lage an der Bundesstral3e aufgrund der Larmimmissionen, fur eine gewerblichen Entwicklung
spricht.

Im sudlichen Bereich der Flache IP1 ist bereits eine bauliche Entwicklung aufgrund der Lage
innerhalb der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fur den Ortsteil Broderstorf gegeben. Die
Larmimmissionen und die Zufahrtssituation von der Bundesstrafe aus sind fir eine

Wohnbebauung nicht optimal.
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Der nordliche Bereich ist nicht Bestandteil der Innenbereichssatzung, jedoch als gemischte
Bauflache im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits ausgewiesen und
planungsrechtlich fir eine Entwicklung vorbereitet. Insgesamt ist fur die Flache IP 1 im Siden
eine gewerbliche Entwicklung denkbar und im nérdlichen Bereich werden Potenziale fur eine
Wohnbauflachenentwicklung gesehen. Insgesamt wird damit der Charakter eines

Mischgebietes erhalten. Fur die Flache IP 1 werden 8 WE angenommen.

Auf der Flache IP 2 sind in Verlangerung der vorhandenen Wohnbebauung 7 WE maoglich.

Im Bereich IP 4 ist Potenzial fur 1 WE und im Bereich IP 3 fir 2 WE gemalf § 34 BauGB.

Die Flache IP 5 ist ebenfalls im Geltungsbereich der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
und als Wohnbauflache im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ausgewiesen. Aufgrund
der Larmimmissionen durch die Bundesstraf3e und das benachbarte Gewerbe liegt auch hier
eine gewerbliche Entwicklung nahe. Der 6stliche Teilbereich wird bereits als Lagerflache
genutzt. Fur die Flache werden 3 WE angesetzt.

- el : - -

il

Broderstorf - Wohnbauflache W 6 und M 2 - 21 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale;
- Wohnbauflache W 23 und M 2 — 45 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

Mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 7/8 fir das Wohngebiet zwischen Broderstorf
und Neu Broderstorf entstanden Wohnbaugebiete, die vollstandig bebaut sind. Auf der Flache
IP 6 wurden die alten Gebdude abgerissen und eine neue Bebauung im Sinne einer
gemischten Nutzung umgesetzt. Die Flache stellt kein weiteres Entwicklungspotenzial mehr

dar.
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Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes weist die Gemeinde neue Entwicklungsflachen
aus, insbesondere im Westen der PoststralRe (W 23 und M 2), sind ca. 45 Wohneinheiten auf
den Erganzungsflachen mdglich. Im Sidosten zwischen Bundestralle und Bahntrasse liegen
kleine Grundsticke, teilweise mit Wohnbebauung und Gartennutzung. Sie sind im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Der 6stliche Bereich
sudlich der Gewerbeflache wird mit der Flachennutzungsplandnderung ebenfalls als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bereich liegt auRerhalb der Innenbereichssatzung, eine
Bebauung geman 834 BauGB ist nicht zuldssig. Aufgrund der Larmimmissionen ist auch eine
weitere Entwicklung als Wohnbauflache unwahrscheinlich, trotzdem sollen die Flachen in ihrer
Art der Bodennutzung dem angrenzenden Wohnbauflachen zugeordnet werden, da sie
zumindest als Garten und sonstige Nutzflachen zur Verfiigung stehen. Wohnbaukapazitaten

werden hier nicht gesehen.

Neu Broderstorf — Wohnbauflachen W 4 bis W 6
Neu Broderstorf verfiigt Gber eine Innenbereichssatzung und Bebauungsplane.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Wohngebiet ,Neu Broderstorf West" ist der
Ortsteil vollstandig entwickelt. Einzelne Freiflachen, die auf dem Luftbild Potenzialflachen

vermuten lassen, sind als Grinflachen festgesetzt.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 11 Neu Broderstorf — Mitte ist eine stral3enbegleitende

Bebauung mafRgebend. Es sind alle Baufelder bebaut.

Mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 7/8 fiir das Wohngebiet zwischen Broderstorf
und Neu Broderstorf entstand im Stidosten des Ortsteils ein Wohngebiet, welches vollstandig

entwickelt ist.

Im Bereich Neu Broderstorf gibt es somit innerhalb der Bebauungsplane keine weiteren
Flachenpotenziale. Im Osten der Ortslage, nordlich der Alten Dorfstral3e ist der bebaute
Bereich planungsrechtlich nicht gesichert. Die Bebaubarkeit ist hier im Sinne der im
Zusammenhang bebauten Ortslage gem&R § 34 BauGB zu beurteilen. Neben der
StralRenseitigen Bebauung ist auch eine Bebauung in 2. Reihe nordlich der Alten Dorfstralie
umgesetzt worden, sodass sich im Bereich IP 1 eine Potenzialflache fir 1 WE anbietet. Der
Bereich IP 2 stellt im Sinne des § 34 BauGB Wohnbaupotenzial fir 3 WE.

Die Flache IP 3 liegt im Aul3enbereich, jedoch im direkten Anschluss an die bebaute Ortslage
in westlicher und sddlicher Richtung. Der Bereich ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt und beinhaltet die Kapazitat fur 1

WE. Da sich aufgrund der Ortscharakteristik eine Bebauung in 2. Reihe ableiten lasst und die
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Grundsticke eine groRBe  Tiefe aufweisen, wird mit der vorliegenden
Flachennutzungsplanédnderung eine Erweiterung der Wohnbauflachen nach Norden erfolgen,

um 2 weitere WE perspektivisch zu erméglichen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes soll das westliche Wohngebiet in Neu
Broderstorf seine Erweiterung erfahren (Erweiterung W 4). Mit potenziellen 80 Wohneinheiten
weist die Gemeinde somit in ihrem Siedlungsschwerpunkt Brodertorf/ Neu Broderstorf die

groflte Wohnbauflache aus.

Neu Broderstorf - Wohnbauflache W 5 - 5 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale;
- Wohnbauflache W 5 — 2 WE Entwicklungspotenzial durch FNP
- Wohnbauflache W 4 — 80 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

6. Grundséatze der Siedlungsentwicklung Mobilitat und Klimaangepasstes Wohnen

Um ein langfristig klimaangepasstes Wohnen im suburbanen Raum zu erméglichen ist eine
fuBlaufige Néahe zu einem SPNV-Haltepunkt unerléasslich, weshalb die Potenzialflachen mit
den meisten WE im Amt Carb&k jene vier Ortsteile Neu-Broderstorf, Broderstorf, Neuendorf
und eben Ikendorf sind, die in einem vom SPNV aus gedachten Siedlungszusammenhang
liegen. Auch wenn die Regionalplanung diesen stadtebaulichen Blick einer bahnorientierten
Entwicklung (transit oriented development) nicht explizit vorsieht, so lasst sich die
Entwicklungsachse entlang der Bahnstrecke nach Tessin auf diese Art interpretieren. Dabei
sind insbesondere die bahnnahen Flachen wie IP 1 in Ikendorf und IP 2, 4 und 5 in Broderstorf
nicht nur in Bezug auf ihren historischen gemeindlichen Zusammenhang zu beurteilen,
sondern auch auf die Lage des bebauten Siedlungszusammenhangs im gesamten Amt
Carbék in Bezug auf die Lage der im Amtsgebiet befindlichen SPNV-Zugangsstellen.
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Zuzug in Bahnhofsnahe (oder hochtaktigen Buslinien, mindestens 15°-20°-Takt) impliziert eine
grolRere Wahlfreiheit in der suburbanen Alltagsmobilitdt im Vergleich zu bahnhofsfernen
Standorten. Entwicklungspotenziale in Bahnhofsndhe zu bindeln, wie im Amt Carbak
vorgesehen, bedeutet also, einer zuziehenden Klientel besser zu erméglichen, auf einen Tell
der in der Alltagsmobiliat tblichen Autofahrten zu verzichten. Standorte mit Bahnhofsnahe
besitzen also ein ungleich hdheres qualitatives Entwicklungspotenzial und sind daher

bevorzugt gegentiber peripheren Standorten auszuweisen.

Die Gesamtverteilung der Siedlungspotenziale folgt zur Hebung des
Transformationspotenzials im Mobilitatssektor hinsichtlich Klimaanpassungsstrategien

folgenden Prinzipien:

1) Standorte in Bahnhofsnahe bzw. mit dem Potenzial eines Siedlungszusammenhangs
zum SPNV-Haltepunkt werden bevorzugt flr Entwicklungspotenziale mit einer h6heren
Anzahl an WE benannt, das betrifft:

- Broderstorf (66 WE)
- lkendorf (45 WE)

Diese Standorte sollen bevorzugt entwickelt werden, da hier die Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung rund um den SPNV-Zugangspunkt Broderstorf integriert gedacht werden
kénnen (transit oriented development). Im Unterschied zu anderen Ortsteilen gibt es das
hervorragende Potenzial fir die Ortsteile Broderstorf/lkendorf, Alternativen zum motorisierten
Individualverkehr im suburbanen Raum auf kommunaler Ebene zu entwickeln, da wesentliche
Teile des Siedlungszusammenhangs dieser Ortsteile fuRlaufig vom Bahnhof Broderstorf
erreichbar sind. Um die Bahnhofsnahe vollstandig nutzbar zu machen, ist ein
Siedlungszusammenhang bis zum Bahnhof unerlasslich, um ,Angstraume“ wie z.B. bei

Dunkelheit zu Gberwindende Aufienbereiche (,Felder bei Nacht®) zu vermeiden.

2) Weitere Standorte in ,zweiter Reihe” zur Entwicklungsachse an bereits entwickelten
Siedlungsstandorten
- Neuendorf (46 WE)
- Neu Broderstorf (87 WE)
- Pastow (9 WE)

Aus Sicht der Bahntrasse Rostock — Sanitz und des OPNV gibt es eine ,zweite Reihe* ndrdlich
der Bahn, die als Siedlungsstandorte bereits so sehr etabliert sind, dass eine entsprechende
OPNV-ErschlieRung (Bus) in Zubringerfunktion zur Bahn ebenso mdglich ist wie neuartige
Angebote einer letzten Meile® (Kleinfahrzeug-Sharing). Auch hier kann die Kommune
transformationsorientiert hinsichtlich Klimaanpassung agieren, wenn die vorhandenen

Siedlungszusammenhénge verdichtet oder arrondiert werden. Das betrifft neben den beiden
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Ortsteilen mit Neubaupotenzialen Neuendorf und Neu-Broderstorf auch Pastow/Neu-Pastow

(das aber kaum Flachenreserven besitzt)

3) Eigenentwicklung peripher zur Bahn gelegener Ortsteile

- Fienstorf (1 WE)

- Steinfeld/Neu-Steinfeld (1 WE)

- Oftenhaven (2 WE)
- Teschendorf (1 WE)

Die bahnferneren Ortsteile sollen als ,kleine” Dérfer gewahrt werden, daher beschranken sich

die Wohnbaupotenziale dort auf einzelne Grundstiicke und mit insgesamt 5 WE uber alle (!)

bahnferneren Ortsteile fallt dieses Wohnbaupotenzial quantitativ nicht ins Gewicht. Ziel ist es,

die Eigenentwicklungspotenziale und die aus der suburbanen Lage zu Rostock sich

ergebenden Potenziale mdglichst nah entlang der Trasse rund um die vorhandenen SPNV-

Haltepunkte zu biindeln.

7. Fazit
Ortsteil Bestehendes Neuausweisung
Innenentwicklungspotenzial Wohnbauflache im FNP
Gemal § 34 BauG oder durch B- | (Vorbereitendes Baurecht)
Plane, § 13a etc.
Steinfeld entwickelt -
Neu Steinfeld 1 WE -
Fienstorf - 1 WE
Oftenhé&ven - 2 WE
Rothbeck und W18 - -
1 WE 3 WE
Neu Broderstorf 5 WE 82 WE
Broderstorf 21 WE 45 WE
Ikendorf 43 WE 2 WE
Teschendorf 1WE -
Pastow 8 WE 1 WE
Neuendorf 26 WE 20 WE
104 WE 150 WE
Insgesamt Gemeindegebiet 105 WE 153 WE

Im Ergebnis der

Innenbereichspotenzialanalyse

lassen sich Flachen

innerhalb des

Gemeindegebietes identifizieren, auf denen sich potenziell rund 105 Wohneinheiten
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realisieren lassen. Beriicksichtigt wurden Freiflachen, die innerhalb von Bebauungsplanen
oder Innenbereichssatzungen liegen und eine Bebauung planungsrechtlich zulassig ist, sowie
Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, die gemal § 34 BauGB
genehmigungsfahig sind, aber auch Potenzialflichen die durch Satzungen und
Bebauungsplane Baurecht erhalten koénnen, da sie bereits im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen oder gemischte Bauflachen dargestellt wurden. Die
Summe der Potenzialflachen erscheint zunachst grof3, jedoch muss hier bertcksichtigt
werden, dass diese Flachen nicht zu 100 % zur Deckung des Wohnraumbedarfs der
Gemeinde herangezogen werden konnen. Haufig sind kleinere Zwischenflachen und
Baulucken im privaten Besitz, zum Teil mehrerer Eigentimer, die eine Entwicklung der
Grundstiicke zu weiteren Wohnbauflachen nicht beabsichtigen. Das heil3t die Gemeinde hat
ein hypothetisch zur Verfigung stehendes Flachenkontingent fur Wohnraum, auf das sie
jedoch keinen Zugriff hat. Gerade auf grof3eren Flachen, die bereits im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflachen oder gemischte Flachen ausgewiesen sind, auf denen jedoch in den
letzten Jahren keine Entwicklung stattfand, sowie Flachen, die gemal3 8§ 34 BauGB bebaubar
sind, zeigen die starke Differenz zwischen dem Eigentumsrecht und dem gemeindlichen

Planungswillen auf.

Hinzu kommt, nicht jede Grinflache zweifellos einer Bebauung zugefiihrt werden sollte, nur
weil sie sich fur eine Bebauung eignen und Innenpotenziale zu nutzen sind. Gerade im Bereich
der Gemeinde Broderstorf ist eine dichte Bebauung mit sehr kleinen Grundstlicken prasent.
Grunflachen und eingestreute grof3ziigige Gartenbereiche und Gehdlzflachen férdern die
Qualitat des Ortes.

Ein weiterer Faktor ist die Vorbelastung einiger Standorte durch LArmimmissionen durch die
Bundesautobahn A 19 und die Bundesstraf3e 110 oder ungunstige Erschlie3ungsverhaltnisse.

Einige Potenzialflachen sind aufgrund ihrer Lage schlicht unattraktiv fir eine Wohnbebauung.

Wohnungsleerstand und ungenutzte Bausubstanz konnten nicht identifiziert werden, in
Oftenhaven gibt es ein verfallenes Gebdude und im Bereich Rothbeck ein leerstehendes
Gebaude. Die Entwicklung vollzieht sich hauptsachlich in den zentralen Orten Broderstorf/Neu

Broderstorf und im Bereich Neuendorf.

Unter Bericksichtigung der Belange Eigentumsverhaltnisse, Griunerhalt und
Vorbelastung der zur Verfigung stehenden Potenzialflachen, ergibt sich ein wirksames

Innenentwicklungspotenzial von deutlich unter 105 Wohneinheiten.

Ein Indiz dafir, dass die identifizierten Innenentwicklungspotenziale nicht zur tatsachlichen

Nutzung zur Verfligung stehen, zeigt ein Blick auf die Bauleitplanung.
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So bestehen innerhalb von Satzungen und Bebauungsplanen keine freien Bauplatze,
ausgewiesene Mischgebiete haben sich aufgrund der hohen Nachfrage zu Wohngebieten
entwickelt. Die Bevolkerungsanalyse, zeigt dass der Druck fur Wohnbauflachen konstant und
steigend ist, dass Annahmen in den vergangenen Jahren fir die Bedarfsermittlung weitaus
Ubertroffen wurden, auch dass eine festgelegte Kontingentierung nur ein Richtwert fur aktuelle
Planungen bilden kann, da sie die demografischen Auswirkungen durch plétzliche eintretende
Ereignisse wie Kriege, Pandemien und Energiekrisen etc. und ihre Auswirkungen nicht
bertcksichtigen kann. Letztendlich ist es Aufgabe der Gemeinde auf den stetigen wachsenden
Druck nach Wohnraum zu reagieren und durch Flachenausweisung im Flachennutzungsplan
den Rahmen zu setzen fur eine Siedlungsentwicklung im angemessenen nachhaltigen stabilen

Rahmen.

Erst auf Ebene des Bebauungsplanes zum gegebenen Zeitpunkt der Planung kann ein

Abgleich mit den aktuellen Wohnraumbedarfen erfolgen.

Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes weist die Gemeinde Broderstorf rund 153

Wohneinheiten aus.

Im Vorentwurf waren es noch 333 WE. Die Gemeinde hat somit die neuausgewiesenen
Wohngebiete nochmals mit den landesplanerischen Zielsetzungen abgeglichen und den
Bedarf Uberprift und theoretisch Potenzialflachen bertcksichtigt. Die Erweiterung des
Wohngebietes 0stlich von Neu Broderstorf entféallt und auch die Erweiterungen der
Wohnbauflachen in Ikendorf und Oftenhéven.

Die landes- und regionalplanerischen Belange wurden bei der Flachenausweisung
berticksichtigt. Die Neuausweisungen erfolgen gemal den raumordnerischen Grundsatzen in
Anbindung an die Ortslagen ohne eine bandartige Erweiterung oder Verfestigung von
Splittersiedlungen. Die Ausweisung gro3erer Baugebiete, die zur Deckung der
Wohnbaunachfrage uber die Eigenbedarfe hinaus gehen, konzentrieren sich auf die zentralen
Orte Broderstorf/ Neu Broderstorf und lkendorf als Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde.
Innenbereichspotenziale wurden gepruft, aufgrund rechtlicher und &ufRerer Parameter stehen
sie fur die gemeindliche Entwicklung nicht bzw. nur bedingt zur Verfigung, sodass die
Gemeinde durch neue Flachenausweisung eine Entwicklung fur Wohngebiete vorbereiten

Mmuss.
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1. Einleitung

Im Zusammenhang mit der 4. Anderung und Berichtigung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Broderstorf ist es erforderlich einen Uberblick zu geben, welche
Wohnflachenkapazitaten im Gemeindegebiet bestehen und in welchen Zusammenhang die
Neuausweisungen von Wohnraumflachen mit der baulichen und demografischen Entwicklung

der Gemeinde stehen.

2. Zielsetzung

Der Grundsatz der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung besteht im
sparsamen Umgang mit der Flache und dem damit verbundenen Ziel der Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme. Um diesen Grundsatz Rechnung zu tragen, ist eine

Auseinandersetzung mit den landes- und raumordnerischen Belangen erforderlich.
Grundsatze der Wohnbauflachenausweisung:

Gemall Leitlinie 1.2 der Ersten Fortschreibung vom Juni 2018 des Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmens Rostock im Kapitel 1I.A1 Wohnentwicklung fur den Zeitraum 01/2017-
12/2025 zahlt die Ortslage Broderstorf zu den Siedlungsschwerpunkten fir eine Uber den

Grundbedarf hinausgehende Wohnbauentwicklung.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen in den Gemeinden ohne zentral6rtliche Einstufung ist
entsprechend LEP (Programmsatz Z 4.2 (2)) bzw. RREP MM/R (Programmsatz Z 4.1 (2)) nur
im Rahmen des kommunalen Eigenbedarfs zuldssig, wobei der Nutzung erschlossener
Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen ist (RREP-Programmsatz
Z 4.1 (3)). Gemal LEP-Programmsatz

4.1 (5) mussen kunftige Planungsstrategien konsequent auf Innenentwicklungspotenziale
ausgerichtet werden. Dementsprechend sind bestehende bzw. nicht mehr bestehende
Reserven in der Bauleitplanung nachzuweisen. Bei Fehlen entsprechender Potenziale hat die

Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslagen zu erfolgen.

Gemall Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz Z 4.2 (1), und RREP MM/R,
Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte in ihrer
Uberdrtlichen Bindelungsfunktion und als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung

entsprechend LEP-Programmsatz 4.1 (2), zu konzentrieren.

3. Methodik
In einem ersten Schritt wird der bestehende und zukiinftige Wohnraumbedarf ermittelt und
begrindet. Dazu bedarf es einer vertiefenden Auseinandersetzung mit der bisherigen und

angestrebten Entwicklung der Zahl der Einwohner und Wohneinheiten sowie in diesem



Zusammenhang auch mit Folgeerscheinungen wie der Entwicklung der Haushaltsstrukturen
(HaushaltsgroRen, steigende Wohnflachenanspriiche). Die Bevolkerungsprognosen (z. B.
Stadt-Umland-Raum Rostock 2030) finden dabei ihre Berlicksichtigung insbesondere vor dem
Hintergrund der zu erwartenden Zunahme des Anteils der alteren Bevolkerung mit

entsprechendem Pflege- und Betreuungsaufwand.

Mit der vorliegenden Anlage zum Flachennutzungsplan priift die Gemeinde Broderstorf
weiterhin die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale, wie Brachlandflachen, leerstehende
Bausubstanz oder Nachverdichtungsflachen. Potenzialflachen werden in jeder Ortslage

separat ermittelt und bewertet.

Berlcksichtigt werden Freiflaichen, die innerhalb von Bebauungspldanen oder
Innenbereichssatzungen liegen und eine Bebauung planungsrechtlich zulassig ist, sowie
Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, die gemall § 34 BauGB
genehmigungsfahig sind, aber auch Potenzialflichen die durch Satzungen und
Bebauungsplane Baurecht erhalten kodnnen, da sie bereits im rechtswirksamen

Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen oder gemischte Bauflachen dargestellt wurden.

Zur Ubersicht wurde fur jeden Ortsteil eine Karte erstellt auf Grundlage eines Luftbildes © 2022
Microsoft Corporation. Die Potenzialflachen werden blau kariert dargestellt und im Textteil
naher erlautert und mit einer angenommenen Wohneinheitskapazitat belegt.
Planungsrechtlich festgesetzte Grinflachen wurden griin schraffiert, sie werden nicht als
Potenzialflachen herangezogen. Rot schraffiert sind die Flachen, die durch die vorliegende
Flachennutzungsplanédnderung neu ausgewiesen werden sollen. Auch diese Flachen werden

bewertet und mit einem Wohneinheitskontingent belegt.

Die Gesamtverteilung der Siedlungspotentiale wird zudem im Hinblick auf Mobilitat und
klimaangepassten Wohnen naher begrundet. Im Fazit wird ein Rickschluss zu den landes-
und raumordnerischen Grundsatzen gezogen und die Flachenpotenziale bewertet und ins

Verhéltnis gesetzt.

4. Bevodlkerungsentwicklung der Gemeinde Broderstorf
Der Landkreis Rostock und das Amt fir Raumordnung und Landesplanung haben in lhren
Stellungnahmen um eine ausfiihrliche Begriindung fur die geplanten Wohnraumflachen

gebeten.

Der Landkreis bittet zusatzlich um eine Darstellung der Bevdlkerung und deren Entwicklung
bis 2037. AuRRerdem soll fur die kommenden 10-15 Jahre der Wohnbestand, sowie der
zukunftige Wohnbedarf ausgewertet werden. In der Analyse sind au3erdem die Auswirkungen

auf die Infrastruktur zu beachten.



Das Amt fur Raumordnung erlautert in seiner Stellungnahme die Nachhaltigkeitsstrategie der
Bundesregierung. Zudem wird erklart, dass die Gemeinde nur Wohnraum im kommunalen
Eigenbedarf planen darf und dass laut Fortsetzung des Stadt-Umlauf-Raum Konzeptes der

Gemeinde Broderstorf 122 Wohneinheiten zustehen.

Die Gemeinde Broderstorf hat gegenwaértig 3.861 Einwohner. Im Vergleich dazu leben 209.191

Menschen in Rostock und 45.756 Personen im restlichen Stadt-Umland-Raum Rostock.

