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1. Anlass dieser Arbeit

1.1 Flachenverbrauch in Deutschland

Wenn Ortschaften und Stadte neuen Zulauf finden und weiterwachsen, hat das
zur Folge, dass das Bauen von Einfamilienhdusern, Einkaufszentren und
Gewerbegebieten in Randlagen oder auch ,auf der griinen Wiese” weiterhin
ansteigt. Flache ist, genau wie Boden, eine endliche Ressource und sollte vom
Menschen sparsam genutzt werden, um sich nicht selbst die Lebensgrundlage zu
rauben, denn meist werden zu diesem Zweck landwirtschaftliche Flachen
umgewandelt. Flachenverbrauch ist allerdings nicht gleichzusetzen mit
Versiegelung von Boéden, denn diese macht den Boden undurchlassig gegenliber
Niederschlagen. Zu Siedlungsflachen gehoren auch Friedhofe, Parkanlagen,
Sportplatze und auch Golfplatze. Darlber hinaus betrachtet man die direkten
Umweltfolgen einer Ausweitung der Siedlungs- und Verkehrsflachen, wie den
Verlust der natilirlichen Bodenfunktion und der naturnahen Flachen und somit
auch der heimischen Biodiversitdt. Zersiedelung erhoht auch das
Verkehrsaufkommen auf den Stralen, was wiederum zu weiteren
Umweltbelastungen fahrt, wie Larm, Energieverbrauch und
Schadstoffemissionen. Womit zu guter Letzt der technische Aufwand und die
finanziellen Kosten zur Bereitstellung der Infrastruktur erhoht werden. (vgl.
Fortschrittbericht, 2008: S. 45-46)

Viele Stadte und Gemeinden haben sich bisher schon verstarkt des Problems
Flachenverbrauch angenommen, denn in Deutschland werden heute noch
taglich 62 Hektar fiir den Bau von Siedlungs- und Verkehrsflachen genutzt (siehe
Abb. 1). Dies entspricht ca. 88 FuRRballfeldern an Neuinanspruchnahme.

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache
in ha pro Tag
Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache! I Verkehrsflache
B Erholungsfiéche, Friedhof gleitender Vierjahresdurchschnitt
150
120 Datenumstellung ?
120
120
90
62
60
S el
1 : unter 30
i I I I I I I I l I
1
1
11 R
0 1
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1996
1 Ohne Abbauland.
2 Zwischen 2015 und 2016 erfolgte die Umstellung der Datenbasis auf ALKIS. Das Berechnenvon Verdnderungen istdaher flir 2016 nicht méglich
und der Zeitvergleich wird beeintrachtigt.
Quelle: Statistisches Bundesamt

Abbildung 1; Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsfléichen in ha pro Tag

Die Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt, die Inanspruchnahme neuer
Flachen fir Siedlungen und Verkehr bis zum Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro
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Tag zu reduzieren. Dieses wurde in der Gberarbeiteten Nachhaltigkeitsstrategie
2016 vom Bundeskabinett im Januar 2017 festgehalten. Eine der Zielsetzungen
der Europdischen Kommission laut des Klimaschutzplans vom November 2016
soll mit einer Flachenkreislaufwirtschaft angestrebt werden. Hier hat sich die
Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Verbrauch von Flachen bis 2050 auf
Netto-Null zu senken, womit keine neuen Flachen zum Zwecke des Siedlungs-
und Verkehrsausbau mehr ausgewiesen werden. Um dieses Ziel zu erreichen, ist
es notwendig, den Flachenverbrauch wie geplant zu reduzieren und bestehende
Flachen besser zu nutzen. Eine sinnvolle MalRnahme ware eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung It. dem Prinzip ,,Innen vor AuBBen”. Statt Neuausweisungen
von Bauland im AuBenbereich, sollten Kommunen auf Moglichkeiten im
Innenbereich zurlickgreifen, wie Brachflachen, Baullicken und Leerstande. Im
Zuge dieser Arbeit mochte ich anhand des Beispiels meines Heimatortes zeigen,
wie man diese aktuellen Kenntnisse zum Zwecke des Flachensparens im
landlichen Raum in der Praxis nutzen kann.