Im Mikrozensus von 2019 ist erkennbar, dass die Eigentimerquote in Mecklenburg-
Vorpommern zwischen 1998 und 2018 angestiegen ist (von 32,2 % auf 41,1 %). Es liegt somit
eine Zunahme von 10% in 20 Jahren vor, dies ist nur in Sachsen-Anhalt auf einem ahnlichen

Niveau.

Die Zuziige nach Mecklenburg-Vorpommern nehmen seit 2017 stetig zu, vor allem auch in
den Umlandgemeinden von Rostock. Lag die Zahl der Zuzuige 2017 noch bei 2.929, sind es

funf Jahre spater schon 15.124 Personen, die in den Landkreis Rostock gezogen sind.

In der Bevdlkerungsprognose bis 2030 vom Stadt-Umland-Raum Konzept (S-U-R) wird von
einem wachsenden Wanderungssaldo mit abnehmender Tendenz ausgegangen. Ab 2030
liegt ein ausgeglichenes Wanderungssaldo vor, da Geburten und Sterbefdlle dann ein
ausgewogenes Niveau halten. Bis 2030 wird dadurch mit einem Rickgang der

Haushaltsgrof3e von 0,3 ausgegangen.

Dennoch gibt es laut S-U-R fur die Zukunft zwei mdgliche Szenarien. Einmal wird eine
Prognose mit Wanderung und einmal ohne Wanderung aufgestellt und bei beiden
Uberlegungen ist mit einem Anstieg bei der Wohnungsnachfrage zu rechnen. Im S-U-R ist vor
allem auch erkennbar, dass der hchste Wanderungssaldo bei den 30-50-jahrigen mit Kindern
liegt.

Zusatzlich kann man durch die 5.Bevélkerungsanalyse vom Statistischen Amt Mecklenburg-
Vorpommern ein Bevélkerungswachstum in Mecklenburg-Vorpommern erkennen. Im Jahr
2019 lag der Wanderungssaldo bei 8.000, 2022 lag der Saldo schon bei 13.000, somit kam es

in den letzten 3 Jahren zu einem Zuwachs von 5.000.

Argumente fur die Zunahme liegen in der Attraktivitdt des Standortes, dem Zuriickzug von
Einheimischen, die fir lhre Ausbildung/Studium und Berufsstart ihren Heimatort verlassen
haben, der Aufnahme von Geflichteten, sowie durch den Zuzug von ortsfremden Personen.
Die Etablierung von Homeoffice in vielen Betrieben, ermdglicht es vielen Mitarbeitern in die
l&ndlichen Gebiete zu ziehen, ohne ihre Anstellung aufzugeben oder weite Pendelstrecken

zuriickzulegen.



Gerade in Rostock und den umliegenden Gemeinden ist seit vielen Jahren die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum gestiegen. Es geht dabei sowohl um Grundstiicke fir Eigenheime

aber auch um Mietwohnungen und barrierefreien Wohnraum.

Seit 2017 ist erkennbar, dass die Lage auf dem Wohnungsmarkt in Rostock und Umland sehr
angespannt ist und es keine strukturellen Leerstande gibt. Es ist kein Raum fur die Versorgung

der Bevolkerung und der Riuckkehrer vorhanden.

Die Hansestadt Rostock ist eine grof3e und beliebte Universitatsstadtim Norden Deutschlands.
Viele junge Menschen ziehen fir ihr Studium in die Stadt und ein grof3er Teil bleibt auch nach
dem Abschluss an der Universitat vor Ort. Sie griinden Familien und dadurch entsteht ein
neuer Bedarf an groReren Mietwohnungen, sowie auch nach stadtnahen Baugrundsticken.
Die sogenannte Stadtflucht resultiert aus den immer hdher steigenden Mieten im Verhaltnis zu
den gleichbleibenden Lohnen. Gleichzeitig wird bei den Generationen ab 1985 der Wunsch

nach mehr Ruhe und Ubersichtlichkeit groRer.

Gerade die geburtenstarken Jahrgange bis Anfang der 90er befinden sich jetzt in dem Alter,
in dem viele eine Familie griinden. Das Durchschnittsalter der Miitter bei der ersten Geburt lag
2019 bei 31,5 Jahren. Diese Frauen kommen aus den Kohorten 1990/ 1991.

Die neugegrindeten Familien sind fir den Standort Rostock und den dazugehérigen
Umlandgemeinden einer grof3er Mehrgewinn. Zum einen arbeiten die meisten vor Ort und zum
anderen beeinflussen sie die ortliche Wirtschaft und das stadtische, wie auch landliche Leben
positiv. Vor allem die vorhandene Kombination, aus Wohnen im ruhigen landlichen Raum und

arbeiten, wie auch Erleben der nahen Stadt wird bei vielen besonders hervorgehoben.

So geht aus dem Schreiben der Wohnungsbaunachfrage des Stadt-Umland-Raumes hervor,

das 2015 uber 60% der Pendler aus Broderstorf nach Rostock gependelt sind.

Die Gemeinde Broderstorf hat in den letzten Jahren zusammen mit der Gemeinde Kritzmow
den groften Bevdlkerungszuwachs erlebt. Zuséatzlich haben die beiden Gemeinden
zusammen mit der Gemeinde Roggentin sich im Bereich neue Wohneinheiten am stérksten
entwickelt. Wobei es sich bei dem Wohnraum meistens um Einfamilienhduser oder
Doppelhauser (EFH/DH) handelt. In Broderstorf stehen im Jahr 2017 mit 1987 die meisten
Einfamilienhduser im Rostocker Umland. Fir die Zukunft sagt die Prognose des S-U-R eine
Nachfrage von 70% nach Baugrund fur Einfamilienhduser und Doppelhduser voraus. Die

restlichen 30% sind nachgefragter Geschosswohnungsbau.

Generell muss festgehalten werden, dass die gesamte Bevolkerung immer alter wird, da
immer weniger Kinder geboren werden. Somit bedarf es in der Zukunft nicht nur Wohnraum
fur Familien, sondern auch barrierefreie bezahlbare Wohnungen fir die Bevolkerung + 65

Jahre.



In der Fortschreibung des S-U-R im Jahr 2018 wird ein Entwicklungskontingent ,Grundbedarf*
von 700 moglichen Wohneinheiten (WE) festgelegt. Zusatzlich gibt es noch ein
Entwicklungskonzept ,Privilegierung®, darin werden einige Gemeinden hervorgehoben, in
denen noch mal zusatzliche 400 WE entwickelt werden kbénnen. Zu den privilegierten

Gemeinden gehort auch Broderstorf.

AulBerdem wurde zusatzlich festgelegt, dass die Zahlen auch Uberschritten werden dirfen.
Dies bedarf einer ausfiihrlichen Begrindung und muss im jeweiligen Einzelfall mit der
betroffenen Kommune, der Hansestadt Rostock sowie dem Landkreis Rostock abgestimmt
werden. Es soll sich dabei an maximal 200 WE im Zeitraum von 2017 bis 2025 orientiert

werden.

Fast alle vorhandenen Erhebungen, Analysen und Statistiken wurden vor der Corona-
Pandemie erhoben. Dadurch wird ein wichtiger und grof3er Umschwung in der Gesellschaft
aktuell nicht wissenschatftlich erfasst. Dennoch lasst sich festhalten, dass durch die Pandemie
und die einhergehende Quarantane die Nachfrage nach landlichem Wohnraum gestiegen ist.
Vor allem Familien waren froh, wenn Sie ein Eigenheim zur Verfiigung hatten oder begaben
sich auf die Suche danach. Ein groR3er Vorteil durch die Pandemie ist bei vielen die Mdglichkeit

des Homeoffice, somit muss man nicht immer dort wohnen, wo die Arbeitsstatte ist.

Im Raumentwicklungsprogramm (Dezember 2019) der Region Rostock wird von einer
positiven Bevolkerungsentwicklung ausgegangen. Sowohl Rostock wie auch die
Umlandgemeinden bekommen einen Zuwachs an Einwohnern. Dem gegeniber steht derzeit
weder kurz- noch mittelfristig ausreichendes Wohnpotenzial zur Verfligung. Deshalb ist die 3%
Zuwachsbeschrankung aufgehoben und es soll ein neues Wohnbauentwicklungskonzept
definiert werden. Dabei geht es vor allem darum, dass der Bedarf jahrlich evaluiert wird, um

immer entsprechend der aktuellen Entwicklung planen zu kénnen.

Urspringlich wurde im S-U-R festgehalten, dass in Rostock bis 2015 insgesamt 2.900 und im
Umland 400 neue Wohneinheiten bendtigt werden. Tatsachlich wurden 2015 in Rostock 3.085
und im Umland 1.200 neue Wohnsegmente bendtigt. Das sind in Rostock 2,4 Wohneinheiten
je 1000 Einwohner und im Umland sogar 6,1 Wohneinheiten. Beides liegt damit deutlich Giber

dem erwarteten Zuwachs von bis zu 1,5 Wohneinheiten pro 1000 Einwohner.

Nach der Prognose vom Dezember 2018 aus der Fortschreibung des Stadt-Umland-Raum-
Konzeptes werden bis 2035 1800 bis 4000 neue Wohneinheiten in Rostock und Umland
bendtigt.

Wenn in den néachsten Jahren in Rostock neuer Wohnraum und neuer Baugrund fir
Einfamilienh@user entsteht, wie in der Stellungnahme vom Amt fur Raumordnung vermutet,

werden diese Wohneinheiten allerdings fir die wachsende Bevdlkerung in Rostock bendtigt.



Laut der Fortschreibung des S-U-R wachst die Bevolkerung von Rostock von 2015 mit 206.033
Einwohner auf 230.912 Einwohner im Jahr 2035. Damit benétigt die Stadt fur die eigene
wachsende Bevolkerung allein schon 27.000 neue Wohnsegmente. In den umliegenden
Gemeinden ist eine dhnliche Entwicklung prognostiziert. Waren es im Jahr 2015 noch 43.376

Einwohner, werden es 2035 dann 46.600 Einwohner sein.

Durch die wachsende Bevélkerung und Nachfrage nach stadthahen Grundstiicken, werden
die geplanten Wohneinheiten aus dem Flachennutzungsplan dringend benétigt. Schon im S-
U-R wird von einem gesamten Neubaubedarf bis 2030 von 2760 Grundstiicken ausgegangen.
Allerdings gab es im Februar 2017 insgesamt nur noch 26 freie und nicht verplante

Grundstiicke. Es fehlen also bereits zu diesem Zeitpunkt schon 2680 neue Baugrundstiicke.

Somit wird sowohl aus der Stadt-Umland-Raum Wohnbaunachfrage von 2017 als auch durch
das Raumentwicklungskonzept und die Fortschreibung des S-U-R deutlich, dass der
vorhandene Wohnraum nicht fur die zuklnftige Nachfrage ausreicht. Die Bevolkerung rund um
Rostock wird weiterwachsen und dadurch entsteht nicht nur eine gesteigerte Nachfrage nach
Wohnsegmenten, sondern es gibt dadurch neue Anforderungen an die Infrastruktur. Die betrifft
sowohl Bildungs- und Betreuungsstatten fir Kinder wie auch die Versorgung der Einwohner.
Die Gemeinde Broderstorf ist sich dieser Bedirfnisse bewusst und plant somit weitere

Entwicklungen in der Infrastruktur im Flachennutzungsplan ein.

Die Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung ist verstandlich und muss auch beachtet
werden. Da aber der vorhandene Wohnraum bei knapp 1% liegt, missen die Gemeinden
darauf reagieren. Denn damit kann nicht mal die Versorgung der vor Ort lebenden Arbeiter
und Arbeiterinnen erfolgen. Es werden sowohl Wohneinheiten fiir Einfamilien- und
Doppelhauser wie auch Geschosswohnhduser mit bezahlbarem und barrierefreiem
Wohnraum fir Familien und Senioren benétigt. Denn es muss zum einen das Phdnomen
Stadtflucht, welches seit 2014 immer mehr zunimmt, beachtet werden, wie auch die

Veranderung der Altersstruktur der Bevélkerung.

5. Analyse der Innenbereichspotenziale und Darstellung neuer Fldchenausweisung

Ortsteil Fienstorf - Wohnbauflache W 14

Fienstorf ist bereits vollstdndig entwickelt im Sinne eines klassischen StraRendorfes, die
Bebauung gliedert sich beidseits der ErschlieRungsstrafien, teilweise mit langen und schmalen
GrundstuicksgréRen. Eine Bebauung in 2. Reihe entspricht nicht dem Ortscharakter und wird
deshalb auch nicht als Entwicklungspotenzial gesehen. Leerstdnde und Brachen gibt es in der

Ortslage Fienstorf nicht.



Fienstorf verfugt Gber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2. Das nordliche Einzelgehoft
stellt einen Siedlungssplitter da. Im Bebauungsplan ist der Bestand gesichert. Die Grinflache

dazwischen ist als Sportplatz festgesetzt und keine Potenzialflache fur eine Innenentwicklung.

Im Sdden liegt eine unbebaute Griunflache, auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, sowie aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gemanR § 34
BauGB. Dennoch wird diese schmale 18 m breite Flache im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Eine erganzende Bebauung mit einem Wohnhaus entspricht dem
Ortscharakter. Die Flache eignet sich grundsatzlich als einzige Potenzialflache im Sinne des

Eigenbedarfs in Fienstorf.

Ortsteil Fienstorf - Wohnbauflache W 14 — 1 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

Steinfeld — Wohnbauflache W 15 und M 7

Der Ortsteil Steinfeld verfugt Uber eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung der im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Steinfeld sowie Uber einen Bebauungsplan Nr. 1 fir das
Wohngebiet Steinfeld in seiner 1. Anderung. Der nordliche Bereich der Ortslage zeigt ein
verdichtetes modernes Wohngebiet mit kleinen Grundstiicken, einer RingerschlieRung sowie
StichstraRen. Umgrenzend sind Malinahmenflachen festgesetzt. Das Gebiet ist voll entwickelt

und weist keine freien Baufelder auf.

Im Bereich der Innenbereichssatzung sind die Grundsticke gréRer mit wahrnehmbaren
privaten Grinflachen und Nebengebauden. Teilweise hat sich hier Gewerbe angesiedelt. Die
einzigen groleren Freiflachen sind im Bereich des Mischgebietes M 7 zu finden, diese
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Freiflache bietet sich jedoch als gewerbliche Erweiterungsflache an. Der Siedlungssplitter im
Suden Steinfelds wird im FNP als Wohnbaufliche dargestellt im Sinne der
Bestandssicherung/Ubernahme. Es erfolgt im FNP keine weitere Wohnbauflachenausweisung
im Ortsteil Steinfeld. Das Gebiet gilt als entwickelt. Durch die umgebenen Griinflichen und
teilweise integrierten Malnahmenflachen ist das Erweiterungspotenzial des Ortsteils

beschrankt.

Ortsteil Steinfeld - Wohnbauflache W 15 und gemischte Bauflache M 7

Neu Steinfeld — Wohnbauflache W 19

Neu Steinfeld ist ein dorflich gepragter kleiner Ortsteil. Es gibt keine strengen
straBenbegleitenden Geb&udestrukturen. Die Grundsticke sind mit zahlreichen
Nebengebduden verdichtet, weisen jedoch teilweise auch groRere private Grunflachen auf.
Teilweise gibt es Wohngebéaude in zweiter Reihe. Potenziale im Bereich der Innenentwicklung
ergeben im Bereich der groRReren privaten Grinflachen, da diese jedoch privat sind und den
angrenzenden Grundstiicken als Garten und Hof zugeordnet sind, stehen diese
Wohnentwicklungspotenziale der Gemeinde nicht zur Verfiigung. Die Karte zeigt eine zentrale
Grunflache die ein Entwicklungspotenzial gemaR 8§34 BauGB darstellt.
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Neu Steinfeld — Wohnbauflache W 19 - 1 WE Entwicklungspotenzial gemaR § 34 BauGB

Die Ortslage weist somit noch Entwicklungspotenziale im Sinne des § 34 BauGB auf, eine
weitere  Ausweisung von Wohnbauflichen im  Auf3enbereich ist durch den

Flachennutzungsplan nicht vorgesehen.

Oftenhdven — Wohnbauflache W 20

Die Bebauung in Oftenhaven ist teilweise durch Griinflachen voneinander getrennt. Die
Ortslage ist somit gemafR § 35 BauGB zu bewerten und verfugt Gber keine Potenzialflachen
zur Innenbereichsentwicklung. Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes stellte die
Gemeinde Ihr Planungsziel zur Nutzung der Freiflachenpotenziale als Wohnbauflachen und
zum Zusammenschluss der Hofe in eine Zusammenhangende Ortslage dar. Da diese
Entwicklung und Dimension den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung widersprechen,
wurde die Ausweisung von Wohnbauflachen in Oftenhdven im Entwurf neu gefasst. Die
groBeren Grinflachen, im Westen der Ortslage bleiben erhalten. Der westliche
Siedlungssplitter weist keinen baulichen Zusammenhang mit den anderen Gehdften auf und
wird nicht durch Neuausweisung an die Bebauungsstrukturen angegliedert. Neben der
Bestandssicherung/ Ubernahme sollen jedoch auch weitere Wohnbauflachen im Umfang von
4 WE ausgewiesen werden. Es ist ausdrickliches Ziel der Gemeinde Broderstorf den
stadtebaulichen Missstand zu beseitigen und das halbabgebrochene ruindse Gebaude zu
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beseitigen. Haufig erklaren sich die Grundstiicksbesitzer dessen nur bereit, sofern eine
Neubebauung des Grundstiicks in Aussicht gestellt wird. Im Flachennutzungsplan soll dieser
Bereich explizit als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Weiterhin soll vorbereitend flr eine

AuBenbereichssatzung durch die Ausweisung weiterer 3 Baugrundstiicke ein deutlich

abgegrenzter Siedlungszusammenhang geschaffen werden.

Oftenhéven — Wohnbauflache W 20 - 4 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

Rothbeck — Wohnbauflache W 21 und Wohnbauflache W 18 zwischen Rothbeck und
Steinfeld

Die Wohnbauflachen W 21 und W 18 sind Wohnbebauungen im Sinne des 8§ 35 BauGB. Die
Wohnbauflache W 18 besteht aus einer straBenbegleitenden Wohnbebauung.
Innenentwicklungspotenziale sind nicht vorhanden. Dies betrifft auch den Siedlungssplitter
Rothbeck, hier hat sich Wohnbebauung mit diversen Nebenanlagen um eine Wendeschleife
angeordnet. Diese wird in ihrem Kern als Bestand gesichert/ibernommen. Bertlicksichtigt
werden auch die angrenzenden Waldflachen, welche weitere Entwicklungspotentiale
einschranken. Das sudostlich abseits gelegene einzelne Gehéft soll jedoch nach
Nutzungsaufgabe zuriickgebaut werden, daher weist die Gemeinde das Grundstiick als
naturbelassene Griunflache aus.

Entwicklungspotenziale sind im Bereich der Bebauung W 21 und W 18 nicht vorhanden und
auch durch die Aufstellung des Flachennutzungsplanes durch die Gemeinde Broderstorf nicht
beabsichtigt.

Neuendorf — Wohnbauflachen W 16 und W 17
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Uber den siidwestlichen Bereich Neuendorfs liegt der Bebauungsplan Nr. 3 fir das
Mischgebiet Neuendorf in der 2. Anderung. Die Art der Nutzung ist als Mischgebiet festgesetzt
und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Gemischte Bauflache M 6
ausgewiesen. Das Gebiet ist dicht bebaut mit Einfamilienhausern auf kleinen Grundstticken.
Durch StichstraRen erfolgt die Bebauung bis in die 2. und 3. Reihen, sodass ein dichtes
kompaktes Wohngebiet entstanden ist. Mit der gegenwartigen Anderung des
Flachennutzungsplanes wird das Gebiet der Wohnbauflache W 17 zugeschlagen, da die Art

der Nutzung einem Wohngebiet entspricht.

Im Zentrum von Neuendorf liegt ein Teich (gesetzlich geschitztes Biotop und eine grof3e
Grunflache der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage. Die Grinflache ist im
Bebauungsplan zusétzlich als MalRnahmenflache festgesetzt. In diesem zentralen Bereich
bestehen somit keine Potenzialflachen fir eine weitere Bebauung. Im Bereich des
Bebauungsplanes gibt es noch 3 leere Baufelder. Die Innenpotenzialflache IP 1 ist bereits
bebaut. Die Flachen IP 2 und IP 3 sind Grinflachen teilweise mit Gehodlzbestanden, eine
Nachverdichtung ist hier denkbar, sodass in diesem Bereich 2 WE durch die Nutzung der
Innenentwicklung zur Verfigung stehen. Aus dem Luftbild lieBe sich fur IP 2 ein gréerer
Gebaudekorper mit mehr Wohneinheiten ableiten, analog der Bebauung an der Hauptstral3e,
dies ist jedoch planungsrechtlich durch die festgesetzte Baugrenze im Bebauungsplan nicht
mdoglich. Im Westen liegt die Innenbereichspotenzialflache IP 4. Auch hier ware eine
Nachverdichtung mit 4 Wohneinheiten denkbar. Dieser Entwicklung steht der dichte
Baumbestand entgegen. An der StralRe steht eine gesetzlich geschitzte Baumreihe. Die
Bebauung des Gebietes erfordert eine Abwéagung der Gemeinde fir die ErschlieBung von

Wohnbauflachen gegeniiber dem Baumschutz und Erhalt von Siedlungsgrinflachen.

Bei der Potenzialflache IP 5 handelt es sich um eine potenziell geeignete Flache der
Nachverdichtung und Innenentwicklung gemall § 13a. Die Flache ist bereits im
rechtswirksamen FNP als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Nordteil wird gegenwartig
gewerblich genutzt. Auch die stidlichen Flachen werden als private Grunflachen genutzt, eine
offentliche ErschlieBung fehlt. Sollten die Eigentimer der IP 5 Flachen gemeinsam eine
Wohnnutzung anstreben, ergibt sich hier ein groReres Baugebiet, dessen ErschlieBung im

Bebauungsplanverfahren Uber die Stral3e An den Kastanien zu regeln ist.

Die Flache umfasst rd. 1,6 ha, der sudliche Baumbestand sollte als Bauflache unbericksichtigt

bleiben, sodass einschlielilich der neuen ErschlieBungsstrale ca. 20 WE entstehen kénnen.

Sollte die Eigentiimer die bisherige Nutzung im IP 5 beibehalten, stehen in Neuendorf keine
weiteren Entwicklungsflachen im Innenbereich zur Verfigung. Deshalb mdchte die Gemeinde
zusatzliche Wohnbauflachen im Sidosten des Ortsteils im Flachennutzungsplan ausweisen.

Die FlachengrofR3e ist vergleichbar mit der IP 5 mit ca. 20 potenziellen Wohneinheiten. Ca.
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7.200m? der neu ausgewiesenen Wohnbauflache W 16 sind landwirtschaftlich genutzt. Der

Rest ist private Grunflache, teilweise durch die angrenzenden Grundstiicke als Hausgarten

genutzt und mit Gehélzen bestanden.

Neuendorf - Wohnbauflache W 17 - 26 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale;
- Wohnbauflache W 16 — 20 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

Neu Roggentin - Gemischte Bauflachen M 4 und M 5

Die gemischten Bauflichen in Neu Roggentin weisen einen sehr hohen Anteil an
Wohnbebauung auf, obwohl die La&rmimmissionen der B 110 und der BAB 19 die Wohnqualitat
deutlich mildern. Die gewerbliche Nutzung beschrankt sich vor allem stral3enbegleitend im
Norden und Suden der Bundesstrafl3e. Durch die langgezogenen schmalen Grundstiicke istim
Laufe der Jahre ein Mischgebiet gewachsen, dass aus vielen langen Stichstral3en besteht, die
das Gebiet von Suiden aus erschliel3en. Die Einfamilienhduser reihen sich in dichter Bebauung
an die StichstraRen. Mosaikartig sind die relativ quadratischen Flachen bebaut oder als
Grunflache genutzt. GroRRere zusammenhangende Griunflachen liegen zwischen der sidlichen
Bebauung und der nordlichen Bebauung an der Bundesstral3e. Sie wirken bandartig wie eine
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grine Lunge des ansonsten dicht bebauten Gebietes. Im Rahmen der Potenzialanalyse
kénnen einige freie Baufelder identifiziert werden. Sie stellen unterschiedlich ausgepragte

Grunflachen dar, teilweise verbuscht teilweise als Hof- und Garten genutzt. Insgesamt lockern

sie das Baugebiet auf.

Neu Roggentin — Gemischte Bauflachen M 4 und M 5

Die Gemeinde sieht die Nachverdichtung in diesem Bereich des Mischgebietes jedoch nicht
als zielfiihrend an: Die Erschlie3ung ist suboptimal, teilweise nicht gesichert bis zum Teil diffus,
die Larmimmissionen enorm und das Gleichgewicht zwischen gewerblicher Nutzung und
Wohnnutzung bereits zulasten einer weiteren Zulassigkeit zur Wohnbebauung ausgeschopft.

Der Erhalt der Gartenflachen erhoht die Qualitat des Mischgebietes.

Der Vollstandigkeit halber, werden die Potenzialflachen dargestellt. Sie werden jedoch nicht

fur die potenzielle Wohnraumentwicklung in Broderstorf herangezogen.

Pastow — Wohnbauflachen 2 und 3

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 fir das Gebiet ,Hinter dem Lindenweg“ stehen der
Gemeinde noch 2 freie Baufelder als Wohnbaukapazitat zur Verfigung. Andere im Luftbild
erscheinende Freiflachen sind im Bebauungsplan als Griinflachen festgesetzt. Das Gebiet
ist somit weitestgehend entwickelt.
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Pastow - Wohnbauflache W 2 — 2 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 fiir das Wohngebiet Pastow westlich der Ortslage
Pastow bestehen noch 2 freie Baugrundstiicke (Innenpotenzialflache IP 3). Die ErschlieBung
dieser Grundstlicke erfolgt Uber eine noch nicht hergestellte Stichstralle von der

SchmiedestralRe aus in Verlangerung der Strale Am Karpfenteich.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 fur den Wohnpark ,Am Haubenweg® ist vollstandig
bebaut.

Im Bereich der Innenbereichssatzung Pastow kdnnen auf dem Luftbild zwar Freiflachen
identifiziert werden, die sich jedoch als Griinflachen mit teilweise starken Gehdlzaufwuchs,
Freileitungstrassen oder festgesetzte Griinflachen mit kleinen Feuchtbiotopen herausstellen.

Die Innenbereichspotenzialflachen 4-7 sind nur bedingt als Bauflachen geeignet. Fir IP 5 und
IP 6 ist die Erschlielfung zu sichern bzw. nicht optimal. Die Flachen IP 6 und IP 5 stellen eine
Bebauung in 2. Reihe dar. Dies entspricht jedoch dem Ortscharakter, die Zulassigkeit ist
gemall 8§ 34 BauGB gegeben. IP 6 wird derzeit als Zuwegung zur angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache genutzt. Fir diese Bereiche werden 2 WE als verfligbare
Kapazitaten angesetzt. Im Bereich IP 4 sind Kapazitaten von 2 WE vorhanden. IP 7 ist mit ca.
16 m Grundstiicksbreite sehr schmal fir eine Bebauung in offener Bauweise, zuséatzlich ist
das Baufeld durch &ltere Baume eingeschrankt nutzbar. Die Flache IP 8 ist mittlerweile bebaut.
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Pastow - Wohnbauflache W 2 — 2 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale
- Wohnbauflache W 3 — 4 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale

Im Rahmen der Flachennutzungsplanénderung wird die Wohnbauflache am Ortseingang
Pastow aus Neu Broderstorf kommend erweitert. Betroffen von der Erweiterung der
Wohnbauflachen sind die Flurstiicke 13/26, 13/30 und 13/31; Flur 1 der Gemarkung Pastow.
Die Flache umfasst rd. 2.700 m2. Aufgrund des Gehdélzbestandes wird fur diese Flache ein

Erweiterungspotenzial fir eine Wohneinheit angenommen.

Pastow - Wohnbauflache W 3 — 1 WE Entwicklungspotenzial durch FNP
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Neu Pastow — Mischgebietsflache M 6

Neu Pastow liegt dstlich von Pastow direkt an der B 110 an der Rostocker Stral3e. Hier
befinden sich Wohnstandorte sowie mehrere Gewerbebetriebe. Fir den Bereich wurde eine
Aulenbereichssatzung ,Neu Pastow* aufgestellt, die Bebauungskapazitaten sind

ausgeschopft.

Teschendorf — Wohnbauflache W 12 und W 13

Der Ortsteil Teschendorf verfugt Uber keine Satzungen oder Bebauungspléane. Die

Zulassigkeiten fur eine weitere Bebauung richten sich somit nach § 34 BauGB.

Aufgrund der Ortscharakteristik ist in Teschendorf nur eine straf3enbegleitende Bebauung
zulassig. Im Luftbild sind 3 Freiflachen sichtbar, eine davon ist eine Grinflache, die IP 1 ist

mittlerweile bebaut. Somit stellt der Bereich IP 2 ein Entwicklungspotenzial von 1 WE da.

Teschendorf - Wohnbauflache W 13 — 1 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale
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lkendorf — Wohnbauflachen W9 bis W11 und Gemischte Bauflache M3

Ikendorf verflgt Uber eine Innenbereichssatzung, die Ortslage ist weitestgehend bebaut. Im
Norden des Ortsteils sudlich der Bahntrasse und dstlich der Kosterbeckerstral3e befindet sich
eine die Innenbereichspotenzialflache IP 1, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 14 planungsrechtlich fir eine Wohnbebauung vorbereitet wird. GemanR Gestaltungskonzept
konnen hier ca. 40 WE entstehen. Die Art der Nutzung fur diesen Bereich ist bereits im

rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Ein weiteres Potenzial im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung gibt es auf der Flache IP
2. Eine Bebauung in 2. Reihe entspricht dem sidwestlichen Ortscharakter lkendorfs, sodass

hier 3 WE entstehen kénnen.

Im Vorentwurf der Flachennutzungsplanédnderung wurden weitere Entwicklungsflachen
ausgewiesen. Im Ergebnis der Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung wird jedoch von
einer weitere Flachenausweisung abgesehen. Auf der Wiese im Siiden der Ortslage besteht
aufgrund naturschutzrechtlicher Belange kein Entwicklungspotential, da die Flache innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes liegt und zwei Kompensationsmafnahmen zur Renaturierung
von Standgewassern realisiert wurden. Die Erweiterung im Nordosten entlang der Allee ware

mit den Grundziigen der Raumordnung nicht vereinbar und stelle eine bandartige Erweiterung

der Siedlungstruktur da.

Ikendorf - Wohnbauflache W 9 - 40 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale;

- Wohnbauflache W 10 — 3 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale
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Broderstorf — Wohnbauflachen W 7, W 8 und W 23 sowie gemischte Bauflachen M 1 und
M2

Broderstorf verfugt Uber eine Innenbereichssatzung. Die Potenzialflachen IP 1 bis IP 5 stellen
dabei Flachenpotenziale fur eine Wohnraumentwicklung gemaf § 34 BauGB dar, wobei die
Lage an der Bundesstral3e aufgrund der Larmimmissionen, fir eine gewerblichen Entwicklung
spricht.

Im stidlichen Bereich der Flache IP1 ist bereits eine bauliche Entwicklung aufgrund der Lage
innerhalb der Klarstellungs- und Erganzungssatzung fir den Ortsteil Broderstorf gegeben. Die
Larmimmissionen und die Zufahrtssituation von der Bundesstralle aus sind fir eine

Wohnbebauung nicht optimal.

Der nérdliche Bereich ist nicht Bestandteil der Innenbereichssatzung, jedoch als gemischte
Bauflache im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits ausgewiesen und
planungsrechtlich fir eine Entwicklung vorbereitet. Insgesamt ist fur die Flache IP 1 im Stden
eine gewerbliche Entwicklung denkbar und im noérdlichen Bereich werden Potenziale fir eine
Wohnbauflachenentwicklung gesehen. Insgesamt wird damit der Charakter eines

Mischgebietes erhalten. Fir die Flache IP 1 werden 8 WE angenommen.

Auf der Flache IP 2 sind in Verlangerung der vorhandenen Wohnbebauung 7 WE mdglich.
Im Bereich IP 4 ist Potenzial fur 1 WE und im Bereich IP 3 fir 2 WE gemaf § 34 BauGB.

TS LT & R o

Broderstorf - Wohnbauflache W 6 und M 2 - 18 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale;
- Wohnbauflache W 23 und M 2 — 45 WE Entwicklungspotenzial durch FNP
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Mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 7/8 fur das Wohngebiet zwischen Broderstorf
und Neu Broderstorf entstanden Wohnbaugebiete, die vollstandig bebaut sind. Auf der Flache
IP 5 wurden die alten Gebaude abgerissen und eine neue Bebauung im Sinne einer
gemischten Nutzung umgesetzt. Die Flache stellt kein weiteres Entwicklungspotenzial mehr

dar.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes weist die Gemeinde neue Entwicklungsflachen
aus, insbesondere im Westen der Poststral3e (W 23 und M 2), sind ca. 45 Wohneinheiten auf
den Ergénzungsflachen moglich. Im Sudosten zwischen Bundestral3e und Bahntrasse liegen
kleine Grundstiicke, teilweise mit Wohnbebauung und Gartennutzung. Sie sind im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Der ¢stliche Bereich
sudlich der Gewerbeflache wird mit der Flachennutzungsplananderung ebenfalls als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bereich liegt auRerhalb der Innenbereichssatzung, eine
Bebauung gemaf 834 BauGB ist nicht zulassig. Aufgrund der Larmimmissionen ist auch eine
weitere Entwicklung als Wohnbauflache unwahrscheinlich, trotzdem sollen die Flachen in ihrer
Art der Bodennutzung dem angrenzenden Wohnbauflachen zugeordnet werden, da sie
zumindest als Garten und sonstige Nutzflachen zur Verfigung stehen. Wohnbaukapazitaten

werden hier nicht gesehen.

Neu Broderstorf — Wohnbauflachen W 4 bis W 6
Neu Broderstorf verfiigt Uber eine Innenbereichssatzung und Bebauungspléne.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Wohngebiet ,Neu Broderstorf West" ist der
Ortsteil vollstandig entwickelt. Einzelne Freiflachen, die auf dem Luftbild Potenzialflachen

vermuten lassen, sind als Grinflachen festgesetzt.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 11 Neu Broderstorf — Mitte ist eine straBenbegleitende

Bebauung mafigebend. Es sind alle Baufelder bebaut.

Mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 7/8 fiur das Wohngebiet zwischen Broderstorf
und Neu Broderstorf entstand im Stidosten des Ortsteils ein Wohngebiet, welches vollstandig

entwickelt ist.

Im Bereich Neu Broderstorf gibt es somit innerhalb der Bebauungsplane keine weiteren
Flachenpotenziale. Im Osten der Ortslage, nordlich der Alten Dorfstral3e ist der bebaute
Bereich planungsrechtlich nicht gesichert. Die Bebaubarkeit ist hier im Sinne der im
Zusammenhang bebauten Ortslage gemalR § 34 BauGB zu beurteilen. Neben der

StralRenseitigen Bebauung ist auch eine Bebauung in 2. Reihe nordlich der Alten Dorfstral3e
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umgesetzt worden, sodass sich im Bereich IP 1 eine Potenzialflache fir 1 WE anbietet. Der
Bereich IP 2 stellt im Sinne des § 34 BauGB Wohnbaupotenzial fur 3 WE.

Die Flache IP 3 liegt im Aul3enbereich, jedoch im direkten Anschluss an die bebaute Ortslage
in westlicher und sidlicher Richtung. Der Bereich ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt und beinhaltet die Kapazitat fur 1
WE. Da sich aufgrund der Ortscharakteristik eine Bebauung in 2. Reihe ableiten lasst und die
Grundsticke eine  groRe  Tiefe  aufweisen, wird mit der vorliegenden
Flachennutzungsplané&nderung eine Erweiterung der Wohnbauflachen nach Norden erfolgen,

um 2 weitere WE perspektivisch zu erméglichen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes soll das westliche Wohngebiet in Neu
Broderstorf seine Erweiterung erfahren (Erweiterung W 4). Mit potenziellen 80 Wohneinheiten

weist die Gemeinde somit in ihrem Siedlungsschwerpunkt Brodertorf/ Neu Broderstorf die

gréRte Wohnbauflache aus.

Neu Broderstorf - Wohnbauflache W 5 - 5 WE durch Innenbereichsentwicklungspotenziale;
- Wohnbauflache W 5 — 2 WE Entwicklungspotenzial durch FNP
- Wohnbauflache W 4 — 80 WE Entwicklungspotenzial durch FNP

6. Grundsatze der Siedlungsentwicklung Mobilitat und Klimaangepasstes Wohnen

Um ein langfristig klimaangepasstes Wohnen im suburbanen Raum zu ermdglichen ist eine
fuBlaufige Nahe zu einem SPNV-Haltepunkt unerlasslich, weshalb die Potenzialflichen mit
den meisten WE im Amt Carbék jene vier Ortsteile Neu-Broderstorf, Broderstorf, Neuendorf
und eben Ikendorf sind, die in einem vom SPNV aus gedachten Siedlungszusammenhang
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liegen. Auch wenn die Regionalplanung diesen stadtebaulichen Blick einer bahnorientierten
Entwicklung (transit oriented development) nicht explizit vorsieht, so lasst sich die
Entwicklungsachse entlang der Bahnstrecke nach Tessin auf diese Art interpretieren. Dabei
sind insbesondere die bahnnahen Flachen wie IP 1 in Ikendorf und IP 2, 4 und 5 in Broderstorf
nicht nur in Bezug auf ihren historischen gemeindlichen Zusammenhang zu beurteilen,
sondern auch auf die Lage des bebauten Siedlungszusammenhangs im gesamten Amt

Carbak in Bezug auf die Lage der im Amtsgebiet befindlichen SPNV-Zugangsstellen.

Zuzug in Bahnhofsnahe (oder hochtaktigen Buslinien, mindestens 15-20°-Takt) impliziert eine
groBere Wabhlfreiheit in der suburbanen Alltagsmobilitdt im Vergleich zu bahnhofsfernen
Standorten. Entwicklungspotenziale in Bahnhofsndhe zu bindeln, wie im Amt Carbak
vorgesehen, bedeutet also, einer zuziehenden Klientel besser zu ermdglichen, auf einen Tell
der in der Alltagsmobiliat tblichen Autofahrten zu verzichten. Standorte mit Bahnhofsnahe
besitzen also ein ungleich hoheres qualitatives Entwicklungspotenzial und sind daher

bevorzugt gegentiber peripheren Standorten auszuweisen.

Die Gesamtverteilung der Siedlungspotenziale folgt zur Hebung des
Transformationspotenzials im Mobilitatssektor hinsichtlich Klimaanpassungsstrategien

folgenden Prinzipien:

1) Standorte in Bahnhofsndhe bzw. mit dem Potenzial eines Siedlungszusammenhangs
zum SPNV-Haltepunkt werden bevorzugt fur Entwicklungspotenziale mit einer héheren
Anzahl an WE benannt, das betrifft;

- Broderstorf (63 WE)
- lkendorf (43 WE)

Diese Standorte sollen bevorzugt entwickelt werden, da hier die Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung rund um den SPNV-Zugangspunkt Broderstorf integriert gedacht werden
konnen (transit oriented development). Im Unterschied zu anderen Ortsteilen gibt es das
hervorragende Potenzial fiir die Ortsteile Broderstorf/Ikendorf, Alternativen zum motorisierten
Individualverkehr im suburbanen Raum auf kommunaler Ebene zu entwickeln, da wesentliche
Teile des Siedlungszusammenhangs dieser Ortsteile fuRlaufig vom Bahnhof Broderstorf
erreichbar sind. Um die Bahnhofsndhe vollstandig nutzbar zu machen, ist ein
Siedlungszusammenhang bis zum Bahnhof unerlasslich, um ,Angstraume“ wie z.B. bei

Dunkelheit zu Uberwindende Auflienbereiche (,Felder bei Nacht®) zu vermeiden.

2) Weitere Standorte in ,zweiter Reihe® zur Entwicklungsachse an bereits entwickelten
Siedlungsstandorten
- Neuendorf (46 WE)
- Neu Broderstorf (87 WE)
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- Pastow (9 WE)

Aus Sicht der Bahntrasse Rostock — Sanitz und des OPNV gibt es eine ,zweite Reihe* nérdlich
der Bahn, die als Siedlungsstandorte bereits so sehr etabliert sind, dass eine entsprechende
OPNV-ErschlieBung (Bus) in Zubringerfunktion zur Bahn ebenso moglich ist wie neuartige
Angebote einer letzten Meile* (Kleinfahrzeug-Sharing). Auch hier kann die Kommune
transformationsorientiert hinsichtlich Klimaanpassung agieren, wenn die vorhandenen
Siedlungszusammenhénge verdichtet oder arrondiert werden. Das betrifft neben den beiden
Ortsteilen mit Neubaupotenzialen Neuendorf und Neu-Broderstorf auch Pastow/Neu-Pastow

(das aber kaum Flachenreserven besitzt)

3) Eigenentwicklung peripher zur Bahn gelegener Ortsteile
- Fienstorf (1 WE)
- Steinfeld/Neu-Steinfeld (1 WE)
- Oftenhaven (4 WE)
- Teschendorf (1 WE)

Die bahnferneren Ortsteile sollen als ,kleine” Dérfer gewahrt werden, daher beschranken sich
die Wohnbaupotenziale dort auf einzelne Grundstiicke und mit insgesamt 7 WE Uber alle (!)
bahnferneren Ortsteile fallt dieses Wohnbaupotenzial quantitativ nicht ins Gewicht. Ziel ist es,
die Eigenentwicklungspotenziale und die aus der suburbanen Lage zu Rostock sich
ergebenden Potenziale mdglichst nah entlang der Trasse rund um die vorhandenen SPNV-

Haltepunkte zu biindeln.

7. Fazit

Ortsteil Bestehendes Neuausweisung
Innenentwicklungspotenzial Wohnbauflache im FNP
GemalR 8 34 BauG oder durch B- | (Vorbereitendes Baurecht)
Plane, § 13a etc.

Steinfeld entwickelt -

Neu Steinfeld 1WE -

Fienstorf - 1 WE

Oftenhéven - 4 WE

Rothbeck und W18 - -

1 WE 5 WE
Neu Broderstorf 5 WE 82 WE
Broderstorf 18 WE 45 WE
Ikendorf 43 WE 0 WE

Teschendorf 1 WE -
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Pastow 8 WE 1 WE
Neuendorf 26 WE 20 WE

101 WE 148 WE
Insgesamt Gemeindegebiet 102 WE 153 WE

Im Ergebnis der Innenbereichspotenzialanalyse lassen sich Flachen innerhalb des
Gemeindegebietes identifizieren, auf denen sich potenziell rund 101 Wohneinheiten
realisieren lassen. Berlicksichtigt wurden Freiflachen, die innerhalb von Bebauungsplanen
oder Innenbereichssatzungen liegen und eine Bebauung planungsrechtlich zulassig ist, sowie
Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, die gemal § 34 BauGB
genehmigungsféhig sind, aber auch Potenzialflachen die durch Satzungen und
Bebauungsplane Baurecht erhalten kdnnen, da sie bereits im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen oder gemischte Bauflachen dargestellt wurden. Die
Summe der Potenzialflachen erscheint zunachst grof3, jedoch muss hier berticksichtigt
werden, dass diese Flachen nicht zu 100 % zur Deckung des Wohnraumbedarfs der
Gemeinde herangezogen werden konnen. Haufig sind kleinere Zwischenflachen und
Bauliicken im privaten Besitz, zum Teil mehrerer Eigentimer, die eine Entwicklung der
Grundstiicke zu weiteren Wohnbauflachen nicht beabsichtigen. Das heil3t die Gemeinde hat
ein hypothetisch zur Verfigung stehendes Flachenkontingent fir Wohnraum, auf das sie
jedoch keinen Zugriff hat. Gerade auf grof3eren Flachen, die bereits im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflachen oder gemischte Flachen ausgewiesen sind, auf denen jedoch in den
letzten Jahren keine Entwicklung stattfand, sowie Flachen, die gemal § 34 BauGB bebaubar
sind, zeigen die starke Differenz zwischen dem Eigentumsrecht und dem gemeindlichen

Planungswillen auf.

Hinzu kommt, nicht jede Grinflache zweifellos einer Bebauung zugefihrt werden sollte, nur
weil sie sich fir eine Bebauung eignen und Innenpotenziale zu nutzen sind. Gerade im Bereich
der Gemeinde Broderstorf ist eine dichte Bebauung mit sehr kleinen Grundstiicken prasent.
Grunflachen und eingestreute grol3ziigige Gartenbereiche und Gehdlzflachen fordern die
Quialitat des Ortes.

Ein weiterer Faktor ist die Vorbelastung einiger Standorte durch LA&rmimmissionen durch die
Bundesautobahn A 19 und die BundesstralRe 110 oder ungiinstige ErschlieBungsverhaltnisse.

Einige Potenzialflachen sind aufgrund ihrer Lage schlicht unattraktiv fur eine Wohnbebauung.

Wohnungsleerstand und ungenutzte Bausubstanz konnten nicht identifiziert werden, in

Oftenhaven gibt es ein verfallenes Gebdude und im Bereich Rothbeck ein leerstehendes
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Gebéaude. Die Entwicklung vollzieht sich hauptsachlich in den zentralen Orten Broderstorf/ Neu

Broderstorf und im Bereich Neuendorf.

Unter Berucksichtigung der Belange Eigentumsverhdaltnisse, Grunerhalt und
Vorbelastung der zur Verfiigung stehenden Potenzialflachen, ergibt sich ein wirksames
Innenentwicklungspotenzial von deutlich unter 102 Wohneinheiten.

Ein Indiz dafir, dass die identifizierten Innenentwicklungspotenziale nicht zur tatsachlichen

Nutzung zur Verfligung stehen, zeigt ein Blick auf die Bauleitplanung.

So bestehen innerhalb von Satzungen und Bebauungsplanen keine freien Bauplatze,
ausgewiesene Mischgebiete haben sich aufgrund der hohen Nachfrage zu Wohngebieten
entwickelt. Die Bevolkerungsanalyse, zeigt dass der Druck fur Wohnbauflachen konstant und
steigend ist, dass Annahmen in den vergangenen Jahren fir die Bedarfsermittlung weitaus
Ubertroffen wurden, auch dass eine festgelegte Kontingentierung nur ein Richtwert fur aktuelle
Planungen bilden kann, da sie die demografischen Auswirkungen durch plétzliche eintretende
Ereignisse wie Kriege, Pandemien und Energiekrisen etc. und ihre Auswirkungen nicht
bertcksichtigen kann. Letztendlich ist es Aufgabe der Gemeinde auf den stetigen wachsenden
Druck nach Wohnraum zu reagieren und durch Flachenausweisung im Flachennutzungsplan
den Rahmen zu setzen fir eine Siedlungsentwicklung im angemessenen nachhaltigen stabilen

Rahmen.

Erst auf Ebene des Bebauungsplanes zum gegebenen Zeitpunkt der Planung kann ein

Abgleich mit den aktuellen Wohnraumbedarfen erfolgen.

Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes weist die Gemeinde Broderstorf rund 153

Wohneinheiten aus.

Im Vorentwurf waren es noch 333 WE. Die Gemeinde hat somit die neuausgewiesenen
Wohngebiete nochmals mit den landesplanerischen Zielsetzungen abgeglichen und den
Bedarf Uberprift und theoretisch Potenzialflachen bertcksichtigt. Die Erweiterung des
Wohngebietes 0stlich von Neu Broderstorf entféallt und auch die Erweiterungen der

Wohnbauflachen in Ikendorf und teilweise in Oftenhaven.