1.2 Aufbau und methodisches Vorgehen dieser Arbeit

Nach einer  grindlichen Literaturrecherche zu den Themen
Flacheninanspruchnahme, Flachensparen und deren Instrumente habe ich im
Vorfeld wichtige Begriffe, wie Flachenrecycling, Innenentwicklung und landlicher
Raum geklart. Unter anderem habe ich die unterschiedlichen Flachenpotenziale,
wie Baulilicken, Brachflachen, leerstehende Gebdude sowie andere in Frage
kommende Flachen in der Theorie dargestellt, sie erldutert und den Ort Torgelow
am See vorgestellt und auf diese untersucht und beschrieben.

AnschlieBend habe ich mich mit der Frage des Zuzugs beschaftigt. Um mir ein
Bild liber die momentane Situation machen zu konnen und mogliche Tendenzen
voraussagen zu konnen, habe ich mich mit dem zustandigen Amt in Verbindung
gesetzt und Daten angefordert. Ich habe mich mit vielen Einwohnern des Dorfes
unterhalten, Meinungen gesammelt sowie zusatzlich einen Fragebogen erstellt,
um die Bevolkerung nach ihren Beweggriinden fiir die Wahl eines Dorfes und
speziell dieses Ortes zu befragen. Auflerdem habe ich eine Analyse der
Einwohnerstruktur durchgefiihrt, indem ich das Alter jedes Einwohners in
Erfahrung gebracht habe, um kiinftig leerstehende Gebdude bereits jetzt
erkennen zu kénnen.

Daraufhin habe ich mich erkundigt, welche Potentiale bereits zur Verfligung
stehen und dazu mehrere Dorfbegehungen durchgefiihrt. Diese waren auch
notwendig, um neue Eindriicke zu erhalten und weitere mogliche Potentiale zu
erkennen. AuBerdem habe mich auch hierbei mit vielen Einwohnern des Ortes
unterhalten und auch hier Informationen lbers zustandige Amt erhalten. Vieles
habe ich auch im Bild festgehalten.

Alle gesammelten Informationen habe ich versucht im Sinne der
Innenentwicklung umzusetzen und detailliert aufzuzeigen. Dazu habe ich die



moglichen Potentiale kategorisiert, kartiert, analysiert und unter anderem
mogliche Beispiele fiir eine Nutzung und Erschlielung geboten.

2. Steuerung der baulichen Flacheninanspruchnahme
2.1 Gesetzliche Grundlagen

Um die Flacheninanspruchnahme einzudammen und zu kontrollieren, benétigt
man zundchst ein Instrument. Hierfiir hat der Gesetzgeber am 25. April 2013 eine
BauGB-Novelle verabschiedet, die seit dem Sommer 2013 in Kraft getreten ist.
Dies ist ,,Das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts.”

Das Ziel dieser Novelle ist die Starkung der Innenentwicklung in Stadten und
Gemeinden. Zum einen geht es darum, die Neuinanspruchnahme von Fldachen
auf der sogenannten ,,Griinen Wiese” zu reduzieren, als auch die Urbanitat und
Attraktivitat von Stadten und Gemeinden zu wahren und zu starken.

Durch diese Novelle erfuhren das BauGB als auch die BauNVO eine Reihe von
Anderungen. Um das Ziel der Reduzierung der Flichenneuinanspruchnahme zu
unterstitzen, werden die Planungsgrundsatze in §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2 BauGB
erganzt. In § 1 Abs. 5 BauGB, Grundlagen der Bauleitplanung, wird folgender Satz
3 angefigt:

,Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen.”

Der § 1a Abs. 2 BauGB, Ergdanzende Vorschriften zum Umweltschutz, wird um
folgenden Satz 3 ergdnzt:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen,
Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdéglichkeiten zdhlen kénnen.”

Planungstrager sind demnach nun verpflichtet, Innenentwicklungspotenziale zu
ermitteln, bevor landwirtschaftliche, als Wald genutzte oder ,griine” Flachen flr
Bebauungszwecke umgewandelt werden.