Die landes- und regionalplanerischen Belange wurden bei der Flachenausweisung
bertcksichtigt. Die Neuausweisungen erfolgen gemaf den raumordnerischen Grundsatzen in
Anbindung an die Ortslagen ohne eine bandartige Erweiterung oder Verfestigung von
Splittersiedlungen. Die Ausweisung grof3erer Baugebiete, die zur Deckung der
Wohnbaunachfrage tber die Eigenbedarfe hinaus gehen, konzentrieren sich auf die zentralen
Orte Broderstorf/ Neu Broderstorf als Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde.

Innenbereichspotenziale wurden gepruft, aufgrund rechtlicher und &uf3erer Parameter stehen
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sie fur die gemeindliche Entwicklung nicht bzw. nur bedingt zur Verfigung, sodass die
Gemeinde durch neue Flachenausweisung eine Entwicklung fir Wohngebiete vorbereiten

muss.
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Empfehlung Verzicht auf Flachenausweisung
1.4 der Abwagung Stellungnahme der Raumordnung und 2.2 Stellungnahme LK

Wiederspruch zum LEP-Programmsatz Z 4.1 (6) ,,bandartige Entwicklung der Siedlungsstrukturen sind
zu vermeiden”

Abwagung Punkt 2.9 Stellungnahme LK: Konflikt Alleenschutz

(gef. Alternative Flachenausweisung gegeniber IP1?)
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A2:
Empfehlung Verzicht auf Bauflachenausweisung
2.10 der Abwagung Stellungnahme LK

e Nahrungsflache WeiBstorch
o Zwei KompensationsmalRnahmen und gesetzl. Geschiitztes Biotop
e lLage im LSG, Ausnahme oder Herausnahme nicht in Aussicht gestellt

Diverse Stellungnahmen der Biirger



BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG - ABWAGUNG TEIL 1 FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER TOB

4. ANDERUNG UND BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES BRODERSTORF

Igﬂ

NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

1.

Amt fur Raumordnung

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Amt fir Raumordnung und Landesplanung
REGION ROSTOCK

[ Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock, 1
Doberaner StraBe 114, 18057 Rostock

voss@ign-waren.de

ign Melzer & Voigtlander
Ingenieure PartG-mbB
Lloydstrafte 3

17192 Waren (Mdritz)

L 1

Ihr Zeichen Ihr Schreiben vom Unser Zeichen Durchwahl
2019-687 vo 03.03.2022 110-506.61-019/FNP/ 89463
(Posteingang per 4. Anderung

E-Mail 04.03.2022)

Bearbeiter:
Herr Butschkau

Tel. 0381-331 89 450

E-Mail: poststelle@af-
rlrr.mv-regierung.de

Datum

25.04.2022

Beteiligung der Landesplanung als Trager &ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2

BauGB

hier: Landesplanerische Stellungnahme zum Vorentwurf der 4. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Broderstorf, Landkreis Rostock

Sehr geehrte Damen und Herren,
auf Grundlage der mir vorgelegten Unterlagen:

- 4. Anderung des FNP mit Planzeichnung M 1:10.000 und Textteil (Vorentwurf,

Stand: 11.02.2022)

- Begriindung zur Anderung des FNP (Vorentwurf, Stand: 11.02.2022)
ergeht nachfolgende landesplanerische Stellungnahme zum Vorentwurf der o. g.

F-Plan&nderung:

1. Planungsinhalte

Ziel der F-Plananderung ist neben der grundsatzlichen Uberpriifung der Aktualitét der
Darstellungen sowie einer Ubernahme der Berichtigung von Darstellungen, die sich
aus verschiedenen Anderungen von Bebauungsplénen im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB ergeben haben, vor allem die Ausweisung neuer Wohnbau-, und

Gewerbe- sowie Sondergebietsflachen.
1. Wohnbauflachenentwicklung

Ausweisung weiterer Wohnbauflachen fiir die nachsten 10 bis 15 Jahre als Reaktion
auf den prognostizierten Bevolkerungszuwachs in der Gemeinde uber die Broderstorf
gemaR der Fortschreibung des Stadt-Umland-Entwicklungsrahmens Rostock im Ka-
pitel Wohnentwicklung fir den Zeitraum 01/2017 bis 12/2025 zustehenden Entwick-

lungskontingente hinaus.
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Amt fur Raumordnung

Gesamtpotenzial: 333 WE, davon in

o Oftenhaven
- Entwicklungspotential von 7 WE in der neuen Wohnbauflache W 20
o Pastow
- Erweiterung der Wohnbauflachen nérdlich der Schulstrate (W 3,
0,27 ha, 1 WE)
o Neuendorf
- slidostliche Erweiterung der Ortslage (W 16, 1,67 ha, 20 WE)
o Broderstorf
- Die Bebauung nérdlich der B 110 und westlich der Poststralie soll zu
einem Wohngebiet W 22 zusammengefasst und weiterentwickelt wer-
den. Ein Teilbereich dieser Flache ist bereits bebaut (5,44 ha, Potenzial
fur 16 WE).
- Nordlich der Flache soll 6stlich der Poststralle das Wohngebiet W 23
ausgewiesen werden (3,58 ha, ca. 40 WE).
o Neu Broderstorf
- Ausweisung groRflachiger Wohnbauflachen mit einem Gesamtpotential
von 229 WE (W 4, 5,89 ha, 80 WE; W 6, 11,04 ha, 149 WE).
o Ikendorf
- Im Westen der StralRe ,Am Hundsbarg* soll die Bebauung bis zur
Bahntrasse fortgefiihrt werden (W 9, 1,12 ha, 10 WE).
- Die Grinflache sudlich der Strale am Dorfteich soll als Wohnbauflache
zur Verfigung stehen (W 10, 1,12 ha, 10 WE)

2. Sondergebiete

o Photovoltaik
- Im Sidosten von Ikendorf soll auf einer Konversionsflache ein Sonder-
gebiet fiir Photovoltaik ausgewiesen werden.
o Einzelhandel
- In Broderstorf, westlich der Poststral3e, bestehen Entwicklungsabsich-
ten fur die Ansiedelung eines Einzelhandelsmarktes zur Verbesserung
der ortsnahen Versorgungsstruktur.

3. Flachen fir den Gemeinbedarf

o Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen”
- Sidlich des Ortsteils Pastow soll zwischen dem Sportplatz des SV Pas-
tow und dem Gewerbegebiet GE 7eine &ffentliche Freiflache (Festplatz
0. 8.) ausgewiesen werden.
o Schule/Sportplatz
- Im Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 18
,Schule an der Carbak" soll neben einer Anpassung der Darstellung die
Grinflache der Zweckbestimmung ,Sportplatz* ebenfalls der bestehen-
den Gemeinbedarfsflache zugeordnet werden.
o Feuerwehr
- Die Feuerwehr in Broderstorf soll westlich der PoststraRe einen neuen
Standort bekommen.
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4. Gewerbeflachenentwicklung

o Erweiterung der Gewerbeflache G 5 bis zur StralRe ,Am Bornkoppelweg“/Ge-
werbeflache G 7 sidlich der B110 (G 8, 7,67 ha)

5. nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Die 4. Anderung des FNP der Gemeinde ersetzt vollumfanglich dessen 3. Anderung,
alle vorherigen Anderungen sowie den Ursprungsplan. Der vorliegende Flachennut-
zungsplan in seiner 4. Anderung umfasst auch das Gebiet der ehemaligen Gemeinde
Steinfeld mit deren Ortsteilen Fienstorf, Oftenh&ven, Rothbeck und Steinfeld. Fiir die
Ortsteile soll erstmals ein Flachennutzungsplan aufgestellt werden.

2. Beurteilungsgrundlagen

Der Vorentwurf der 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Broder-
storf wird raumordnerisch unter Zugrundelegung des Landesraumentwicklungspro-
gramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V vom 27. Mai 2016) und des Regi-
onalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-
LVO M-V vom 22. August 2011) beurteilt.

Broderstorf ist als Umlandgemeinde des Oberzentrums Rostock nach Programmsatz
Z 3.3.3 (1) Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern dem
Stadt-Umland-Raum Rostock zugeordnet und unterliegt einem besonderen Koopera-
tions- und Abstimmungsgebot auf Grundlage eines Stadt-Umland-Konzeptes' (LEP-
Programmsatze Z 3.3.3 (2)/ Z 3.3.3 (3)).

Die Gemeinde liegt im Verlauf der Siedlungsachse Rostock — Tessin (RREP-Pro-
grammsatz G 4.1 (4)).

Die Gesamtkarte des LEP und die RREP-Grundkarte der raumlichen Ordnung wei-
sen die Gemeinde Broderstorf als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft entsprechend
LEP-/RREP-Programmsatz 4.5 (3)/G 3.1.4 (1) sowie Vorbehaltsgebiet Tourismus
entsprechend LEP-/RREP-Programmsatz 4.6 (4)/G 3.1.3 (1)/(4) (RREP: Tourismus-
entwicklungsraum) aus. Die LEP-Gesamtkarte stellt zudem auf dem Gemeindegebiet
ein Vorbehaltsgebiet Leitungen entsprechend LEP-Programmsatz 5.3 (8) und ein
Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung entsprechend Programmsatz 7.2 (2) dar.

Zwischen Neu Pastow und Broderstorf ist eine Siedlungszasur festgelegt (RREP-
Programmsatz Z 4.1 (6)). Zwischen Broderstorf und Albertsdorf befindet sich entspre-
chend REP-Fortschreibung des Kapitels 6.5 — Energie einschlieBlich Windenergie
(RP RR-LVO M-V vom 15. Marz 2021) ein Vorranggebiet fir Windenergieanlagen
(Programmsatz Z 6.5 (1), 2/4 Broderstorf), stdlich von Broderstorf liegt ein Vorbe-
haltsgebiet zur Rohstoffsicherung (Broderstorf 1, Rohstoff Sand) gemaR RREP-Pro-
grammsatz G 5.6 (2).

GemaR Leitlinie 1.2 der Ersten Fortschreibung vom Juni 2018 des Stadt-Umland-Ent-
wicklungsrahmens Rostock im Kapitel 1l.A1 Wohnentwicklung fiir den Zeitraum
01/2017-12/2025 zahlt die Ortslage Broderstorf zu den Siedlungsschwerpunkten fiir
eine Uber den Grundbedarf hinausgehende Wohnbauentwicklung.

Entsprechend Leitlinie 2 im Kapitel Il.A2 Gewerbeentwicklung des SUR-Entwick-
lungsrahmens ist Broderstorf gleichzeitig eine Schwerpunktgemeinde zur Flachenbe-
darfsdeckung fir Gberdrtliche Gewerbeansiedlungen im Stadt-Umland-Raum.

1 hier: SUR-Entwicklungsrahmen, Arbeitskreis ,Stadt-Umland-Raum-Rostock®, November 2011, mit
Erster Fortschreibung vom Juni 2018 — Kapitel Wohnentwicklung (Leitlinien)
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Als Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind bei der vorliegenden Planung ne-
ben den o. g. vor allem die folgenden LEP-/RREP-Programmsatze zu beachten bzw.
zu bericksichtigen.

Im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die Neu-
ausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden (LEP
M-V, Programmsatz 4.1 (1)). GemaR Landesraumentwicklungsprogramm, Pro-
grammsatz Z 4.2 (1), und RREP MM/R, Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbaufla-
chenentwicklung auf die Zentralen Orte in ihrer Gberdrtlichen Biindelungsfunktion
und als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung entsprechend LEP-Programmsatz
4.1 (2), zu konzentrieren.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen in den Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstu-
fung ist entsprechend LEP (Programmsatz Z 4.2 (2)) bzw. RREP MM/R (Programm-
satz Z 4.1 (2)) nur im Rahmen des kommunalen Eigenbedarfs zulassig, wobei der
Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfla-
chen einzurdumen ist (RREP-Programmsatz Z 4.1 (3)). GemaR LEP-Programmsatz
4.1 (5) mussen kinftige Planungsstrategien konsequent auf Innenentwicklungspoten-
ziale ausgerichtet werden. Dementsprechend sind bestehende bzw. nicht mehr be-
stehende Reserven in der Bauleitplanung nachzuweisen. Bei Fehlen entsprechender
Potenziale hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortsla-
gen zu erfolgen.

Von der Eigenbedarfsregelung kann in den Stadt-Umland-Raumen in geeigneten Ge-
meinden unter der Voraussetzung eines interkommunal abgestimmten Wohnungs-
bauentwicklungskonzeptes des jeweiligen SUR abgewichen werden (LEP-Pro-
grammsatz Z 4.2 (3)).

Entsprechend LEP-Programmsatz Z 4.1 (6) sind die Zersiedlung der Landschaft, die
bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungs-
splittern zu vermeiden.

Gemal LEP-Programmsatz Z 4.5 (2), Sicherung bedeutsamer Bdden, darf die land-
wirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen
umgewandelt werden.

3. Ergebnis der Priifung
zu 1. Wohnbauflachenentwicklung

Mit inrem Vorentwurf der 4. Anderung des FNP nimmt die Gemeinde Broderstorf eine
deutlich héhere Anzahl Wohneinheiten auf entsprechenden Wohnbauflachen in Aus-
sicht, als ihr entsprechend der Ersten Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens
vom Juni 2018 im Kapitel Wohnentwicklung zugestanden wird.

Demgemaf kann die Gemeinde Broderstorf im Zeitraum 01/2017 bis 12/2025 sowohl
im Entwicklungskontingent ,Grundbedarf‘ und als auch im Kontingent ,Privilegierung*
Wohnungsbauflachen fiir insgesamt 122 WE entwickeln. Die mit der 2. Anderung und
Berichtigung des Flachennutzungsplanes angestrebte Bauflachenentwicklung (insge-
samt voraussichtlich 333 WE) iberschreitet somit die kurzfristig noch zulassige, vor-
rangig auf den Gemeindehauptort zu fokussierende Neubautatigkeit deutlich.

Nach Abwéagung aller landes- und regionalplanerischen Belange ist festzustellen,
dass im vorliegenden Fall bezliglich einer Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Ent-
wicklungsrahmens bestehende raumordnerische Bedenken zur Vorbereitung weiterer

4
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Wohnbauflachen vermittels einer 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Broderstorf zumindest teilweise zurlickgestellt werden kénnen. Dafiir spricht
vor allem, die vorausschauende Aufgabe eines Flachennutzungsplans, in dem ge-
mafR § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung einer
Gemeinde darzustellen ist. Er beschrankt sich dabei auf die vorhersehbaren Beduirf-
nisse einer Gemeinde, wobei sich der Prognose- und Planungshorizont in der Regel
auf 10 bis 15 Jahre belauft.

Bei einem Planungshorizont bis etwa 2035 ist zu erwarten, dass insbesondere mit
der Fortschreibung des RREP in den nachsten Jahren fir den Stadt-Umland-Raum
veranderte und neue Ziele der Raumordnung zur perspektivischen Deckung des
Wohnraumbedarfs aufgestellt werden, die eine Anpassung der Bauleitplanung ab
Mitte/Ende des Jahrzehnts erfordern kénnten. Insbesondere wenn es der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock gelingt, Baugrundstiicke fir Einfamilienhduser und vor
allem bezahlbare Wohnungen fiir erwerbstétige Familien mit zwei und mehr Kindern
bereitzustellen, kdnnte der Fortzug dieser Zielgruppen in die Umlandkommunen und
dariber hinaus reduziert werden. Insofern ist mit der Aktivierung der jetzt geplanten
Flachen mafR- und verantwortungsvoll umzugehen. Aus raumordnerischer Sicht sollte
deshalb eine Priorisierung der Wohnbauflachen nach kurz-, mittel- und langfristiger
Bedarfsdeckung fiir eine periodisch auf die Nachfrage abgestimmte abschnittsweise
Realisierung erfolgen.

Zudem ist davon auszugehen, dass die Gemeinde Broderstorf vor allem aufgrund ih-
rer Infrastrukturausstattung und Bedeutung als Gewerbestandort (2019 zweithdchste
SV-Beschéftigtenquote im SUR mit 68,3 % gemessen an den Einwohnern von 15 bis
65 Jahren?) auch weiterhin ein bedeutsamer Wohnstandort im SUR bleiben wird. Ich
mochte dennoch anmerken, dass die Gemeinden gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleit-
plane aufzustellen haben, ,sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist”. Es ist somit nicht vordergriindig Aufgabe der Ge-
meinde Broderstorf, zur Wohnraumbedarfsdeckung der Kernstadt Rostock beizutra-
gen. Sie sollte sich vielmehr vorranging auf die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
fur ihren kommunalen Eigenbedarf konzentrieren.

Bei mehreren geplanten Wohnbauflachen bestehen deshalb erhebliche raumordneri-
sche Bedenken hinsichtlich GroRe und/oder Lage.

Erweiterung Oftenhdven

Die Uberfiihrung der einzelnen bebauten Bereiche in eine zusammenhangende Sied-
lungsstruktur im bisher geplanten Umfang wird vor allem vor dem Hintergrund des
LEP-Programmsatzes Z 4.1 (6), Zersiedelung der Landschaft, im Zusammenhang mit
den LEP-/RREP-Programmsatzen Z 4.1 (5), Vorrang der Innenentwicklung/Z 4.1 (3),
Innen- vor AuRenentwicklung, als kritisch angesehen.

Bei der Bebauung im Bereich Oftenhdven handelt es sich zumindest teilweise um
Einzelgehdfte mit dazwischenliegenden Freiflachen im AuBenbereich, also eindeutig
um Siedlungssplitter, im Gegensatz zu sogenannten Splittersiedlungen, sodass hier
nicht in der Gesamtheit von ,Wohnbebauung von einigem Gewicht* (§ 35 Abs. 6
Satz 1 BauGB) auszugehen ist.

2 Evaluierung der Entwicklung der Gemeinden im Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) im Vergleich
zur Hanse- und Universitatsstadt Rostock; Wimes — Stadt- und Regionalentwicklung im Auftrag
PV RR, September 2020

1.1

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

1.2

Die Wohnbauflachenausweisung in Oftenhaven wird Uberarbeitet.
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1.3

Insofern ist hier, wenn tberhaupt, dann nur eine Entwicklung im Rahmen des 6rtli-
chen Eigenbedarfs® méglich, der mit 7 Wohneinheiten deutlich tiberschritten wird.

Erweiterung Neuendorf

Vollwertigen Ortsteilen mit einem hinreichenden stadtebaulichen Gewicht, wie Neu-
endorf, wird raumordnerisch eine auf den 6rtlichen Eigenbedarf beschrankte Wohn-
bauflachenentwicklung zugestanden. Der hier geplante Flachenumfang ist entschie-
den zu groR und daher auf ein dem Eigenbedarf des Ortes entsprechendes MaR zu
reduzieren. Dies insbesondere auch, weil in den Ortsteilen Broderstorf und Neu Bro-
derstorf, die inzwischen schon aufgrund ihrer unmittelbaren raumlichen Nahe und
vergleichbaren GroRe als gemeinsamer Gemeindehauptort angesehen werden kén-
nen, zukiinftig grof3flachig neue Wohnbaupotenziale zur Verfligung stehen sollen, die
allerdings teilweise auch noch erheblich Gberdimensioniert sind.

Erweiterung Neu Broderstorf

Die Ausdehnung der Erweiterungsflachen W 4 und W 6 weit in den bislang unbesie-
delten Freiraum hinein ist sehr kritisch zu hinterfragen. Die bisherige Siedlungsflache
des Ortsteils soll augenscheinlich nahezu verdoppelt werden. Dies widerspricht dem
der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung zugrundeliegenden
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit den Flachen und dem damit verbundenen
Ziel der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme.

Die Gemeinde muss insgesamt im Sinne des eingangs genannten LEP-Programm-
satzes Z 4.1 (5), Vorrang der Innenentwicklung#, zur Begriindung aller in Aussicht
genommenen Wohnbauflachenentwicklung im bisher unbeplanten AuRenbereich zu-
nachst ggf. vorhandenen Innenentwicklungspotenziale, wie Brachlandflachen, leer-
stehende Bausubstanz oder Nachverdichtungsflachen, ermitteln und bewerten.

In einem zweiten Schritt sollte der zukiinftige Wohnraumbedarf (differenziert nach
Segmenten) nachvollziehbar begriindet ermittelt werden. Dazu bedarf es einer vertie-
fenden Auseinandersetzung mit der bisherigen und angestrebten Entwicklung der
Zahl der Einwohner und Wohneinheiten sowie in diesem Zusammenhang auch mit
Folgeerscheinungen wie der Entwicklung der Haushaltsstrukturen (Haushaltsgréien,
steigende Wohnflachenanspriiche). Die Berlcksichtigung vorliegender Bevolke-
rungsprognosen (z. B. Stadt-Umland-Raum Rostock 2030) ist dabei dringend ange-
raten, dies insbesondere auch vor dem Hintergrund der zu erwartenden Zunahme
des Anteils der alteren Bevélkerung mit entsprechendem Pflege- und Betreuungsauf-
wand.

3 ,Der Eigenbedarf ... resultiert aus der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung, steigenden Wohnfla-
chenanspriichen, Verédnderungen der HaushaltsgréRe, Verbesserungen von Wohn- und Arbeitsver-
héltnissen, Umnutzung bestehender Grundsttiicks- und Gebé&udefldchen sowie stadtebaulichen Neu-
ordnungs- und Sanierungsmal3nahmen. Zusétzliche Bedarfe, die iiber den Ersatz- und Neubedarf der
ortsanséssigen Bevidlkerung hinaus entstehen, wie beispielsweise aus Wanderungsgewinnen, zéhlen
nicht zum Eigenbedarf.” (Begriindungsteil des RREP-Programmsatzes Z 4.1 (2), Wohnbauflachenent-
wicklung auBerhalb Zentraler Orte)

4,In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkeiten der Nachverdichtung
vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.”

1.3

Dem Hinweis wird gefolgt.

Es wurde eine Innenentwicklungspotentialanalyse erstellt sowie der Wohn-
raumbedarf der Gemeinde eingehender untersucht. Im Ergebnis dieser Unter-
suchung wurden die Wohnbauflachenpotentiale der Flachennutzungsplanande-
rung zum Teil reduziert und an den Wohnraumbedarf angepasst und damit
fundierter begriindet. Die Analyse ist in einer separaten Anlage zum Flachen-
nutzungsplan zusammengefasst.
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Erweiterung lkendorf

Die in Aussicht genommene Wohnbauflache W 9 widerspricht dem LEP-Programm-

satz Z 4.1 (6), wonach neben einer Zersiedlung der Landschaft und der Verfestigung
von Siedlungssplittern auch die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur zu ver-
meiden ist.

Die landesplanerische Zustimmung zur tatsidchlichen Realisierung der jetzt in
Aussicht genommenen Wohnbauflachenpotenziale des FNP in der verbindli-
chen Bauleitplanung wird in jedem Fall von einem zukiinftigen Siedlungsfla-
chenkonzept fiir den Stadt-Umland-Raum im Zeitraum nach 2025 abhéngig
sein.

zu 2. Sondergebiete
Photovoltaik

Gemal LEP-Programmsatz 5.3 (9) sollen fiir den weiteren Ausbau erneuerbarer
Energien an geeigneten Standorten Voraussetzungen geschaffen werden. Freifla-
chenphotovoltaikanlagen sollen verteilnetznah geplant sowie effizient, flachenspa-
rend und insbesondere auf Konversionsstandorten, endgiiltig stillgelegten Deponien
oder Deponieabschnitten und bereits versiegelten Flachen errichtet werden. Die Ge-
meinde Broderstorf hat dafiir einen Standort siidlich von Ikendorf an der StralRe am
Dorfteich als potenzielle Entwicklungsflache identifiziert. Inwieweit es sich dabei tat-
sachlich um eine Konversionsflache handelt, ist im weiteren Planverfahren zu verifi-
zieren.

Einzelhandel

Entsprechend LEP-Programmsatz 4.3.2 (6) kdnnen unter der Voraussetzung eines
interkommunal abgestimmten Einzelhandelskonzeptes fiir den jeweiligen Stadt-Um-
land-Raum ausnahmsweise EinzelhandelsgroRprojekte in Umlandgemeinden der
Stadt-Umland-Raume angesiedelt werden.

Die Gemeinde Broderstorf besal} bereits gemaR ,Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur den Stadt-Umland-Raum Rostock” vom Mai 2010 (BBE RETAIL EXPERTS im
Auftrag des RPV MM/R) ,die Chance zur Entwicklung eines wohnortnahen Versor-
gungsangebotes“und wurde dementsprechend als Entwicklungsstandort, insbeson-
dere fir die Ansiedlung eines Discountmarktes in Ergdnzung des Angebotes in Rog-
gentin (Globus-Center), eingestuft.

Mit einem Einzelhandelsmarkt in Broderstorf, westlich der Poststralle, mochte die
Gemeinde nun eine Verbesserung der ortsnahen Versorgungsstruktur erreichen. Der
gewahlte Standort wurde bereits im Vorfeld seitens der Obersten Landesplanungsbe-
hoérde als geeignet eingestuft. Voraussetzung fiir dessen tatsachliche Entwicklung ist
jedoch ein Nachweis, dass er wirklich im Sinne der Reglungsinhalte des LEP-Fach-
kapitels 4.3.2 EinzelhandelsgroRprojekte Nahversorgungsfunktionen tibernimmt
(Standortcheck: Einwohner im nahen Einzugsbereich, davon Kunden, die den Markt
fuBlaufig erreichen, Anbindung des Standortes mit dem Fahrrad oder per OPNV
etc.).

zu 3. Flachen fir den Gemeinbedarf

Entsprechend LEP-Programmsatz Z 3.1 (2), gesellschaftliche Teilhabe und Daseins-
vorsorge, ,ist eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit Einrichtungen
und Angeboten der Daseinsvorsorge zu gewdéhrleisten...".

1.4

Die Erweiterung um Wohnbauflachen in Ikendorf wird im Entwurf Uberarbeitet.

1.5

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Ergebnisse des SUR-ER nach 2025 sind auf der Ebene der zukunftigen
Bebauungsplan zu bertcksichtigen.

1.6

Das Sondergebiet auf der Deponieflache ist aus naturschutzrechtlichen Griin-

den nicht mehr Bestandteil des Entwurfes. Die Gemeinde weist im Entwurf an-
dernorts Flachen flir Photovoltaik aus und setzt sich mit dem Thema erneuer-

bare Energien in der Begriindung auseinander.

1.7

Im Entwurf werden Ausflihrungen erganzt, die die Standortqualitaten begrin-
den.
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Insbesondere Feuerwehren erflillen als essentielle kommunale Daseinsvorsorgeein-
richtungen eine wichtige Pflichtaufgabe. Die bauleitplanerische Vorbereitung des
Neubaus einer Feuerwehr an einem neuen Standort westlich der Poststral3e wird
deshalb als Beitrag zur Sicherstellung der Daseinsvorsorge in der Gemeinde Broder-
storf aus regionalplanerischer Sicht ausdriicklich beflirwortet.

zu 4. Gewerbeflachenentwicklung

Die zukiinftige, bisher landwirtschaftlich genutzte Gewerbeflache G 8 stidlich von
Pastow und der BundesstraRe B 110 stellt durch die bestehende Larmbelastung und
die umgebenden Nutzungsstrukturen eine sehr gute Entwicklungsflache fiir Gewer-
beunternehmen in der Gemeinde Broderstorf dar und ist zudem verkehrstechnisch
sehr gut erschlossen.

Entsprechend Leitlinie 1 im Kapitel 11.A2 Gewerbeentwicklung des SUR-Entwick-
lungsrahmens ist der Stadt-Umland-Raum Rostock als wirtschaftliches Zentrum des
Landes weiter auszugestalten.

Aufgrund der Nahe zur Kernstadt des Stadt-Umland-Raumes Rostock und der Lage
an der Siedlungsachse Rostock — Tessin sowie seiner verkehrsgiinstigen Anbindung
an das Uberregionale StraRennetz ist davon auszugehen, dass die Erweiterung des
vorhandenen Gewerbestandorts einen Beitrag zur wirtschaftlichen Starkung des
Stadt-Umland-Raumes und somit der gesamten Region leisten wird.

Erganzender Hinweis

Im Erléuterungsbericht wird bereits auf die Fortschreibung des RREP vom Juni 2020
Bezug genommen, mit der die Vorranggebiete fir Windenergieanlagen in der Region
Rostock neu festgelegt worden sind. Diese Fortschreibung ist seit dem Marz 2021
rechtsverbindlich. Somit ist die Gemeinde verpflichtet, mit der Anderung ihres Fla-
chennutzungsplanes die zeichnerische Darstellung der Sondergebiete fiir Windener-
gieanlagen an das fortgeschriebene RREP anzupassen.

Der FNP der Gemeinde Broderstorf ist im Amt unter der ROK-Nr. 2_182/91 erfasst.

gez.
Dr. JanRen nachrichtlich per E-Mail:
Amtsleiter

Landkreis Rostock
Amt furr Kreisentwicklung
bauleitplanung@lkros.de

Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Der Oberbirgermeister

Amt firr Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Wirtschaft
stadtplanung@rostock.de

1.8

Die Zustimmung zum neuen Standort der Feuerwehr wird zur Kenntnis genom-
men.

1.9

Die Zustimmen zur Gewerbeflache G 8 wird zur Kenntnis genommen.

1.10

Die Windeignungsgebiete werden nachrichtlich in den FNP Gbernommen. Die
Sondergebiete fur Windenergie werden im Entwurf angepasst.
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ABWAGUNG

2.

Landkreis Rostock

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

2.1

Landkreis Rostock

Der Landrat

Amt fiir Kreisentwicklung
Sachgebiet Regional- und Bauleit-
planung

LANDKREIS ROSTOCK - Postfach 14 55 - 18264 Giistrow

Ign Melzer & Voigtlédnder
Ingenieure PartG-mbB
LloydstraRe 3

17192 Waren (Miritz)

4. Anderung und Berichtigung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Broderstorf

hier: Abgabe einer Stellungnahme im Rahnien der Beteili-
gung der Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch den Landkreis Rostock als Trager &ffentlicher Belange wird folgende Stellung-
nahme zum oben genannten Planentwurf (Stand: 11.02.2022) abgegeben:

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Broderstorf ersetzt
vollumfanglich die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, alle vorherigen Ande-
rungen sowie den Ursprungsplan. Der vorli de Flachennut lan in seiner 4.
Anderung umfasst ebenfalls das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Steinfeld. Zum
01.01.2013 erfolgte eine Fusion mit der damaligen Gemeinde Steinfeld und deren
Ortsteilen Fienstorf, Oftenhaven, Rothbeck und Steinfeld. Fiir die Ortsteile soll
erstmals ein Flachennutzungsplan aufgestellt werden.

Ziel der Flachennutzungsplanénderung ist neben der grundstzlichen Uberpriifung
der Aktualitat der Darstellungen sowie einer Ubernahme der Berichtigung von Dar-
stellungen, die sich aus verschiedenen Anderungen von Bebauungsplinen im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ergeben haben; vor allem die Auswei-
sung neuer Wohnbau-, und Gewerbe- sowie Sondergebietsflichen.

1. Regionalplanung
Aus regionalplanerischer Sicht ist zum Vorentwurf folgendes anzumerken:

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Gemeinde das Ziel, gréRere Entwicklun-
gen auf dem gesamten Gemeindegebiet im Bereich Wohnen, Gewer-
be/Einzelhandel und Gemeinbedarf vorzubereiten. Grundlage einer solchen Ent-
wicklung sollte zunéchst eine Betrachtung der bisherigen gemeindlichen Entwick-
lung, der Bedarfe und einer Ableitung daraus fiir die konkreten Planziele sein. Dazu
gehort eine Analyse der Bevélkerungsentwicklung und aktuellen Bevélkerungsprog-
nose bis 2037 unter Berlicksichtigung der verschiedenen Altersgruppen. Ebenso
sollten Auswertungen zur Wohnbestandsentwicklung und zum kiinftigen Wohnbe-

RUCKFRAGEN | ANTWORTEN
AuBenstelle Bad Doberan
Ihr Zeichen

Unser Zeichen
019-015h-FP00104-E220211

Annemarie Béttcher

Telefon: 03843 755-61131
Telefax: 03843 755-10800
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Zimmer: Haus Il - Zimmer U2.10
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BESUCHERADRESSEN
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2.1

Dem Hinweis wird gefolgt.

Es wurde eine Innenentwicklungspotentialanalyse erstellt sowie der Wohn-
raumbedarf der Gemeinde eingehender untersucht. Im Ergebnis dieser Unter-
suchung wurden die Wohnbauflachenpotentiale der Flachennutzungsplanande-
rung zum Teil reduziert und an den Wohnraumbedarf angepasst und damit
fundierter begriindet. Die Analyse ist in einer separaten Anlage zum Flachen-
nutzungsplan zusammengefasst.
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STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

2.

Landkreis Rostock

2.2

2.3

darf erfolgen. Daraus sollte dann nachvollziehbar der Bedarf fir die nichsten 10-15 Jahre abgeleitet und begriindet
werden. Auch die Auswirkungen der geplanten Wohnentwicklung auf die soziale Infrastruktur muss mit betrachtet
werden.

Die vorliegende F-Plan-Anderung zielt auf einen Planungshorizont fiir die nachsten 10-15 Jahre ab und geht somit iiber
die derzeitigen Festlegungen des SUR-ER (Fortschreibung Wohnentwicklung), die fir die Gemeinde ein Kontingent von
122 WE bis 2025 vorsehen, hinaus. Die nun geplante Wohnentwicklung mit ca. 333 WE erscheint jedoch eher willkiir-
lich und muss wie vorab erldutert nachvollziehbar hergeleitet und begriindet werden. Dazu sind auch die Regelungen
im LEP (2016) und im RREP (2011) u.a. zur ressourcenschonenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu beach-
ten.

Fiir die geplanten Wohnbauflachen sollte eine Priorisierung fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf in Abhan-
gigkeit vom tatsachlichen Bedarf erfolgen, die in der Planzeichnung dargestellt werden kann. Die Umsetzung von
Wohnbauflachen sollte dabei aufgrund der infrastrukturellen Ausstattung vorrangig im Gemeindehauptort erfolgen.

Zu folgenden Wohnbauflichen bestehen Bedenken:

= Erweiterung Oftenhaven: Eine Verfestigung der vorhandenen einzelnen Siedlungssplitter ist zu vermeiden
(Kap. 4.1 (Z6) LEP).

=  Erweiterung Neuendorf: Die Erweiterung der Wohnbaufliche W 16 wird kritisch gesehen. Fir die Eigenbe-
darfsentwicklung des Ortsteils sind auch ohne diese Erweiterung ausreichende Moglichkeiten vorhanden.

®  Erweiterung Neu Broderstorf: Die Flachenausweisung sollte sich an der vorhandenen Siedlungsstruktur orien-
tieren. Der Umfang mit ca. 229 WE ist kritisch zu hinterfragen (siehe auch Anmerkungen oben).

*  Erweiterung Ikendorf: Die geplante bandartige Entwicklung entlang der StraBe (W 9) wird kritisch gesehen.
Auch hier ist Kap. 4.1 (Z6) LEP zu beachten.

Die Erweiterung der Gewerbefldche siidlich der B 110 ist vor dem Hintergrund der guten verkehrlichen Anbindung und
der direkten Nahe zum Industrie- und Gewerbegebiet Roggentin sinnvoll und nachvollziehbar.

2. Verfahrensvermerke

Es wird vorsorglich auf folgende Verpflichtung hingewiesen: ,In § 4a Absatz 4 Satz 1 BauGB wird angeordnet, dass der
Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung auch in das Internet einzustellen ist. Zudem wird vorgesehen, dass die nach §
3 Absatz 2 Satz 1 BauGB 6ffentlich auszulegenden Unterlagen zusétzlich im Internet zu verdffentlichen sind (Artikel 6
Absatz 5 Satz 2 iVm Absatz 3 UVP-Richtlinie; vgl. auch Erwégungsgrund 18). Der Verpflichtung zur Einstellung in das
Internet ist geniigt, wenn die auszulegenden Unterlagen, etwa liber das Internetportal der Gemeinde, fiir die Offent-
lichkeit auffindbar und abrufbar sind.

Dariiber hinaus sind sie tiber ein zentrales Internetportal des Landes zugénglich zu machen. Die Verpflichtung zur
Einrichtung der zentralen Internetportale ergibt sich aus Artikel 6 Absatz 5 UVP-Richtlinie und wird durch das UVPG
umgesetzt.” (Quelle: EZBK/Krautzberger, 141. EL Februar 2021, BauGB § 4a Rn. 34)

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass alle Verfahrensvermerke zu siegeln und von der Biirgermeisterin zu un-
terschreiben sind. Die Verfahrensvermerke dienen dem Nachweis der rechtskonformen Durchfiihrung des Planaufstel-
lungsverfahrens. Sie kdnnen unter Umsténden bei der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften von Bedeutung sein. Durch ihre Unterzeichnung und Siegelung erhalten sie den Charakter und die Beweis-
kraft offentlicher Urkunden. Inhaltlich missen sie daher eindeutig sein und dem volistindigen Verfahrensverlauf ent-
sprechen.

3. Durch das Amt fiir Kreisentwicklung wurden die beriihrten Fachimter des Landkreises Rostock beteiligt.
Die in der Anlage beigefiigten Fachstellungnahmen der Amter:

e Bauamt (Amt 63)
o 633 Untere Denkmalschutzbehorde vom 10.03.2022

2.2

Der Hinweis werden zur Kenntnis genommen und flie3en in die Entwurfsbear-
beitung ein. Die Ergebnisse des SUR-ER nach 2025 kdénnen jedoch erst auf
der Ebene der zukunftigen Bauleitplanung ihre Berlcksichtigung finden.

Die Flachenausweisung wird auf Grundlage der Innenbereichspotentialanalyse
und der Wohnraumbedarfsermittlung tberarbeitet und in Teilen reduziert.

2.3

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Verfahrensvermerke wer-

den angepasst.
Die Auslegung und Bekanntmachung des Unterlagen ist auf der Homepage der

Gemeinde erfolgt.

10
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Landkreis Rostock

e Amt fiir StraBenbau und Verkehr (Amt 65)
o 652 Sachgebiet StraRenverkehr vom 13.04.2022

e Umweltamt (Amt 66)

o 661 Untere Naturschutzbehérde vom 13.04.2022
o 664 Untere Bodenschutzbehorde vom 15.03.2022
o 665 Untere Immissionsschutzbehorde vom 29.03.2022

sind Bestandteile dieser Stellungnahme.

Die fiir die Satzung relevanten Inhalte der Fachstellungnahmen sind gleichfalls entsprechend zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

/ ﬁh dra

Christian Fink
Amtsleiter

Anlage: Stellungnahmen der Fachdmter des Landkreises Rostock

11
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Landkreis Rostock

24

Untere Denkmalschutzbehdrde Az.: 01662-22-63304
- des Landkreises Rostock - Auskuntt erteilt: Herr du Mont

10.03.2022
Amt fiir Kreisentwicklung

SG Regional- und Bauleitplanung
August-Bebel-Strale 3
18209 Bad Doberan

Stellungnahme aus denkmalpflegerischer Sicht gemaR §§ 1 (3) und 7 (6) Denkmalschutzgesetz
M-v

Vorhaben: 019-015h-FP00104-E220211 4. Anderung FP Broderstorf
Hier: Denkmalschutz
Bauort: Pastow,
Lage: Gemarkung Broderstorf, Flur 1, Flurstiick 4/22, Gemarkung lkendorf, Flur 1, Flurstiick 205; 348,

Gemarkung Neu Broderstorf, Flur 1, Flurstiick 111; 154/2, Gemarkung Neuendorf (acar), Flur 1,
Flurstiick 5/6; 31/2, Gemarkung Pastow, Flur 1, Flurstiick 13/26

Baudenkmalpflegerische Belange werden von dem Vorhaben nicht beriihrt.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Gebiet des o. g. Vorhabens keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archiologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden.

Dabher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten archéologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt

werden, ist gemdB § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustandige untere
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum

. Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in

unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zufllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Fir weitere Auskiinfte zu den bodendenkmalpflegerischen Belangen stehen jederzeit. die untere
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Rostock, Am Wall 3-5, 18273 Giistrow (Herr du Mont, Tel.:
03843/755-63304; E-Mail: (Patrick.dumont@Ikros.de) zur Verfiigung.

du Mont
Sachgebiet Untere Denkmalschutzbehdrde
SB Denkmalpflege

2.4

Der Hinweis wurde bereits in der Begriindung unter Denkmalschutz aufgenom-
men.

12
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2.

Landkreis Rostock

2.5

Landkreis Rostock 08. Marz 2022
Amt fur Kreisentwicklung 019-015h-FP00104-E220211

Sachgebiet Regional- und Bauleitplanung

Landkreis Rostock
Kreisordnungsamt

Amt fir Kreisentwicklung — Frau Ehrlich
Bauamt

Amt fur StraRenbau und —verkehr
Umweltamt — alle SG

im_Hause'

Beteiligung als Trager offentlicher Belange nach § 4(1) BauGB

Plan- /Satzungsentwurf: 4. Anderung und Berichtigung des F-Planes der
Gemeinde Broderstorf

Bemerkung: Vorentwurf: 11. Februar 2022

Stadt/Gemeinde: Broderstorf

Zum o. g. Entwurf der Stadt/Gemeinde wird hiermit innerhalb der angegebenen

Frist um Stellungnahme fur die planende Gemeinde gebeten. Sollte Ihre AuRerung

nicht bis zum Termin vorliegen, kénnen Ihre Bedenken und Anregungen zum vor-

liegenden Entwurf des Planes oder der Satzung nicht beriicksichtigt werden.

Frist: 12. April 2022

Im Auftrag

Anlagen
Die Unterlagen zum Planentwurf liegen auf Laufwerk J: Satzungsobjekte ab

2020 im Ordner mit dem o.g. Aktenzeichen

Ggf. Riicklauf an das Amt fiir Kreisentwicklung/Sachgebiet Regional- und

Bauleitplanung
SeiAims S A Atren JL/MJCWUO’CP b hedo 1ot
E/ keine Anregungen /it plis [ «f@zx_m; fla,m 7{ olo ileal jloteds ¢

s (}0/(/ 4 h(/{,dg,e_ /]L(m
O Anregungen (siehe beigefugte Stellungnahme) qf

Datum: “13. 0% W1 Unterschrift: . /t /fvﬂM*
6CL AL-04-0%

2.5

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

13
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.9

2.10

Umweltamt Unser Az: 66.0-51.10.10-5-255
Untere Naturschutzbehorde

Amt fur Kreisentwicklung
SG Regional- und Bauleitplanung

Stellungnahme zur Reg-Nr.: 019-015h-FP00104-E220211
Vorhaben: 4. Anderung und Berichtigung des F-Planes
Vorhabenstréger: Gemeinde Broderstorf

Aus Sicht der Untere Naturschutzbehérde wird zum o.g. Vorentwurf wie folgt Stellung genommen:

1. Erweiterung Oftenhaven
a. Beider Erweiterung der Ortslage Oftenhaven ist der Artenschutz zu beachten. Insbesondere
werden Grinflachen als essentielle Nahrungsfléchen fur den Weistorch mit Ausgleich zu
begleiten sein.
b. Der teilweise Verlust des Schutzstatus des Gehélzbiotopes DBRO7471 durch die
heranriickende Bebauung sowie die funktionale Beeintrachtigung des Biotopes werden auf
der Ebene der Umsetzung der Wohnbebauung zu Iésen sein.

2. Mischgebietsflache nordéstlich von Steinfeld
a. Innerhalb bzw. angrenzend der Flache W15 liegt eine Ausgleichsflache, die dem B-Plan
Nr.1 der ehem. Gemeinde Steinfeld zugeordnet ist. Soweit die Darstellungen des F-Plan es
zulassen, wird um nachrichtliche Ubernehme gebeten.
b. Im Rahmen der Umsetzung der Planung werden die funktionalen Beeintrachtigungen der
angrenzenden Biotope sowie der AusgleichsmaBnahme zu beachten, ggf. auszugleichen,
sein.

3. Grunflachen

a. Es wird empfohlen, der nérdlichen Grinflache bei Steinfeld sowie der Grunflache bei
Rothbeck eine Zweckbestimmung zu zuordnen.

b. Grundsatzlich werden die Bemithungen der Gemeinde, Ausgleichs- und Grunflachen
vorzusehen begrift. Insbesondere in geballten Wohnlagen kénnen hier Zasuren erreicht
werden, die auch zur Verbesserung der Wohnumfeldklimas beitragen.

In Bezug auf die Griinflache stdlich von Steinfeld wird zu priifen sein, ob die Flache eine
Aufwertung im naturschutzrechtlichen Sinne (siehe hierzu Hinweise zur Eingriffsregelung
2018) zulasst.

4. Schutzflache stdlich Fienstorf

Es wird auf das Geotop (DBR14033, Fienstorfer Os) und dessen Schutz gemaf § 20 Abs.1
NatSchAG M-V hingewiesen. Um die Darstellung und nachrichtliche Ubernahme wird
gebeten.

5. Erweiterung Ikendorf

a. Im Rahmen der Erweiterung W9 wird der Alleenschutz zur ErschlieBung der Grundstiicke zu
l6sen sein. Soweit die ErschlieBung uber die Gemeindestrale fur jedes Grundstick erfolgen
soll, wird sich die Allee auflésen bzw. im Erscheinungsbild &ndern. Beides wird mit
Naturschutzgenehmigungen, Beteiligung der anerkannten Naturschutzverbénde und
Kompensation zu begleiten sein.

b. Der Flache W10 wird abgelehnt. Es handelt sich um eine Grunlandflache, welche als
essentielle Nahrungsflache fir den Weistorch zu betrachten ist. Weiterhin liegen innerhalb
der Flache zwei AusgleichsmaRnahmen an Standgewé&ssern, wobei eine MaRnahme ein
geschitztes Biotop umfasst. Dartiber hinaus liegt die Flache im Landschaftsschutzgebiet
(LSG). Aus diesem Grunde wurden die AusgleichsmalRnahmen an dieser Stelle festgelegt
und zugelassen. Eine Ausnahme oder Herausnahme der Flache aus dem LSG wird nicht in
Aussicht gestellt.

NR. | STELLUNGNAHME ABWAGUNG
2. | Landkreis Rostock
Landkreis Rostock Gustrow, 13.04.2022 26

Im Rahmen der weiteren Entwurfsbearbeitung werden die Wohnbauflachen in
Oftenhaven reduziert. Im Umweltbericht werden die potentiellen Auswirkungen
zusammengefasst und Handlungsempfehlungen zur Vermeidung gegeben.
Dazu gehort auch, dass die Eingriffe in den Biotopschutz und den Artenschutz
erst auf Ebene des Bebauungsplanes oder im Rahmen einer Satzung erfasst
und abschlieend bewertet werden kénnen. Entsprechende Malinahmen sind
somit erst in der konkreten Bauleitplanung mdglich.

2.7
Kompensationsflachen werden in der Planzeichnung erganzt.

2.8

Die Grinflachen erhalten die Zweckbestimmung naturbelassene Griinflachen.
Mit der Ausweisung von Griin- und MalRnahmenflachen identifiziert die Ge-
meinde Standorte, auf denen eine naturbelassene Griinlandnutzung gesichert
werden soll, oder AusgleichsmalRnahmen umgesetzt werden kénnen.