Weitere tangierte Gesetze in Bezug auf die Innenentwicklung sind:
BauGB:

§ 5 Abs. 2 Nr. 2 Zentrale Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan
§§ 9 Abs. 2b und 13 Abs. 1 Steuerung der Ansiedlung von Vergnligungsstatten
§ 27a Abs. 1 Nr. 1 Erweiterung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter
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§ 35 Abs. 1 Nr. 4 Einschrankung der Privilegierung von Tierhaltungsanlagen im
AuBenbereich

§ 35 Abs. 4 Zulassung von Ersatzbauten im AuRenbereich

§§ 11 und 124 Neuregelung des ErschlieBungsvertrages

§ 179 Schrottimmobilien“ — Erweiterung des Riickbaugebots und
Kostenerstattung

BauNVO:

§ 3 Abs. 2 Privilegierung von Kinderbetreuungseinrichtungen in WR-Gebieten
§ 14 Abs. 3 Solar- und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
§ 17 Abs. 2 Flexibilisierung der Obergrenzen beim MaR der baulichen Nutzung

Die dringlichste Aufgabe stellt jedoch die Innenentwicklung der Dorfer dar, die
ohnehin einen gesetzlichen Auftrag fur die Bauleitplanung darstellt (§1a BauGB).
Denn diese ist fir eine wirtschaftlich tragfahige und sozial verantwortliche
Ortsentwicklung unverzichtbar. (47. Auflage, BauGB; 2015)

2.2 Steuerung der Flacheninanspruchnahme durch Regionalplanung

Die Innenentwicklung wurde nicht nur im Gesetz verankert, sondern bietet auch
einen Ansatz in der Landes- und Regionalplanung, um die
Flacheninanspruchnahme zu steuern. Die stdadtebauliche Strategie der
Innenentwicklung hat das Ziel, den zukiinftigen Flachenbedarf moglichst
weitgehend durch die Nutzung von innerortlichen, bereits erschlossenen Flachen
oder Gebduden zu decken. Dies wird auch schon in einigen Bundeslandern
umgesetzt, It. der Ministerkonferenz fiir Raumordnung von 2011.

,Dass die Innenentwicklung im Zusammenhang mit der Einfiihrung
eines kommunalen oder regionalen Flichenmanagements
mafigeblich zum Fléchensparen beitrdgt, ist Konsens zwischen Politik
und Planern aller Ebenen. Daher beinhalten alle
Landesentwicklungspléne und Regionalpléine Aussagen zum Vorrang
der Innenentwicklung, d.h. zur Konversion frei werdender oder brach
liegender Grundstiicke oder zur Nachverdichtung vorhandener
Siedlungsbereiche. In vielen Bundeslédndern ist dieser Vorrang bereits
als Ziel in den Landesentwicklungs- und Regionalpldnen verankert. In
den Bundesldndern und Regionen, in denen dieser Vorrang bislang
ein Grundsatz darstellt (z.B. in Thiiringen, Schleswig-Holstein,
Sachsen-Anhalt), soll er laut Beschluss der MKRO in Zukunft ebenfalls
als Ziel aufgenommen werden.” (MKRO, 2011).

In der Anwendung beschreibt der Begriff der Innenentwicklung stadtebauliche
Handlungsansdtze oder bauliche MaBnahmen innerhalb des
Siedlungsbestandes im Innenbereich. Der Innenbereich wird dabei nach §34
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BauGB als im ,raumlichen Zusammenhang bebauter Ort” verstanden. Seit den
1980er Jahren ist die Innenentwicklung scheinbar ein Grundsatz der
Raumplanung, denn seit dieser Zeit gilt die Regelung ,,von der Aulien- zur
Innenentwicklung”. (vgl. Schink, 2001: S.161)

In der stadtebaulichen Praxis werden drei verschieden MaRnahmen der
Innenentwicklung unterschieden:

1. Baullicken: - ein unbebautes Grundstlick im Zusammenhang bebauter
Ortsteile - diese gilt es zu schlieRen.

2. Nachverdichtung: - dies bezieht sich auf den Umbau oder Neuerrichtung
von ungenutzten Gebduden, bei der die Planung auf das bereits
bestehende Mal’ abgezielt wird. Hierbei wird die bauliche Nutzung fur
eins oder mehrere Grundstlicke erweitert oder erganzt.

3. Brachflachen: - diese MaBnahme wird auch als Flachenrecycling
bezeichnet. Hier ist die Um- oder Wiedernutzung brachgefallener
Siedlungs- und Industrieflichen gemeint.

Bei der Nachverdichtung und der Nutzbarmachung von Brachflachen geht es um
die Schaffung neuer Baurechte durch Uberplanung der bereits vorhandener
Baugebiete. Bei der SchlieBung von Bauliicken missen aber die bestehenden
Baurechte ausgeschopft werden. Dies alles geschieht allerdings ohne
Inanspruchnahme von forst- oder landwirtschaftlichen Flachen im AulRenbereich
und wird als Flachenmanagement bezeichnet. (vgl. Henkel et al., 2010: S. 236)

2.3 Hemmnisse der Innenentwicklung

Trotz des ,guten Gedanken” der Innenentwicklung und des Flachensparens
sollte man nicht vergessen, dass die Projekte mit diesem Ziel duRRerst komplex
und mit einem hohen planerischen Aufwand verbunden sind. Es missen gute
Rahmenbedingungen geschaffen werden, um private Investoren anzulocken,
aber auch die 6ffentlichen Interessen der Allgemeinheit nicht auBer Acht zu
lassen, dies ist immer die Aufgabe der Kommunen. (vgl. Burg et al. 2009: S. 5)

Auch der finanzielle Aufwand und die organisatorischen Aspekte werden im
Innenraum durchaus erhéht, da im Bestand mehr Regelungen getroffen werden
mussen als in einem neu ausgewiesenen Baugebiet im AulRenbereich, was im
Verhiltnis gesehen einen hoheren Aufwand darstellt. (vgl. Burg et al. 2009, S. 32)
Es bedarf auBerdem ausreichend Kenntnis der baulichen
Entwicklungspotentiale, um die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde
planen zu kdnnen, egal ob es sich hierbei um Innen- oder AulRenbereich handelt.
Diese Informationen findet man in sogenannten Brachflichen- und
Baulandkatastern. Viele groRe Stadte kdnnen bereits auf solche zuriickgreifen.
Jedoch in kleineren Orten und Gemeinden fehlen diese Informationen haufig.
Dies ist somit wohl auch ein ausschlaggebender Punkt, dass in suburbanen sowie
ruralen Orten die Innenentwicklungspotenziale stark unterschatzt werden.
Selbst kommunale Politiker neigen dazu, die Potentiale des Innenbereichs fir
den Markt nicht richtig einzuschatzen, was bereits an zahlreichen
Modelprojekten gezeigt wurde. Innenentwicklungspotenziale sind bis heute nur
grobe Schatzungen auf Ldnder- und Bundesebene, welche auf kommunalen
Fallstudien oder Kommunalumfragen basieren. Sie enthalten meist nur
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Teilpotenziale, was eine Angebotsschatzung auf Lander- oder gar Bundesebene
erschwert.

Es kann angenommen werden, dass das Innenentwicklungspotential einer
Gemeinde bei ca.10 bis 20% des Nettobaulandbestandes liegt. Neue Baugebiete
»produzieren” jedoch immer wieder neue Bauliicken (vgl. Henkel et. al. 2010: S.
236).

Hohere Potenziale kénnen allerdings bei Kommunen mit altindustriellen
Wirtschaftsstrukturen vermutet werden. Aber auch in Orten, die in den 1960er,
1970er Jahren ein starkes Siedlungswachstum aufwiesen, ist das Potenzial groR,
da damals mit Angebotspldanen gearbeitet wurde, die zu einem erheblichen
Altbestand an Baullicken geflihrt haben.

Richtet man den Blick auf das mobilisierbare Nachverdichtungspotenzial, ist die
Schatzung, realistisch gesehen, sehr schwierig. Mit Blick auf die landlichen
Regionen und die damit geringe stadtebauliche Dichte ist das theoretische
Potenzial quasi unbegrenzt. Das tatsachlich realisierbare Potenzial wird im
Allgemeinen aber als sehr gering eingeschatzt. (vgl. Henkel et al., 2010: S. 237)
Es gibt in der Innenentwicklung allerdings auch andere Problematiken, wie
vorhandene Altlasten auf den Flachen, die einen Eingriff natirlich teurer machen
kénnen oder auch

durch ansassige Gewerbebetriebe und vielbefahrene StraRen entstehende
Emissionen. Diese konnen ein Grundstlick unattraktiv machen und die
Entwicklung dieser betroffenen Flache erschweren. Zum Teil wird die
Entwicklung auch durch den Bestands- und Denkmalschutz gestort oder gar
verhindert. Trotz der genannten Problematiken sollten die individuellen
Interessen der direkt betroffenen Anwohner aber nicht ignoriert werden, wie
zum Beispiel die Angste vor Griinflichenverlust und zu stark wachsender
Nachbarschaft. (vgl. Burg et al. 2009, S. 9)