29
Der Hinweis wird berlicksichtigt, die Geotope werden im FNP erganzt.

2.10

Die Bedenken werden berticksichtigt und die Erweiterungsflachen fir Wohnen
in Ikendorf geandert.
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NR. | STELLUNGNAHME ABWAGUNG
2. | Landkreis Rostock
2.1 llung der Schutzgebeit LSG sich and 2.1
. . Es wird darauf hingewiesen, dass die Darstellung der Schutzgebeitsgrenze sich anders . i L. . . i
® Garstolt, als se Gbemommen wurde. Die Grenzen der Schutzgebiete werden korrigiert, es erfolgt eine nachrichtliche
6. Sondergebiet Photovaltaik _ Ubernahme der digitalen Schutzgebietsgrenzen vom LUNG M-V.
Das Sondergebiet Photovoltaik wird abgelehnt. Die Sondergebietsflache ist deckungsgleich
2' 1 2 mit der Ausgleichsflache fir die Deponie. Dariiber hinaus liegt die Flache vollstandig im LSG
sowie frei zu jeglichen Siedlungsanschluss. Weiterhin liegt die Flache auf einer Anhohe, 212
sodass die Fernwirkung auf die freiliegende Umgebung prégend ware. Der angesprochenen . ) . ) ) ) .
Priifung der Raumvertraglichkeit (S.19) bzgl. dieser Flache kann nicht gefolgt werden. Das Sondergeblet PhOtOVOltalk entfallt, dle Gemelnde weist andernorts FIa-
7. Gewerbeflache G7 , chen fiir Photovoltaik aus. Die Flache der Deponie wird als MaRnahmenflache
a. Die ErschlieRung der Gewerbeflache durch den Alleenbestand der B110 wird abgelehnt. . : i X . .
213 b. Das innerhalb der Fliche gelegene Biotop wird vollstandig auszugleichen sein. fur Natur und Umwelt dargestellt, da sie eine Ausgleichsflache ist.
8. Grunflache in Pastow . 2 1
214 Diese Festsetzung widerspricht der Festsetzung des B-Planes, insbesondere mit der 13
Zweckbestimmung als Ausgleichsflache. ] ) o ) ) B
9. Es wird davon ausgegangen, dass ein Umweltbericht und eine artenschutzrechtliche Betrachtung Gemelnt ISt WahrSCheln“Ch dle neu aUSgeWIGSGne GewerbeﬂaChe GE5 Der AI'
21 5 auf der Ebene des Entwurfsplanung eingehen.

Mit freundlichen GraRen

gez. Duwe

leenschutz bleibt bestehen, die Flache wird durch die 6stlich verlaufende Stra-
Re Bornkoppelweg zu erschlielen sein. Diese Festsetzung der Erschlieung
mit Zu- und Abfahrt ist im Rahmen des Bebauungsplanes zu treffen.
Untersuchungen zum Biotopschutz und die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
erfolgen im Bebauungsplan. Das Biotop ist nicht als gesetzlich geschutzt ein-
getragen und daher nicht im FNP Gbernommen.

214

Die westliche Grinflache am Rande der Ortslage ist als Sukzessionsflache mit
Geholzen im B-Plan festgesetzt sowie als MaRnahmenflache umgrenzt. Im
FNP ist sie als naturbelassene Grinflache dargestellt. Die nérdlich der B 110
gelegene Grunflache ist im B-Plan ebenfalls als Suzessionsflache festgestezt.
Im FNP hat die Grinflache die Zweckbestimmung Parkanlage, die Darstellung
wird im Entwurf korrigiert und als naturbelassene Griinflache dargestellt.

2.15

Im Entwurf wird ein Umweltbericht erarbeitet, der auch die artenschutzrechtli-
chen Belange prift, in dem MalRe wie es ein Flachennutzungsplan zulasst.
Konkrete Artenschutzprifungen sind in den jeweiligen Bebauungsplanverfah-
ren abzuhandein.

15
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2.16

217

In Auswertung des Text- und Kartenteils zum o.g. Plan geben wir im Rahmen der Einbeziehung der Trager
offentlicher Belange unsere Stellungnahme fur den Planungstrager ab. Der vorliegende Plan wurde auf
Belange des Bodenschutzes und entsprechend unserem Kenntnisstand auf das Vorhandensein von
Altlasten auf den angegebenen Grundstiicken geprift.

Die Gemeinde hat sich nicht ausreichend mit den Belangen des Bodenschutzes auseinandergesetzt.
Die Darstellung der Altlastverdachtsfldchen in der Planzeichnung ist unvollstandig.

Die Gemeinde Broderstorf plant die Umnutzung und damit die Versiegelung von landwirtschaftlich genutzten
Béden in erheblichem Umfang fur Wohn- und Gewerbeflschen. Eine erforderliche Alternativenpriifung bzw.
Wohnbauflachenbilanzierung konnte den vorgelegten Planunterlagen nicht entnommen werden. Es ist zu
prufen, ob die Nachfrage in der geplanten Anzahl und damit die Notwendigkeit. zur Uberplanung und
Nutzungsénderung / Versiegelung von Biden besteht.

Ebenfalls fehlt in diesem Vorverfahren der Umweltbericht mit der Darstellung der bodenschutzfachlichen
Grundlagen.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht gibt es zum Planentwurf hinsichtlich der Anderungsbereiche folgende
Anregungen:

1. Im Bereich der Wohnbaufliche W3 in Pastow befinden sich wertvolle Béden (BWZ 52). Diese Béden
gehodren zu den wertvollen Boden im Land und sind als solche vor Versiegelung, Bebauung etc. zu
schitzen und im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten. .

2. Die Wohnbaufldache W16 in Neuendorf soll auf einer Flsche mit hoher Schutzwurdigkeit etabliert werden.
Die Gemeinde sollte die beabsichtigte Nutzung dort iberdenken.

3. Gleiches gilt fur den Bereich der Wohnbaufliche W6 in Neu Broderstorf. Auch dort sind Fl&chen mit hoher
Schutzwardigkjeit fur eine Wohnnutzung tberplant. Die Gemeinde sollte auf die Nutzung dieser Flache
verzichten.

4. Die Wohnbaufldche W 4 in Neu Broderstorf befindet sich auf wertvollen Béden (teilweise BWZ 52), die vor
Versiegelung, Bebauung etc. zu schitzen und im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten sind.

5. Auch die Flache des GE 7 in Pastow betrifft eine Flache mit hoher Schutzwirdigkeit der anstehenden
Boden. Die Notwendigkeit der Nutzung der Fléche solite von der Gemeinde tberpruft werden.

Die allgemeinen Hinweise sind bereits Bestandteil der Planunterlagen.

gez. Hadler

NR. | STELLUNGNAHME ABWAGUNG
2. | Landkreis Rostock
Landkreis Rostock Gustrow, 15.03.2022
Umweltamt Unser Az: 66.0-51.10.10-5-255
Untere Bodenschutzbehérde
Amt far Kreisentwicklung
SG Regional- und Bauleitplanung
Stellungnahme zur Reg-Nr.: 019-015h-FP00104-E220211
Vorhaben: 4. Anderung und Berichtigung des F-Planes / Vorentwurf
Vorhabenstrager: Gemeinde Broderstorf

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung erfolgte eine aktuelle Abfrage der Altlas-
tenverdachtsflachen, diese sind nachrichtlich in den Plan ibernommen. Der
Umweltbericht wird im Rahmen des Entwurfes erarbeitet.
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Weiterhin ist eine Innenentwicklungspotentialanalyse Anlage des Flachennut-
zungsplanes, in dem Flachenreserven identifiziert werden. Verfugbarkeiten ge-
pruft und der Wohnraumbedarf auf Grundlage der Bevdlkerungsentwicklung
abgeleitet wird. Die Flachenausweisungen werden im Entwurf Gberarbeitet.

Im Umweltbericht erfolgt die Auseinandersetzung mit dem Schutzgut Boden
und Flache.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

2.

Landkreis Rostock

Landkreis Rostock Gistrow, 29.03.2022
Umweltamt Unser Az: 66.0-51.10.10-5-255

Untere Immissionsschutzbehérde

Amt fiir Kreisentwicklung
SG Regional- und Bauleitplanung

Stellungnahme zur Reg-Nr.: 019-015h-FP00104-E220211
Vorhaben: 4. Anderung und Berichtigung des F-Planes
Vorhabenstriger: Gemeinde Broderstorf

Aus Sicht der Unteren Immissionsschutzbehorde bestehen keine Bedenken gegen den o0.g. B-Plan-Entwurf.

Mit freundlichen GruiRen

gez. Natermann
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Stellungnahmen mit Hinweisen und Bedenken

Ifd. Nr. | Stellungnahme Datum Seite
1 Birger 23.03.2022 | 1

2 Birger 13.05.2022 | 2

3 Burger 3-4 27.05.2022 | 34

4 Burger 5-6 27.05.2022 | 5-6

5 Burger 7-8 03.05.2022 | 7

6 Burger 9-15 14.05.2022 | 8

7 Burger 16 04.05.2022 | 9

8 Burger 17 24.05.2022 | 10

9 Burger 18-26 03.05.2022 | 11

10 Burger 27-28 12.05.2022 | 12

11 Burger 29 11.05.2022 | 13

12 Burger 30 24.05.2022 | 14-16
13 Burger 31-36 11.05.2022 | 17

14 Burger 37-38 29.03.2022 | 18-20
15 Burger 39-40 04.05.2022 | 21

16 Burger 41-43 19.05.2022 | 22

30.03.2023
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STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

1.

Burger 1

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

Gesendet: Mittwoch, 23. Marz 2022 11:00
An: Bauamt Amt Carbak <bauamt@amtcarbaek.de>
Betreff: Hinweise zur 4. Anderung des FNP der Gemeinde Broderstorf

Sehr geehrte Frau Farclas,

im Rahmen der Auslegungsfrist zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Broderstorf machte ich folgende Hinweise geben:

- Die Gemeinde hat innerstadtische/-dorfliche Flachen verdichtet und weist keinen neuen Baugebiete aus. Dies findet meine volle Unterstiitzung.

- Ich bin mehrheitlicher Eigentimer der landwirtschaftlichen Fldchen beidseitig der K20 (incl. der Waldflachen) vom Ortsteil Teschendorf bis zur B110 und
damit Betroffener bei der Planung des Rad- und Wanderweges von Teschendorf nach Thulendorf. Im Rahmen des Betriebsiiberganges meines
Landwirtschaftsbetriebes an meine Kinder sollen in Teschendorf auch noch in 30 Jahren Lebensmittel produziert werden. Eine Versiegelung durch Wege sollte
maoglichst verhindert werden. Die K20 wird seit 25 Jahren lediglich von 8-10 PKW pro Tag genutzt, daher benutzen Radfahrer und FuBgénger bis anhin die
vollstandige Strasse. Ich schlage daher vor, entweder im Strassenbankett eine wassergebundene Schicht fir Fahrradfahrer aufzubringen oder alternativ
einen asphaltierten Radstreifen in einer Breite von 1 Meter auf die bestehende Strasse aufzubringen. Dies kostet einen Bruchteil der Investitionssumme und
verhindert weitere Versiegelungen von Béden.

Ich bitte diese Hinweise bei der Beschlussfassung tber die Satzungen zu berticksichtigen.

Bitte teilen Sie mir noch mit, ob Sie diese Hinweise den entsprechenden Ansprechpartner fir dieses Bauleitplanverfahren weiterreichen konnten.

Mit freundlichen GriiBen

1.1

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und kénnen bei einer konkreten
Ausbauentscheidung und ErschlieBungsplanung bertcksichtigt werden. Im
Rahmen des Flachennutzungsplanes stellt die Gemeinde die Planungsabsicht
dar ein gut ausgebautes Radnetz zu entwickeln. Die Ausfihrung der Wege,
Materialien, Breiten, konkrete Lage etc. werden im Flachennutzungsplan nicht
thematisiert. Dies erfolgt erst in einer nachfolgenden Ausbauentscheidung und
ErschlieBungsplanung. Hier kdnnen die Hinweise ihre Berlcksichtigung finden.
Eingriffe in Natur und Landschaft werden ausgeglichen und betroffene Eigentu-
mer informiert.
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NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

2,

Burger 2

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

2.1

Gesendet: Freitag, 13. Mai 2022 17:24
An: poststelle <Poststelle@amtcarbaek.de>
Betreff: Vorentwurf FNP Broderstorf, Anregungen

Sehr geehrte Damen und Herren!

Zur 4. Anderung und Berichtigung des FNP der Gemeinde Broderstorf habe ich folgende Anregungen:

Fiir das W4 in Neu Broderstorf ist eine Erweiterung vorgesehen. Ich habe bereits im letzten Jahr im Bauausschuss der Gemeinde diese Anderung angeregt.
MaRgeblicher Grund fiir meine damalige Anregung waren verkehrstechnische Missstande in dem vorhandenen Wohngebiet, da es dort ausschlieRlich
Sackgassen mit zum Teil unzureichenden oder génzlich fehlenden Wendemaglichkeiten gibt. Des Weiteren gibt es dort ein seit Jahren schwelendes
Parkplatzproblem, welches in diesem Zuge gelést werden kénnte.

Im jetzigen Vorentwurf ist der damalige Vorschlag noch um das Flurstiick 111 in stdliche Richtung erweitert worden. Wie in den Erlduterungen zum

FNP beschrieben (Seite 17) und in meiner Anlage 1 zu erkennen ist, hat eine Teilfliche vom Flurstiick 111 eine Bodenwertzahl von 52. Dies wird

wahrscheinlich ein Ausschlusskriterium fiir die gesamte Erweiterungsfliche sein. Ich rege deshalb an, die Erweiterung auf das Flurstiick 112/91 zu beschrinken
(siehe Anlage 2). Die Bodenwertzahl dieser Flache betrégt 48 und liegt damit unter der Hochstgrenze von 50. Gut wire auch wenn die nérdliche Grenze so
gestaltet ist, das die RoRkastanienstraBe (nordlich, siehe blauer Pfeil Anlage2) verldngert werden kann um dann im Wohngebiet eine Verbindung zwischen
RoRkastanienstraRe nordlicher und sudlicher Teil herzustellen und so eine Umfahrung zu ermaglichen.

Mit freundlichen GriiRen

5720250

Broderstorf/

21

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Wohnstraflten und Parkplat-
ze kdnnen noch nicht auf der Ebene des Flachennutzungsplanes bertcksichtigt
werden. Auf der Ebene des Bebauungsplanes kénnen diese Themenfestge-
setzt werden. Die FlachengréfRe des W4 wird im Entwurf noch einmal Gberar-
beitet.

Die Flache mit der Bodenwertzahl Uber 50 ist schmal und flachenmaRig gering.
Sie stellt eine Lagegunst dar, da sie die bestehende Siedlungsteile in Neu Bro-
derstorf miteinander verbindet und direkt an die ErschlieBungsstralle angrenzt
und somit eine Ortabrundung stattfinden kann. Bei der Entwicklung von neuen
Bauflachen sollen insbesondere Aufdenbereiche und Eingriffe und Ausdehnun-
gen in die freie Landschaft vermieden werden. Hier kdnnen nicht immer alle
Belange bertcksichtigt werden, sodass die Gemeinde hier eine Abwagungsent-
scheidung zulasten der Bodenwertzahl treffen kann.




BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG - ABWAGUNG TEIL 2 FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
4. ANDERUNG UND BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES BRODERSTORF

Igﬂ

NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

3.

Burger 3-4

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

3.1

3.2

3.2

Von: Anne Clasen <anne-clasen@t-online.de>

Gesendet: Freitag, 27. Mai 2022 22:07

An: poststelle <Poststelle@amtcarbaek.de>

Betreff: Stellungnahme zur 4.Anderung des Flichennutzungsplans

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit nehmen wir Bezug auf die 4. Anderung des Flachennutzungsplans und der dargelegten Begriindung.

Auf der Seite 4 der Begriindung wird informiert, dass geman der Fortschreibung des Stadt-Umland-Entwicklungsrahmens Rostock der Gemeinde Broderstorf ein
Entwicklungskontigent von insgesamt 122 Wohneinheiten bis 2025 zugebilligt wird.

Jedoch plant die Gemeinde !!! 333 !!! zusétzliche WE mit der Begriindung den Bedarf fiir die nachsten 10-15 Jahre abzudecken?!

Die Grundlagen fiir die Ausweisung eines deutlich erhohten Wohnbedarfs werden jedoch nicht erlautert.

Es ist nicht deutlich, welche statistischen Daten diesem Wert zugrunde liegen, mithin fehlt somit eine fundierte Begrtindung fir die Erhéhung. Bei einem bis 2040
prognostiziertem Bevélkerungsverlust von 80.000 Einwohnern (5. Bevolkerungsprognose der Landesregierung M-V) erschlieBt sich der erhdhte Wohnbedarf nicht.

Zudem kdnnen wir gentigend Problematiken erlautern, die das Leben in unserer Gemeinde mit Kindern betrifft.

Es beginnt schon mit der zeitnahen Verfugbarkei®Krippenplatzes im Ort. Prognosen von bis zah?eh Wartezeit, und das betraf uns schon
vor nun mehr als 10 Jahren. Deutlich erkennbarnitd gentigend Krippen- und Kitaplatze in der €t fur weiter kleine Erdenbiirger
(zukunftigen "Dorfbewohner”) verfuigbar ist. Ebefgaind zu wenig Hortplatze in der Schule an deb@laverfiigbar und man wird als Eltern
gebeten, den Hortplatz méglichst ab der drittersggawieder frei zu machen, damit die neuen Erstemélatz haben. Deigentliche Bedarf pas
seit Jahren nicht zu den benétigten KapazitatenistndaBlos uberlastet. Ein Neubau zur ErweitedergSchule wird somit also langfristig nicht
zur Lésung des Problems fithren, wenn tberall neBeg@chaffen werden, die von jungen Familien bewalenden.

Somit haben wir an der Schule erneut die Erschwseninit Platzmangel um allen Kindern gerecht zulemrsie entsprechend aufzuteilen und wi
notig, zu fordern.

Dartiber hinaus sind einige Busse mehr von Notendiéi Kinder heil und sicher zu den Schulen beférdgie Busse sind aktuell schon lange
uberlastet und Sicherheit in den Bussen ist im @euricht gewéhrleistet, da die Hélfte der Schilergans im Bus stehen muss.

Weiter ist der Begriindung auf Seite 9 zu entnehmen, dass das gesamte Gemeindegebiet als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft zu
sichern ist. Die derzeit zum groBten Teil landwirtschaftlich genutzen Gebiete W22, W23, W4, W6 sollen kiinftig als Wohnbauflachen
genutzt werden. Das widerspricht der Sicherung als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft.

3.1

Zum Entwurf, dem nachsten Verfahrensschritt der 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird eine Innenbereichspotentialanalyse angefertigt. Hier wer-
den die Innenentwicklungspotentiale der Ortsteile untersucht, die Bevolke-
rungsentwicklung und der Wohnraumbedarf analysiert. Ergebnis dieser
Untersuchung ist eine angepasste Flachenausweisung.

3.2

Die Kapazitaten und die Organisation des Schulerverkehrs kann nicht im FIa-
chennutzungsplan geregelt werden.

Ein Wachstum der Gemeinde flihrt auch zu steigenden Anforderungen an die
infrastrukturelle und soziale Ausstattung. Der Flachennutzungsplan bildet die
angestrebte Entwicklung der Gemeinde ab, als Flachenausweisung mit einer
Zuordnung zur Art der Nutzung.

In den ausgewiesenen Wohnbauflachen kénnen planungsrechtlich auch Kin-
dertagesstatten entstehen. Die ausgewiesene Flache flir Gemeinbedarf kann
auch fir die Niederlassung weiterer sozialer Einrichtungen dienen.

3.2

Gemeinde Broderstorf ist vor allem aufgrund ihrer Infrastrukturausstattung und
Bedeutung als Gewerbestandort (2019 zweithéchste SV-Beschaftigtenquote im
SUR mit 68,3 % gemessen an den Einwohnern von 15 bis 65 Jahren) ein be-
deutsamer Wohnstandort. Die Wohnbauflachenentwicklung ist ebenso Aufgabe
der Raumordnung. Aufgrund fehlender Innenentwicklungspotentiale missen
landwirtschaftliche Flachen beansprucht werden, der Nachweis erfolgt im Ent-
wurf. Die Vorbehaltsflache Landwirtschaft stellt dabei kein Ausschlusskriterium
dar.
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NR. | STELLUNGNAHME ABWAGUNG
3. | Burger 3-4
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3.4

3.5

3.6

3.7

Auf der Seite 19 kiindigen sie fur Broderstorf ein Gebiet mit Einzelhandel an. Das ist natirlich sehr erfreulich, jedoch ist das geplante
Gebiet im Flachennutzungsplan nicht zu erkennen.

Die geplante Erweiterung um 229 Wohneinheiten fiir Neu Broderstorf nimmt diesem Ortsteil den noch traumhaft dorflichen Charakter.
Die derzeitige Bebauung besteht seit mehr als zw6lf Jahren und ist auch mit Blick auf angrenzende Ortsteile insgesamt stimmig. Die
beabsichtigte Ausweisung weiterer Wohnflachen fiihrt entgegen der Ausfiihrungen aus Seite 4 daher nicht zu einer Abrundung des
Gemeindegebiets, vielmehr wirkt unser Dorf dann wie ein reines Neubauviertel, eher schon wie eine Kleinstadt. Die fehlende
Ausweisung von Grunflachen in diesem Gebiet verstarkt diesen Eindruck um ein vielfaches.

Die Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse der an die Gebiete W4 und W6 angrenzenden Wohngebiete ist angesicht der GroRRe
der geplanten Wohnbebauung in Zweifel zu stellen. Vor allem die nach § 1 Absatz 3 BauGB geforderte "nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt ..." ist ebenso wenig erkennbar wie der geforderte "Klimaschutz und die Klimaanpassung". Da die zu
erwartenden Larmemissionen, durch ErschlieBungsmaBnahmen und Bautétigkeiten, tiber mehrere Jahre sowohl fiir Einwohner als
auch den Wildtierbestand zu unzumutbaren Belastungen fiihren kénnen, sinkt somit auch die Lebensqualitat um ein Vielfaches.

Nicht zuletzt hat das Amt zum Zeitpunkt der ErschlieBung und des Grundstiicksverkauf der Bereiche Hahnenkamp und Lerchenfeld
(2007) auf Nachfrage dartiber informiert, dass das jetzt als W6 ausgewi 1e Gebiet Trink schutzgebiet wére und nicht bebaut
wirde. Im Nachhinein stellt sich diese Information als falsch heraus. Die Grundstiicke in Randlage im Lerchenfeld wurden aufgrund
dieser Randlage zu einem héheren gm-Preis verkauft. Im Nachhinein wére das nicht gerechtfertigt gewesen.

Wir bitten, unsere Stellungnahme bei der Beschlussfassung tiber die Satzung zu beriicksichtigen.

Mit besten GriiRen

Die Flache istim FNP als Sondergebiet Einzelhandel in Broderstorf westlich
der Poststrale orange dargestellt.

3.5

Die Wohnbauflachenentwicklung hat gemaf} den Zielen der Raumordnung vor-
rangig im Gemeindehauptort zu erfolgen, aufgrund der infrastrukturellen Aus-
stattung ist dies auch sinnvoll. In der weiteren Entwurfsplanung wird die Ge-
meinde den Wohnraumbedarf weiter prifen und die Flachenausweisung
Uberarbeiten.

3.6

Die innere ErschlieBung der Baugebiete sowie die Festsetzung von Grinfla-
chen oder anderen Klimaschutzmalinahmen sowie Immissions- und arten-
schutzrechtliche Prifungen erfolgen erst im nachgeordneten Bebauungsplan.
Der Flachennutzungsplan wist zunachst nur im grof3en Mal3stab eine Flache
fur die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung aus.

3.7

Die mdgliche Bebauung lasst aus bauordnungs- und bauplanungsrechtlicher
Sicht keine objektive Wertminderung der bestehenden Immobilien erkennen.
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STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

4,

Burger 5-6

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

41

4.2

4.3
4.4

Gesendet: Freitag, 27. Mai 2022 11:04
An: Bauamt Amt Carbdk <bauamt@amtcarbaek.de>
Betreff: Stellungnahme zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen Bezug zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans und der dargestellten Begriindung.
Auf Seite 4 der Begriindung wird informiert, dass gemaB der Fortschreibung des Stadt-Umland-Entwicklungsrahmens Rostock der Gemeinde Broderstorf ein

Entwicklungskontigent von insgesamt 122 Wohneinheiten bis 2025 zugebilligt wird. Die Gemeinde plant jedoch 333 zusétzliche Wohneineinheiten mit der
Begriindung den Bedarf fiir die ndchsten 10-15 Jahre abzudecken. Die Grundlagen fir die Ausweisung eines deutlich erhéhten Wohnbedarfs werden jedoch

nicht erldutert. Es ist nicht deutlich, welche statistischen Daten diesem Wert zugrunde liegen, mithin fehlt somit eine fundierte Begriindung fir die Erhéhung.