2.4 Chancen der Innenentwicklung

Trotz einiger Problematiken birgt die Innenentwicklung viele Vorteile, nicht nur
flr ein vielfaltiges Angebot an Gebauden, wie sanierungsbediirftige Altbauten,
die wieder mobilisiert werden oder auch umgenutzte Wirtschaftsgebaude,
sondern auch aus der Sicht des Naturschutzes, der Biirger und der Wirtschaft.
Durch eine Einddammung der Flacheninanspruchnahme kann der Verlust von
Boden eingegrenzt, wenn nicht sogar aufgehalten werden. Wenn bereits
versiegelte Flachen fir den Siedlungsbau genutzt werden, gehen weder
fruchtbarer Boden noch Freiflaichen flir die Natur oder die
Nahrungsmittelproduktion verloren und 0Okologische Folgen werden damit
eingedammt.

Ein anderer 6kologischer Aspekt ist die Zerschneidung von Lebensraumen durch
den Ausbau von Verkehrswegen. Denn mit Neuausweisungen von Bauland geht
auch immer eine Schaffung von neuer Infrastruktur einher und diese
zerschneidet Landschaften sowie Lebensrdaume fir die heimische Flora und
Fauna. Nur ein Beispiel hierzu ware der Rotmilan, der in Mecklenburg-
Vorpommern noch haufig vertreten ist, aber in anderen Regionen unter Schutz
gestellt werden muss. Denn er ist eine von vielen Tierarten, die einen grolRen
Aktionsradius benétigt, um Nahrung zu finden und sich niederzulassen. Der Bau
einer Stralle kdnnte das schon verhindern. Aber auch Korridore fiir wandernde
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Arten werden durch diese unterbrochen und der Verlust von &kologisch
wichtigen Biotopen und Arten wUrdier vrreiteﬂn.r

Abilc;ung 2' Bispiel fiir die Zerschnidung von Lebensrdumen )

Ein weiterer positiver Aspekt der Innenentwicklung in Bezug auf die
Bodenversiegelung ist, dass der Grundwasserabsenkung entgegengewirkt und
der Grundwasserneubildung mehr Raum geboten wird. Das wirkt sich positiv auf
den Wasserhaushalt der Boden aus und verringert die Hochwassergefahr, da
durch unversiegelte Boden das Wasser schneller aufgenommen werden kann
und sich nicht so viel Wasser auf der versiegelten Flache sammelt und aufstauen
kann.

Auch siedlungsnahe Erholungslandschaften bleiben erhalten und die Wege
werden nicht unnétig langer, das heillt keine zunehmende Verkehrsbelastung
und dadurch keine Erhéhung der Larm-, Klima- und gesundheitsschadlichen
Emissionen. (vgl. Bock et al., 2011: 5.27,28)

Neben den okologisch betrachteten Faktoren gibt es allerdings noch andere
positive Auswirkungen der Innenentwicklung.

Nehmen wir zum einen die Baustruktur von Orten. Die meisten der in
Deutschland gelegenen Siedlungen, ob nun Stadt oder Land, haben eine
historisch gewachsene Siedlungsstruktur. Diese wird durch Neuausweisungen
von Bauland an Ortsrandern immer mehr geschwacht, denn die Gemeinden
werden regelrecht ,entkernt”. Das Leben in Einfamilienhdusern wird immer
attraktiver und hat somit auch zur Folge, dass sich die Siedlungsstruktur
verandert und von der Mitte nach aullen wandert. Das flihrt in den Stadtkernen
zu Einwohnerverlusten.

Wenn aber die Menschen in den Siedlungsrand wandern, wird auch das
Bediirfnis nach Versorgung durch Guiter des taglichen Bedarfs groRer. Entweder
werden nun die Wege der betroffenen Personen zum Backer, zum néachsten
Supermarkt oder auch einfach nur zum Friseur oder gar zur Schule des Kindes
langer oder aber die Nahversorgung riickt nach und nimmt wiederum noch mehr
Flache im AuBenbereich in Anspruch.