Bei einem fiir Mecklenburg-Vorpommern bis 2040 prognostiziertem Bevélkerungsverlust von 80.000 Einwohnern (5. Bevélkerungsprognose der
Landesregierung M-V) erschlieBt sich der erh6hte Wohnbedarf nicht.

Weiter ist der Begriindung auf Seite 9 zu entnehmen, dass das gesamte Gemeindegebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft zu sichern ist. Die derzeit
zum groBten Teil landwirtschaftlich genutzen Gebiete W22, W23, W4, W6 sollen kiinftig als Wohnbauflachen genutzt werden. Das widerspricht der Sicherung
als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft.

Auf Seite 19 wird fur Broderstorf eine Sondergebiet Einzelhandel angekiindigt. Das ist durchaus zu begriiBen. Im Flachennutzungsplan ist das dafir geplante
Gebiet jedoch nicht abzulesen.

Die geplante Erweiterung um 229 Wohneinheiten fiir Neu Broderstorf (Seite 17) nimmt diesem Ortsteil den dorflichen Charakter. Die derzeitige Bebauung
besteht seit mehr als zwdlf Jahren und ist auch mit Blick auf angrenzende Ortsteile insgesamt stimmig. Die beabsichtigte Ausweisung weiterer Wohnflachen

fuhrt entgegen der Ausfiihrungen aus Seite 4 daher aus unserer Sicht nicht zu einer Abrundung des Gemeindegebiets. Aus dem Dorf wird eine Wohnsiedlung.

Die fehlende Ausweisung von Griinflachen in diesem Gebiet verstarkt diesen Eindruck.

4.1

Zum Entwurf, dem nachsten Verfahrensschritt der 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird eine Innenbereichspotentialanalyse angefertigt. Hier wer-
den die Innenentwicklungspotentiale der Ortsteile untersucht, die Bevolke-
rungsentwicklung und der Wohnraumbedarf analysiert. Ergebnis dieser
Untersuchung ist eine angepasste Flachenausweisung.

4.2

Gemeinde Broderstorf ist vor allem aufgrund ihrer Infrastrukturausstattung und
Bedeutung als Gewerbestandort (2019 zweithdchste SV-Beschaftigtenquote im
SUR mit 68,3 % gemessen an den Einwohnern von 15 bis 65 Jahren) ein be-
deutsamer Wohnstandort. Die Wohnbauflachenentwicklung ist ebenso Aufgabe
der Raumordnung. Aufgrund fehlender Innenentwicklungspotentiale missen
landwirtschaftliche Flachen beansprucht werden, der Nachweis erfolgt im Ent-
wurf. Die Vorbehaltsflache Landwirtschaft stellt dabei kein Ausschlusskriterium
dar.

4.3

Die Flache ist im FNP als Sondergebiet Einzelhandel in Broderstorf westlich
der Poststrale orange dargestellt.

4.4 Vohnbauflachenentwicklung hat gemaf’ den Zielen der Raumordnung vor-
rangig im Gemeindehauptort zu erfolgen, aufgrund der infrastrukturellen Aus-
stattung ist dies auch sinnvoll. In der weiteren Entwurfsplanung wird die Ge-
meinde den Wohnraumbedarf weiter prifen und die Flachenausweisung
Uberarbeiten und eine Priorisierung der Flachen fir den kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarf vornehmen.
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NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

4,

Burger 5-6

4.5

4.6

4.7

4.8

Die derzeitige Infrastruktur im Gemeindegebiet und speziell in Broderstorf und im Ortsteil Neu Broderstorf lassen einen Erweiterung ebenfalls nicht zu. Die
Kindertagesstatte in Broderstorf, die 6rtlich zustandige Grundschule und der dazugehdrige Hort haben ihre Kapazitatsgrenzen ausgeschopft. Es konnen
bereits heute nicht alle betreuungspflichtigen Kinder einen Hortplatz in Anspruch nehmen. Eine weitere Bebauung wird das Problem verstarken. Das geht zu
Lasten der Kinder und der Eltern. Gleiches gilt fur die 6rtlich zustandigen weiterfihrenden Schulen in Sanitz (Regionale Schule und Gymnasium). Auch hier
sind die Kapazitatsgrenzen erreicht. Der Schiilerverkehr (Rebus) ist ebenfalls Giberlastet. Zum Teil werden Schiilerinnen und Schiler nicht im Bus
mitgenommen, weil diese Gberfillt sind. Die Probleme sind im Landkreis und bei Rebus bekannt, werden aber nicht behoben. Auch hier wird eine weitere
Bebauung mit einem zu erwartenden Zuzug von Kindern und Jugendlichen das Problem zu Lasten der Kinder verstarken.

Die Sicherung der gesunden Wohnverhéltnisse der an die Gebiete W4 und W6 angrenzenden Wohngebiete ist angesicht der GroBe der geplanten
Wohnbebauung in Zweifel zu ziehen. Vor allem die nach § 1 Absatz 3 BauGB geforderte "nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen ... und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt ..." ist ebenso wenig erkennbar
wie der geforderte "Klimaschutz und die Klimaanpassung". Die zu erwartenden Larmemissionen durch ErschlieBung und Bau tber mehrere Jahre kénnen
sowohl fiir die Einwohner als auch fur den Wildtierbestand zu unzumutbaren Belastungen werden.

Nicht zuletzt hat das Amt zum Zeitpunkt der ErschlieBung und des Grundstiicksverkauf der Bereiche Hahnenkamp und Lerchenfeld (2007) auf Nachfrage
dariiber informiert, dass das jetzt als W6 at i e Gebiet Tri chutzgebiet wére und nicht bebaut wiirde. Im Nachhinein stellt sich diese
Information als falsch heraus. Die Kaufentscheidung der Kaufer wurde also zum Teil auf der Grundlage einer falschen Information des Amtes getroffen. Die
Grundsticke in Randlage im Lerchenfeld wurden aufgrund dieser Randlage zu einem héheren gm-Preis verkauft. Im Nachhinein wére auch das nicht
gerechtfertigt gewesen.

Im Ergebnis lehnen wir die geplante Anderung des Flachennutzungsplans unter Verweis auf die oben vorgebrachten Einwénde und vor allem mit Blick auf die
Erweiterungen W6 und W4 ab. Wie bitten um Beriicksichtigung unserer Stellungnahme und wir bitten die Gemeindevertretung, die 4. Anderung des
Flachennutzungsplans in dieser Forn nicht zu beschlieBen.

Viele GriiBe

4.5

Die Kapazitaten und die Organisation des Schulerverkehrs kann nicht im FIa-
chennutzungsplan geregelt werden. Ein Wachstum der Gemeinde flihrt auch
zu steigenden Anforderungen an die infrastrukturelle und soziale Ausstattung.
Der Flachennutzungsplan bildet die angestrebte Entwicklung der Gemeinde ab,
als Flachenausweisung mit einer Zuordnung zur Art der Nutzung.

In den ausgewiesenen Wohnbauflachen kénnen planungsrechtlich auch Kin-
dertagesstatten entstehen. Die ausgewiesene Flache flur Gemeinbedarf kann
auch fur die Niederlassung weiterer sozialer Einrichtungen dienen.

4.6

Die innere ErschlieBung der Baugebiete sowie die Festsetzung von Grinfla-
chen oder anderen Klimaschutzmalinahmen sowie immissions- und arten-
schutzrechtliche Prifungen erfolgen erst im nachgeordneten Bebauungsplan.
Der Flachennutzungsplan weist zunachst nur im grol3en Malstab eine Flache
fur die beabsichtigte staddtebauliche Entwicklung aus.

4.7

Die mdgliche Bebauung lasst aus bauordnungs- und bauplanungsrechtlicher
Sicht keine objektive Wertminderung der bestehenden Immobilien erkennen.
4.8

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und werden in der weiteren Ent-
wurfsbearbeitung ggf. bertcksichtigt.
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NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

5.

Burger 7-8

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

5.1

Amt Carbak
Gemeinde Broderstorf
Moorweg 5

18184 Broderstorf

Ikendorf, 03.05.22

Betreff: Widerspruch zur 4. Anderung und Berichtigung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Broderstorf gemdR §3 Abs. 1 BauGB.

Inshesondere Erweiterung Ikendorf: Die Grunflache stidlich der StraBe ,Am Dorfteich, als
straBenbegleitende Bebauung im Landschaftsschutzgebiet ,,Wolfsberger Seewiesen.

Wir méchten gegen diese Anderung des Flachennutzungsplans und Innenbereichssatzung
Widerspruch einlegen.

Eine Bebauung eines Landschaftsschutzgebietes ist ausgeschlossen. Hier befindet sich der
letzte unbebaute Biotop, mit seltenen Pflanzen und Tieren in unserem Dorf.

Einige Umweltschutzorganisation wurden bereits informiert, um unserem Anliegen
Nachdruck zu verleihen.

Ende der 90 iger Jahre wurde die Innenbereichssatzung genau aus diesem Grund so geandert,
dass keine Bebauung erfolgen kann.

Wie widersinnig ist dann dieses VVorhaben?

Im Anschluss an diese Anderung wurden dann durch die Untere Naturschutzbehérde und
Gemeinde, Renaturierungsmalnamen durchgefiihrt. So wurden unter anderem die Teiche
ausgebaggert und Eichen gepflanzt.

Diese MalRnahmen sollen heute nichts mehr Wert sein?

Die Untere Naturschutzbehdrde wurde ebenfalls informiert.

Der Grofiteil der Einwohner von Ikendorf spricht sich gegen den Plan einer ,,Berichtigung des
Flachennutzungsplans aus.

Bitte ziehen Sie Ihr VVorhaben zuriick.

Datum: 03.05.22

5.1

Von der Erweiterung der Wohnbauflache sidlich in Ikendorf wird im weiteren
Verfahren abgesehen. Der Hinweis wird berlcksichtigt.
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Igﬂ

NR. | STELLUNGNAHME ABWAGUNG
6. |Burger 9-15 Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.
[ A RBAK |
e 6.1
- ——— Die Darstellung im Flachennutzungsplan zeigt die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde. Eine Enteignung, einen Zwangsverkauf oder ein
g";;f;':;ask Gemeinde Broderstorf Verbot der landwirtschaftlichen Nutzung steht damit nicht in Verbindung. Die Ei-
18184 Broderstorf gentumer der Flachen kdnnen diese weiterhin verpachten und landwirtschaft-
lich nutzen, die Flachennutzungsplananderung steht dem nicht entgegen.
Stellungnahme zur 4. Anderung und Berichtigung des Flichennutzungsplanes der . ) . . . . .
Gemeinde Broderstorf Nichtdestotrotz hat sich die Gemeinde im weiteren Planverfahren mit Auffors-
tungsflachen auseinandergesetzt und wird die Ausweisung neuer Waldflachen
Meine Stellungnahme bezieht sich auf den Punkt 1.4. — Neudarstellung ehemaliges |m EntWUrf nOChmaIS éndern.
Gemeindegebiet Steinfeld, darunter der Punkt Griinflachen:
»Nérdlich von Fienstorf wird eine MaRBnahmeflidche und Waldfldche dargestellt. Die Fldche
6.1 soll aufgeforstet werden und als zukiinftige Ausgleict Bnahme di ”

Ich, Rita BaR, bin Eigentiimerin des von der MaRnahme betroffenen landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicks, Flurstiick 79. Ich habe das Ackerland an die ABG Broderstorf KG,
Jan—Hinrich Klhl verpachtet und es wird von ihm bewirtschaftet.

Die 0. g. vorgesehene MaRnahme, Umwandlung von hochwertigem Ackerland in Wald
lehnen ich, meine Kinder und Schwiegerkinder ab. Einem Verkauf des Ackerlandes fir die
vorgesehene Nutzungsanderung werden wir nicht zustimmen.

Wir beantragen hiermit, dass die vorgesehene MaRnahmefliche und Waldfldche aus dem
Flacher lan herat wird.

Ficiotor[ A4, OS5, A02L

i
Ort, Datum
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NR. | STELLUNGNAHME ABWAGUNG
7. | Bilirger 16 Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
Amt Carbik
Gemeinde Broderstorf 71
Moorweg 5
18184 Broderstorf

Tkendorf, 04.05.22
Widerspruch zur 4. Anderung und Berichtigung des Flichennutzungsplans der Gemeinde
Broderstorf gemal §3 Abs. 1 Bau GB.

Insbesondere Erweiterung Ikendorf: Die Griinfliche stidlich der Strae Am Dorfteich als
straRenbegleitende Bebauung im Landschaftsschutzgebiet,, Wolfsberger Seewiesen®.

Wir méchten gegen diese Anderung des Flichennutzungsplans und Innenbereichssatzung
Widerspruch einlegen.

Eine Bebauung eines Landschaftsschutzgebietes ist ausgeschlossen. Hier befindet sich das
letzte unbebaute Biotop mit seltenen Pflanzen und Tieren in unserem Dorf.

Einige Umweltschutzorganisation wurden bereits informiert, um unserem Anliegen
Nachdruck zu verleihen.

Ende der 90er Jahre wurde die Innenbereichssatzung genau aus diesem Grund so geéndert,
dass keine Bebauung erfolgen kann.

Wie widersinnig ist dann das derzeitige Vorhaben?

Im Anschluss an diese Anderung wurden dann durch die Untere Naturschutzbehorde und
Gemeinde, Renaturierungsmalnahmen durchgefiihrt. So wurden unter anderem die Teiche
ausgebaggert und Eichen gepflanzt.

Diese Mafnahmen sollen heute nichts mehr wert sein?

Die Untere Naturschutzbehorde wurde ebenfalls informiert.

Der GroRteil der Einwohner von Ikendorf spricht sich gegen den Plan einer ,,Berichtigung des

Flachennutzungsplans® aus.
Bitte ziehen Sie Thr Vorhaben zuriick.

Von der Erweiterung der Wohnbauflache sidlich in Ikendorf wird im weiteren
Verfahren abgesehen. Der Hinweis wird berlcksichtigt.

10
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NR. | STELLUNGNAHME ABWAGUNG
8. | Biirger 17 Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
8.1
4. Anderung FNP Broderstorf Von der Umwandlung der landwirtschaftlichen Flache in eine MalRnahmenfla-
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ch(—? fUri Natur.ynd .Lan_dschfaft wird im weiteren V.erfah.ren a"bge.sehen. Der_ Hi"n-
weis wird berticksichtigt. Die Gemeinde entscheidet sich fur eine Alternativfla-
che zwischen Neuendorf und der A19.
Niederschrift zur Einsichtnahme
Einwénde:
Der Umwandlung der im aktuellen Flachennutzungsplan dargestellten Flache fir die
8.1 Landwirtschaft in eine Griinflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft (siehe auch Begriindung, Nr. 1.5.6 Grunflachen/ Neuausweisung) widerspreche
ich.

Die Flachen stehen in meinem Eigentum, sind aktuell verpachtet und werden
landwirtschaftlich genutzt.

Das soll auch weiterhin so bleiben.

Broderstorf, 24.05.2022

o

Unterschrift Frau Farclas, SB Bauamt

11
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NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

9.

Burger 18-26

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

9.1

Amt Carbak

Gemeinde Broderstorf

Moorweg 5

18184 Broderstorf Ikendorf, 03.05.2022

Betreff: Widerspruch zur 4. Anderung und Berichtigung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Broderstorf gemaB §3 Abs. 1 BauGB.

Insbesondere Erweiterung Ikendorf: Die Griinflache siidlich der Strae ,Am
Dorfteich, als straBenbegleitende Bebauung im Landschaftsschutzgebiet
Wolfsberger Seewiesen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit legen wir gegen die Anderung des Fldchennutzungsplans und die damit verbundene
Anderung der Innenbereichssatzung von Ikendorf Widerspruch ein.

Eine Bebauung im Landschaftsschutzgebietes ist unzuléssig.

Ein Landschaftsschutzgebiet definiert sich als ein rechtsverbindlich festgesetztes Gebiet.
In ihnen gilt ein besonderer Schutz von Landschaft und Natur nach dem§ 26 Absatz 1
BNatSchG, Bundesnaturschutzgesetz. Landschaftsschutzgebiete werden ausgewiesen zur
Wiederherstellung, Erhaltung, Entwicklung des Naturhaushaltes, zur Stérkung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit, der Regenerationsfahigkeit und schlieBlich aufgrund der
Erhaltung der nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter.

Im Ortskern von Ikendorf befindet sich ein einmaliges Biotop, welches auf Grund seiner
Einmaligkeit 1994 als Teil des Landschaftsschutzgebietes ausgewiesen wurde.

In diesem Biotop sind unter anderem folgende Tierarten anzutreffen.

- Rotbauchunken
- Kammmolche

- Kreuzottern

- Graureiher

- Kraniche

- Brandgénse

- Schreiadler

- Fledermé&use

Der Schutzstatus des Landschaftsschutzgebietes ist damit eindeutig gegeben. 1998 wurde
aus diesem Grund eine Renaturierung der Fldche durch die untere Naturschutzbehérde
vorgenommen.

Aus all den vorgenannten Griinden ist eine Aufhebung des Schutzstatus rechtlich nicht zu
begriinden. Wir bitten daher von einer Anderung des Fléchennutzungsplans und der
Anderung der Innenbereichsatzung von Ikendorf abzusehen.

Bitte bestétigen sie uns den Eingang des Schreibens.

Vielen Dank im Voraus.

Mit freundlichen GriiBen

9.1

Von der Erweiterung der Wohnbauflache sidlich in Ikendorf wird im weiteren
Verfahren abgesehen. Der Hinweis wird berlcksichtigt.

12
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NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

10.

Burger 27-28

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

10.1

Amt Carbak

Gemeinde Broderstorf

Moorweg 5

18184 Broderstorf Ikendorf, 12.05.22

Betreff: Widerspruch zur 4. Anderung und Berichtigung des
Flichennutzungsplans der Gemeinde Broderstorf geméas § 3 Abs. 1 BauGB.

Insbesondere Erweiterung Ikendorf: Die Griinfliche siidlich der StraBe ,Am
Dorfteich, als straBenbegleitende Bebauung im Landschaftsschutzgebiet
Wolfsberger Seewiesen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit legen wir gegen die Anderung des Flachennutzungsplans und die damit
verbundene Anderung der Innenbereichssatzung von Ikendorf Widerspruch ein. Eine
Bebauung im Landschaftsschutzgebietes ist unzuléssig.

Ein Landschaftsschutzgebiet definiert sich als ein rechtsverbindlich festgesetztes Gebiet.
In ihnen gilt ein besonderer Schutz von Landschaft und Natur nach dem§ 26 Absatz 1
BNatSchG, Bundesnaturschutzgesetz. Landschaftsschutzgebiete werden ausgewiesen zur
Wiederherstellung, Erhaltung, Entwicklung des Naturhaushaltes, zur Stérkung der
Leistungs- und Funktionsféhigkeit, der Regenerationsfahigkeit und schlieBlich aufgrund
der Erhaltung der nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Naturgdiiter.

Im Ortskern von Ikendorf befindet sich ein einmaliges Biotop, welches auf Grund seiner
Einmaligkeit 1994 als Teil des Landschaftsschutzgebietes ausgewiesen wurde. In diesem
Biotop sind unter anderem folgende Tierarten anzutreffen.

* Rotbauchunken * Graureiher

* Gelbbauchunken * Kraniche

* Kammmolche « Brandgdnse
¢ Teichmolche ¢ Schreiadler
¢ Kreuzottern * Fledermause
* Ringelnattern * Laubfrésche

Der Schutzstatus des Landschaftsschutzgebietes ist damit eindeutig gegeben. 1998
wurde aus diesem Grund eine Renaturierung der Flache durch die untere
Naturschutzbehérde vorgenommen.

Aus all den vorgenannten Griinden ist eine Aufhebung des Schutzstatus rechtlich nicht zu
begriinden. Wir bitten daher von einer Anderung des Flachennutzungsplans und der
Anderung der Innenbereichsatzung von Ikendorf abzusehen.

Bitte best&tigen sie uns den Eingang des Schreibens.

Vielen Dank im Voraus. -

101

Von der Erweiterung der Wohnbauflache sidlich in Ikendorf wird im weiteren
Verfahren abgesehen. Der Hinweis wird berlcksichtigt.

13
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NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

1.

Burger 29

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Ergénzung zum Widerspruch zur 4. Anderung und Berichtigung des Flichennutzungsplans der
Gemeinde Broderstorf gemal § 3 Abs. 1 BauGB.:

Auch ich konnte im privaten und im studentischen Rahmen eine groRe Artendiversitét in den auf der
»Wohnbauflache W10” lokalisierten Biotopen beobachten. Auffallend waren die Exemplare von
Rotbauchunken (Bombina bombina) und Gelbbauchunken (Bombina variegata), deren
Artbestimmung aufgrund der Férbung der Unterseite des Kérpers sehr simpel ist. Beide Spezies sind
auf der nationalen Roten Liste als ,stark gefahrdet” eingestuft. Im Kontext beschreibt das Arten, die
erheblich zuriickgegangen oder durch menschliche Einwirkungen erheblich bedroht sind. Wird die
aktuelle Geféhrdung der Art nicht abgewendet, riickt sie voraussichtlich in die Kategorie ,vom
Aussterben bedroht” (vgl. www.rote-liste-zentrum.de BfN). Ob zum jetzigen Zeitpunkt eine aktive
Population der Unken die Wiese und den Teich als Lebensstatte nutzt, sollte daher gepruft werden.
Des Weiteren konnte ich regelméaRig Laubfrésche (Hyla arborea) und Ringelnattern ( Natrix natrix
ssp.) beobachten, die ebenfalls als ,gefdhrdet” auf der nationalen Roten Liste kategorisiert sind.

Viele Lebewesen werden durch die Richtlinie 92/43/EWG (FFH Richtlinie), das
Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) und die daraufhin erlassene Bundesartenschutzverordnung
(BartSchV) geschiitzt. Im Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG sind die oben im Text genannten Arten
aufgelistet. Dadurch haben sie EU-weit den Schutzstatus ,Streng zu schiitzende Tier- und
Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse” erhalten. In Deutschland fallen auch nach der
Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (wenn nicht einzeln aufgefiihrt) alle europdischen Arten
von Reptilien (z. B. Natrix natrix ssp.) und alle europdischen Arten von Amphibien (z. B. Hyla arborea)
in die Kategorie der , besonders geschiitzten” Tiere.

Im Bundesnaturschutzgesetz (Kap. 5 Abschn. 3, § 44, Abs. 1, Nr. 1-4) und auch in der Richtlinie
92/43/EWG (Art. 12, Abs. 1 (d)) sind konkrete ,Zugriffsverbote” definiert. So ist zum Beispiel jede
Beschadigung oder Vernichtung der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der gelisteten Arten (nach
Anhang V) verboten (vgl. Richtlinie 92/42/EWG). Falls Eingriffe im Habitat mit Auswirkung auf die
lokalen  Populationen  durchgefihrt werden, sollten diese im Einklang mit den
Bundesnaturschutzgesetzen respektive den EU-Richtlinien und dem o6ffentlichen Interesse stehen.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit sind noch weitere (nach RL 92/43/EWG und BartSchV) zu schiitzende
Tiere, wie zum Beispiel die Weinbergschnecken (Helix pomatia) oder verschiedene Libellenarten
(Odonta), in dem Biotop auffindbar. Ein Eingriff hat selbstverstédndlich nicht nur fatale Auswirkungen
auf die genannten Lebewesen, sondern auch auf die restliche Flora und Fauna.

,Biologische Vielfalt ist das vielleicht wichtigste Gut unseres Planeten. lhr Erhalt ist eine der
essentiellen Fragen flr unsere Zukunftsvorsorge. Denn Biodiversitat ist die Grundlage fiir alles, was
uns am Leben erhélt. Sie liefert uns beispielsweise Nahrung sowie medizinische Wirkstoffe und dient
unserer Erholung. Zudem tragt sie zur Klimaregulation und zur Versorgung mit sauberem (Trink-)
Wasser bei und bietet Schutz vor Uberflutungen ...“ (vgl. Biodiversitat: Forschung fiir die Artenvielfalt
www.bmbf.de). Deshalb bitte ich ebenfalls von einer Bebauung der ,Wohnbaufliche W10“
abzusehen.

Mit freundlichen GriiRen

1.1

Von der Erweiterung der Wohnbauflache sidlich in Ikendorf wird im weiteren
Verfahren abgesehen. Der Hinweis wird berlcksichtigt.

14
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NR. |STELLUNGNAHME ABWAGUNG
12. | Biirger 30 Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.
12.1
Rothbeck stellt lediglich einen Siedlungssplitter dar, gemaf den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung ist eine Verfestigung von Siedlungssplittern un-
- . 4 ind P " zulassig. Im Flachennutzungsplan ist die Bestandsbebauung durch Darstellung
s hte “"fﬂa m‘: ur : "Ger“"_g :"BBe;'c t'g‘:"g ‘?_58 6 als Wohnbauflache gesichert. Darliber hinaus ist keine weitere Flachenauswei-
achennutzungsplanes der mein I m . . . ey .
B3D o :B e'GBe poslins peld sung gewiinscht und auch nicht genehmigungsfahig. Durch Darstellung einer
S. au . .. . ” . . . .
= Grinflache auf dem Grundstlick der Baracke positioniert sich die Gemeinde
eindeutig zu diesem stadtebaulichen Entwicklungziel. Die Flachenausweisung
T siswtelling BN il seihe L1 fir neue Wohnflachen erfolgt im direkten Siedlungsanschluss der Ortsteile, de-
Unterpunkt Wohnbaufléchen: ... ,Die Gemeinde plant keine weitere Ausweisung von . . . . .
Wohnbaufldchen in den Ortsteilen Steinfeld; Neu Steinfeld; Fienstorf und Rothbeck.” ren Bebauung €ine deUtIIChe GeWIChtung Und €inen Sledlungszusammenhang
Anmerkung: Auf den Flurstiicken 100/1 und 99/1 in der Flur 1 in Rothbeck steht eine anWGISt'
alte Baracke. Es wére sinnvoll und fur die AuRenwirkung der Gemeinde
1 2 1 duRert sinnvoll die Flursticke 99/1; 100/1; 101/1 und 102/1 diese 1 2 2
: Flurstiicke in den Innenbereich von Rothbeck mit aufzunehmen, um dort :
eine Bebauung zuzulassen. Im Entuwurf des Fldchennutzungsplan st die Oftenhaven ist nur ein sehr kleiner Ortsteil der Gemeinde Broderstorf mit weni-
Wohnbebauung in Rothbeck auch nicht richtig eingezeichnet, da auf dem . " » . " .
Flurstiick 45/4 Wohnbebauung vorhanden ist. Dadurch ist eine gen Einzelgehoften. Der Lickenschluss durch weitere Wohnbauflachen die
o o e e - e furstucken 83/1; 10073 101/2 den Siedlungszusammenhang sichern, wird seitens der Raumordnung abge-
o lehnt, da eine Verfestigung von Splittersiedlungen den Zielen und Grundsatzen
Erweiterung Oftenhdven Seite 11 i ., . . i X K K
12 2 Anmerkung 1: Durch eine fehlende verniinftige Verbindung zwischen der B 105 und der der Raumordnung W_IdersprICht' D_Ie FIaChen?USW9|SUng _\Nlrd d_GUtIICh redUZIert’
. B 110 zwischen Rostock Brinkmannsdorf und Sanitz schlingelt sich viel sodass sie der EnthCkIUng des Elgenbedarf S gereCht wird. Eine Ortsumge'
Verkehr entweder iiber Neuendorf nach Bentwisch oder eben tber = H H H = H
Thulendorf- Steinfeld- Oftenhaven- Kussewitz nach Bentwisch und hung Zur L_armmlnderung Steht im kelnen Verhaltr.]ls Vo_n KOSten Und NUtzen
Umgebung. und dem Eingriff in Natur und Landschaft. Dem Hinweis wird nicht gefolgt, aber
Gerade Oftenhaven ist hierbei ein Nadelhr und die StraRe der Gemeinde die Verkehrsproblematik zur Kenntnis genommen.
fuhrt direkt an einem Kulturdenkmal in Oftenhéven vorbei. Der
Flachennutzungsplan gibt der Gemeinde die Chance dieses Nadel6hr in
Zukunft zu schlieRen, in dem man die StraBe aus der Ortslage heraus 1 23
verlegt, wie in Anlage 2 dargestellt. Die Gemeinde gewinnt ein weiteres
Aushangeschild durch ein intaktes Kulturdenkmal und die restlichen
Bewohner gewinnen durch eine Verkehrsberuhigung, da die Strae nicht Siehe 1 2 2
mehr unmittelbar an deren Hauswand vorbei fihrt. Sinnvoll wére die ’
Durchfiihrung so einer MaRnahme, wenn die Verbindung von Kussewitz
nach Steinfeld geplant ist und eine Férderung mit Aussicht auf Erfolg auch
realistisch betrachtet, beantragt werden kann.
Anmerkung 2: Wenn man zu dem SchluR kommt das Anmerkung 1 in der Ortslage nicht
1 23 zum Tragen kommt, dann ist zu diskutieren, ob es nicht sinnvoll wére

weitere Bebauung in Oftenhéven, wie in Anlage 3 dargestellt, zuzulassen.
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12.4

12.5

12.6

zur Verkehrsberuhigung zu erzielen.

Griinflichen Seite 12 ,Nérdlich von Fienstorf...

Anmerkung:

1.5.3 Sondergebiete

Taglich werden in Deutschland 50-70ha Ackerland versiegelt und gehen
der Nahrungsmittelproduktion verloren. Nun wird im
Flachennutzungsplan vorgeschlagen wertvolles frei liegendes Ackerland
mit einer fadenscheinigen Begriindung in einem undefinierten Raum
aufzuforsten. So eine Planung unterstreicht einmal mehr welche
Bedeutung die Nahrungsmittelproduktion in Deutschland in der Mitte der
Gesellschaft eingenommen hat! Lebensmittel kommen aus den Regalen
der Geschéfte, aber nicht von regionalen Ackerflachen!

Wenn schon Aufforstung auf Ackerland, dann doch bitte auf Ackerland
das geringwertig von der Bodenzahl ist und eine sehr geringe Ertragskraft
hat. Wie zum Beispiel in der Gemarkung Ikendorf Flur 1 Flurstiick 368
siehe Anlage 4.

Alternativ sprechen Sie doch beispielsweise die ortsansassigen Landwirte

an, die der Gemeinde eventuell sinnvolle Alternativen anbieten kénnen.

Spreche mich entschieden und grundsétzlich gegen willenlose
sinnentleerte und widerspriichliche Planungen in jeglicher Hinsicht aus.

Sondergebiet Photovoltaik

Anmerkung:

Wie steht die Gemeinde grundsatzlich zum Ausbau von
Photovoltaikflichen auf geringwertigen Acker- bzw. Grinlandflachen? Die
Energiewende schreitet mit groRen Schritten voran und die Zeit ist reif bei
diesen Planungen auch den Standpunkt der Gemeinde festzulegen, ob
Photovoltaikanlagen in Zukunft auf Fldchen, die auRerhalb des Rahmens
den das Erneuerbare Energien Gesetz absteckt, entstehen kénnen.

Flachennutzungsplan Stichwort Radwege

Anmerkung:

Im Flachennutzungsplan sind auf vielen GemeindestraRen der Bau von
Radwegen geplant. Eine Gemeinde sollte sich sehr genau tiberlegen, ob
Radwege auf Gemeindestralen eine sinnvolle Investition sind. Diese
miissen spater unterhalten und erneuert werden. Aus diesem Grunde
spreche ich mich gegen den Bau von Radwegen auf Gemeindestraen
aus. Als aktiver Fahrradfahrer halte ich den aufkommenden Verkehr auch
ohne Radweg flr ertraglich. Bitte dies bei der weiteren Planung zu
bedenken. Falls Fahrradwege weiter geplant werden sollten, dann bitte
ich darum die Burger in die Finanzierung der Fahrradwege finanziell mit
einzubeziehen! Vielleicht wird dann verniinftig und zum Wohle der
Gesellschaft abgewogen und entschieden. Manchmal scheinen Dinge
doch nicht so notwendig, wenn man es selber bezahlen muR.

NR. | STELLUNGNAHME ABWAGUNG
12. |Burger 30
Um eine Abrundung der Ortslage zu erreichen und dariiber einen Beitrag 1 2 4

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Neben landwirtschaftlichen Flachen sind auch Waldflachen bedeutsam, sie
sind fir den Klimaschutz, die Artenvielfalt, Biodiversitat, Biotopverbund, Land-
schaftsbild als Holzlieferant und Erholungsort auch fir den Menschen uner-
setzlich. Je nach Bodenwertzahl erlangen Forstflachen auch eine unterschiedli-
che Ausstattung und Qualitat. So haben Aufforstungsflachen auf Béden mit
hoher Bodenwertzahl einen hoheren Kompensationswert. Es ist Planungsho-
heit der Gemeinde ihre Entwicklungsziele im gemeindlichen Flachennutzungs-
plan darzustellen. Es wird immer unterschiedliche Auffassungen und Konkur-
renzen in der Flachennutzung geben. Die Gemeinde wagt die verschiedenen
Belange ab. Die Gemeinde hat sich im weiteren Planverfahren mit Auffors-
tungsflachen auseinandergesetzt und wird die Ausweisung neuer Waldflachen
im Entwurf nochmals andern.

12.5

Die Gemeinde setzt sich mit dem Thema Freiflachenphotovoltaik auseinander
und weist ein Gebiete fir erneuerbare Energien im weiteren Planverfahren aus.

12.6

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Gemeinde halt an dem Aus-
bau eines Radwegenetzes fest. Die immissionsfreie Mobilitat riickt mehr in den
Fokus und gewinnt an Bedeutung. Um den Bewohnern der Gemeinde und dem
ortlichen Tourismus gerecht zu werden, ist die Ausweisung eines Radwegenet-

zes ein wichtiges Planungsziel der Gemeinde. Erst wenn die Bedingungen ge-

schaffen sind, wird die Priorisierung des Rads gegenuber dem KFZ sich merk-

lich duRern. Sicherheit und Klimaschutz spielen ebenfalls eine grof3e Rolle.
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NR.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

13.

Burger 31-36

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

13.1

Amt Carbidk
Gemeinde Broderstorf
Moorweg 5

18184 Broderstorf

Tkendorf,
Widerspruch zur 4. Anderung und Berichtigung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Broderstorf gemdl §3 Abs. 1 Bau GB.

Insbesondere Erweiterung Ikendorf: Die Griinfliche siidlich der Strale Am Dorfteich als
strafenbegleitende Bebauung im Landschafisschuizgebiet,, Wolfsberger Seewiesen®.

Wir méchten gegen diese Anderung des Flichennutzungsplans und Innenbereichssatzung
Widerspruch einlegen.

Fine Bebauung eines Landschaftsschutzgebietes ist ausgeschlossen. Hier befindet sich das
letzte unbebaute Biotop mit seltenen Pflanzen und Tieren in unserem Dorf.

Einige Umweltschutzorganisation wurden bereits informiert, um unserem Anliegen
Nachdruck zu verleihen.

Ende der 90er Jahre wurde die Innenbereichssatzung genau aus diesem Grund so geéndert,
dass keine Bebauung erfolgen kann.

Wie widersinnig ist dann das derzeitige Vorhaben?

Im Anschluss an diese Anderung wurden dann durch die Untere Naturschutzbehorde und
Gemeinde, Renaturierungsmalnahmen durchgefiihrt. So wurden unter anderem die Teiche
ausgebaggert und Eichen gepflanzt.

Diese MaRnahmen sollen heute nichts mehr wert sein?

Die Untere Naturschutzbehorde wurde ebenfalls informiert.

Der Grofteil der Einwohner von Ikendorf spricht sich gegen den Plan einer ,,Berichtigung des
Flachennutzungsplans® aus.  /

Bitte ziehen Sie Thr Vorhaben Zuriick.

i

13.1

Von der Erweiterung der Wohnbauflache sidlich in Ikendorf wird im weiteren
Verfahren abgesehen. Der Hinweis wird berlcksichtigt.
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NR. |STELLUNGNAHME ABWAGUNG
14. | Biirger 37-38 Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

14.1
14.2
14.3

14.4

14.5

4. Anderung Flichennutzungsplan Gemeinde Broderstorf

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung — Auslegungszeitraum: 25.04.2022 — 27.05.2022

Niederschrift Giber Einsichtnahme des Vorentwurfs

Hinweise und Anmerkungen:

1. Flache fir Versorgungsanlagen: - Ausweisung Biogasanlage vom értlichen Bauern

2. Trassenvariante ,Baltic Gas Interconnector (BGI)* ist im Vorentwurf nicht
gekennzeichnet — bitte nachholen.

3. Das in der Begriindung benannte Vorbehaltsgebiet zur Trinkwassersicherung sowie
das Vorbehaltsgebiet fur Leitungen (vgl. S. 8 — Pkt. 1.3.3) ist im Planentwurf nicht
ausgewiesen!

4. Mischgebietsflache norddstlich von Steinfeld — bessere (detailliertere) Begriindung
gefordert (Begriindung S. 12!

5. Fir die geplanten Wohngebiete W 23, W 22, W4 und W6 sollte die ErschlieRung und
allg. Infrastruktur geprift werden. EinflieRen sollten Ergebnisse aus dem Larm- und
Schallschutzgutachten von 2017/2018 fiir die Gemeinde Broderstorf.

141

Der Hinweis wird bertcksichtigt. Die Versorgungsflache ist bereits eingetragen,
die Symbolik fur Gas wird erganzt.

14.2

Alle Leitungsbestande, die aufgrund von Stellungnahmen der betroffenen Lei-
tungsbetreiber nachrichtlich zu ibernehmen sind, werden in den Entwurf er-
ganzt. Im weiteren Verfahren erfolgt eine weitere Abfrage, dessen Ergebnis be-
rucksichtigt wird.

14.3

Die Vorbehaltsgebiete flr Trinkwassersicherung und Leitungen sind aus dem
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV
2016). Sie sind im Planwerk des LEP dargestellt und stellten die Gbergeordnete
Planung der Raumordnung und Landesplanung im groRen Mafstab dar. Diese
sind im Flachennutzungsplan zu berucksichtigen, jedoch nicht nachrichtlich zu
Uubernehmen.

14.4
Der Hinweis wird bertcksichtigt und die Begrundung erganzt.

14.5

Detaillierte Untersuchungen einzelner Baugebiete in Bezug auf ErschlieRung
und Immissionen sind in den jeweiligen Bebauungsplanverfahren durchzufih-
ren.
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NR. |STELLUNGNAHME ABWAGUNG
14. | Burger 39-40
14.6
14.6 )
6 \é\ésvﬁnﬂiﬁ?;ne?vlvﬁtlgrjﬁé 32?reuggggflggﬁeE;§;?g§;k“ng hinsichtlich nicht Die Sondergebietsflachen fiir WEA werden im weiteren Verfahren reduziert und
14.7 7. Gem. Larmaktionsplan wurde das Gebiet ,Zur Buschkoppel” zum das Windeignunggebiet dargestellt gemal Raumordnungsprogramm. Ein Ver-
Naherholungsgebiet® erklart — bitte im Planentwurf entsprechend anpassen. bot fur die Erweiterung lasst sich im FNP nicht darstellen.
14.8 8. Es fehlt in der Planzeichnung der Rad- und Wanderweg von Fienstorf nach Steinfeld

(vgl. Anlage).

Broderstorf, 29.03.2022

gez. Farclas

14.7

Far die Ausweisung von Flachen im Flachennutzungsplan gibt es einheitliche
Vorgaben, ein Naherhohlungsgebiet gehort nicht dazu. Die Waldflache wird als
Erholungswald gekennzeichnet, um die Erholungsfunktion herauszustellen.

14.8

Der Rad- und Wanderweg wird erganzt.
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ign |- archikte

NR. |STELLUNGNAHME ABWAGUNG
15. |Burger 39-40 Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
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NR. |STELLUNGNAHME ABWAGUNG
16. | Burger 41-43 Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.
2 A =
E: fPT 22
[f\mf Carbdk”
- Dor Amt Bar. -
Bau-, Enrwickll{\;:rzll»sxﬁrlsgejr;?crhafrsumf
- oorweg
Jelefon: ]()g;go‘t IB'7olggIST?gr)f<; 71850
16.1
Amt Carbék
Gemeinde Broderstorf . o T . . . .
Maoreg 5 Von der Erweiterung der Wohnbauflache sidlich in Ikendorf wird im weiteren
18184 Broderstorf Verfahren abgesehen. Der Hinweis wird berucksichtigt.
Betreff: Widerspruch zur 4. Anderung und Berichtigung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Broderstorf geméaf §3 Abs. 1 BauGB
16.2
1. Im Flachennutzungsplan sind im Ortsteil lkendorf zusétzlich Wohnbauflachen . . .. . . . .
eingetragen. Die Vorbehaltsgebiete fur Trinkwassersicherung und Leitungen sind aus dem
QR | Dicoes Goblet gehort zum Landschattsschutzgebiet ,Wolfsberger Seewiesen” (laut Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV
?§9A4n)lage zur Verordnung (ber das LSG ,Wolfsberger Seewiesen” vom 16. Juni 201 6) Sie stellt die Ubergeordnete Planung der Raumordnung und Landespla-
: nung im sehr gro3en Mal3stab dar. Diese sind im Flachennutzungsplan zu be-
Im LSG ist es verboten ,bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung zu ricksichtigen, jedoch ist eine nachri i y ;
errichten, ... auch solche, die keiner Baugenehmigung oder Bauanzeige bedtrfen.” . g J . achrichtliche Ubernahme der Vorbehaltsgeblete
im FNP nicht erforderlich.
Eine Ausnahmegenehmigung der Unteren Naturschutzbehorde liegt nach Auskunit
an den BUND-Landesverband Schwerin nicht vor.
Das Urteil des OVG Greifswald vom 11. Mai 2022 bestatigt das Verbot und hat somit
Signalwirkung auf alle anderen Bauvorhaben in Landschaftssschutzgebieten.
Ich bitte Sie deshalb, dieses Vorhaben aus dem Vorentwurf der Anderung des
Flachennutzungsplanes zu streichen.
16.2 2. AuBerdem bitte ich Sie, die Vorbehaltsgebiete flr Trinkwassersicherung und

Leitungen zu kennzeichnen.

Broderstorf am 19.05.2022
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Projekt: Dorfzentrum Broderstorf an der PoststralRe (Mischgebiet)

Prolog:

Unsere Gemeinde l3sst derzeit den Flachennutzungsplan iberarbeiten/erweitern. Dieser
Planung unterfallt auch der Bereich westlich der Poststral3e. Dieses Areal soll zukiinftig jm
FNP als Mischgebiet ausgewiesen werden. Daraus ergeben sich Entwicklungsperspektiven
der Gemeinde und Ansatzpunkte einer zukunftsweisenden Gestaltung.

Derzeit ermangelt es der Gemeinde an einem ,,Dorfmittelpunkt” / ,Dorfplatz“. Aus
Verfassersicht ware dieses Geldande (siehe Skizze) geeignet unter einem gestalterischen
Konzept einen solchen zu entwickeln. Das Areal liegt fir die Gemeinde zentral, im Raum der
grofRten Konzentration von Einwohnern. Die Entfernung zu Bahnhaltepunkt und Haltepunkt
OPNV ist anndhernd ideal.

Somit stellt sich dieses Gelande im Gemeindegebiet als geeignet fiir die Entwicklung und
Gestaltung eines zentralen Bereiches, der die gegenwartigen, vor allem aber auch
zukunftigen Bedirfnisse der Blirger im Bezug auf dorfliche Entwicklung, zentrale
Versorgungs-und Dienstleistungsangebote, sowie auch eine gemeindlich gesteuerte weitere
Wohnbauentwicklung dar.

Das zu betrachtende Grundstiick befindet sich im Privatbesitz mit z.Z. landwirtschaftlicher
Nutzung. Ubereinkunft mit dem Eigentiimers, der auch nachbarlich betroffen ist, geht einer
Umsetzung vor.

Idee:

Aus Verfassersicht befindet sich hier der ideale Standort fiir einen ,,Dorfmittelpunkt”. Hier
lieRen sich die Feuerwehr, Lebensmitteleinzelhandel, Kleingewerbe im
Dienstleistungsbereich, sowie weitere, die Lebensfreude der Biirger verbessernde, Vorhaben
umsetzen.

Denkbar sind:

Ein neuer Standort fir die FFW

Ein Lebensmitteldiscounter

Verschiedene Wohnangebote, insbesondere auch fiir altere Birger

Spiel-, Freizeit- und Naherholungsflachen

Kleingewerbe in Kombination mit Wohnen

Ein Multifunktionsgebdaude mit Nutzungen wie: Wohnen, Therapieeinheiten,
Lebensmittelspezialladchen, Café/Backshop

ok WwWNPE

Einen ersten Ideenoutput kann man der beiliegenden Skizze des Verfassers entnehmen.
Verkehrsflachen und Gestaltunggrundziige sind dort grob enthalten.

Vorschldge fur einen Umsetzungsweg

Grundsatzlich erscheinen hier zwei Wege gangbar:



1. Die Suche und Gewinnung eines Projektentwicklers/Umsetzers aus der
Privatwirtschaft
2. Die Gesamtumsetzung durch die Gemeinde in Eigenregie

Der Verfasser betrachtet hier nur Variante 2

Die Entwicklung in Eigenregie gibt m.E. der Gemeinde den gréRten Spielraum. Sie setzt sich
so in die Lage, den Standort nach ihren Vorstellungen in Umfang, Ablauf, Zeitschiene und
Gestaltung am besten zu steuern. Die breite Einbeziehung der Biirger kann so optimal
sichergestellt werden und es kénnte sich ein dynamischer Prozess der von den Birger
mitgetragenen Gestaltung entwickeln.

Checkliste fiir die Eigenumsetzung (nicht reihenfolgend)

Meinungsbildung auf politischer Ebene
Ubereinkunft mit dem Grundstiickseigentiimer
Information der Birger + Ideenwettbewerb
Verstandigung mit der FFW

ggf. flankierende Beschlisse der GV

Der Verfasser vertritt die Ansicht, dass fiir dieses Vorhaben eine Gesellschaft gegriindet
werden sollte, die dann auch flir andere Bereiche und langerfristig nutzbar sein sollte. Bei
der Entwicklung des Konzeptes sollten die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden
Entwicklungen breite Beachtung finden. Beispielsweise kbnnte von hier aus ein Weg in die
energetische und 6kologische Zukunft der Gemeinde gefunden werden. Dazu kdnnte die
erste Idee dezentraler, ortlicher Warme/Stromversorger stark fokussiert werden. Die
mogliche Fernwarmeversorgung dieses Areals ebenso wie starke Beachtung von alternativen
Energien schon in der Bauleitplanung. Im Bereich Fernwarme gibt es Potential in der
Gemeinde, die dafiir nétigen Leitungsnetze werden gefordert, so dass auch in diesem
Bereich ein Einstieg der Gemeinde Uber eine Gesellschaft positiv sein konnte.

Fazit:

Am Standort liel3e sich ein Projekt Broderstorf 2030 sicht- und erlebbar machen. Die
Gemeinde kann hier gemeinsam mit den Biirgern eine zukunftsweisende Entwicklung mutig
in Angriff nehmen und umsetzen. Zeitablaufe, Umfang und Ausfiihrung lagen jederzeit in
gemeindlicher Hand.

Michael Eckart

MdGV Broderstorf
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