Die Entwicklung des Innenraumes kann gegensteuern. Denn anstatt alles auf , die
griine Wiese” zu verlagern, wird der Wohnraum und auch das Gewerbe im Kern
gestarkt und attraktiv gemacht. Aber auch soziale Unsicherheiten kdnnen immer
weiter voranschreiten, denn bei den ,Zurilickbleibenden” kommt ein anderer
Gedanke auf. Bei dem Wegzug der Menschen und damit auch des Gewerbes
werden nun die Wege derjenigen langer, die vorher liberhaupt nicht darauf
eingestellt waren, da sie ja im Zentrum eines Ortes wohnten. Dies betrifft
Familien mit Kindern, fiir die der Schulweg bisher nur ein paar Minuten zu Ful}
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dauerte, alte Menschen, welche den Arzt um die Ecke seit Jahren besuchen, oder
einfach nur Haushalte ohne Pkw, fiir die bisher die 6ffentlichen Verkehrsmittel
ausgereicht haben, um ihre Bedirfnisse zufriedenzustellen. Aus diesen und
weiteren Grinden ist es wichtig, die Mitte zu starken und weite Wege zu
vermeiden. (vgl. Bock et al., 2011: S.28)

Wenn man bei dieser veranderten Siedlungsentwicklung mal nur den
okonomischen Faktor betrachtet, spricht auch hier wieder alles flr die
Innenentwicklung. Die meisten Orte sind an ihr ansdssiges Gewerbe angepasst
und haben eine intakte Infrastruktur. Mit der Zersiedelung wiirde nun der Bau
neuer Strukturen anfallen, was wiederum weitere hohe Kosten mit sich bringen
wirde. Die alte, nun nicht mehr ausgelastete Struktur im Innenraum, verursacht
fir den Erhalt oder die Anpassung aber immer noch Kosten. Hierzu zahlen Ver-
und Entsorgungsnetze, Offentlicher Nahverkehr, Schiilerverkehr und auch
Schulen und Kindergdrten selbst. Auch die individuellen Kosten fir
Privatpersonen wiirden durch die Unterhaltung und Nutzung eines eigenen Pkws
und durch die langen Wege auf Dauer steigen. (vgl. Bock et al., 2011: 5.28)
Daher sollten Baugrundstiicke in Liicken und unbebaute Baupldtze als
Flachenangebot genutzt werden, um die Zersiedelung der Orte einzuddammen,
hohe Kosten zu vermeiden sowie die Natur und den Boden zu schitzen. All diese
Moglichkeiten werden den heuten Anspriichen gerechter als homogene
Neubaugebiete. (Ministerium fir Landlichen Raum und Verbraucherschutz
Baden-Wiirttemberg 2009: S. 17)

3. Kommunales Flachenmanagement

Eine gute Handlungsoption ist das kommunale Flachenmanagement. Dieser
Leitfaden der Innenentwicklung richtet den Blick auf die gesamte Gemeinde.
Hierbei werden qualitative und quantitative Erhebungen aller Flachenpotenziale
innerhalb der Ortslage vorgenommen, wie Brachflachen, Bauliicken, Leerstande
usw. Ein wichtiger Bestandteil des Flachenmanagements ist auch ein
Uberangebot und eventuelle Wertverluste von Grundstiicken in den Ortskernen
zu verhindern. Dabei ist von Vorteil, dass die Gemeinde einen
Flachennutzungsplan hat und diesen auch regelmaRig fortschreibt.
Innenentwicklung ist eine kontinuierliche Managementaufgabe und muss auch
als solche verstanden werden, unabhdngig von spezifischen Instrumenten des
Flachenmanagements. Es muissen Ziele formuliert und Strategien entwickelt
sowie regelmaRig Uberprift werden. Hierbei unterscheidet man in der Regel
zwischen (ibergeordneten Zielen, welche langfristig angelegt sind, und
operativen Zielen, die man auch kurzfristig erreichen kann. Mitunter ist es auch
wichtig, Schllsselgrundstiicke mit pragenden Gebauden des Ortes zu erhalten
und in die Gemeindeentwicklung zu integrieren. Um Angebot und Nachfrage
zusammenzufihren, kann der Aufbau eines Informationspools von Vorteil sein.
(vgl. Behnisch 2018: 5.102)
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3.1 Verfahren oder Vorgehensweise der Innenentwicklung

Zur Anwendung und Umsetzung der Innenentwicklung wurde im Zuge mehrerer
Modelprojekte im Bundesland Baden-Wirttemberg liber einen Zeitraum von 5
Jahren ein Abschlussbericht veroffentlicht. Dieser bietet eine Richtlinie, wie
kommunale und nachhaltige Innenentwicklung aussehen kdnnte. An diesem
habe ich mich im Folgenden orientiert.

Die Vorgehensweise der Innentwicklung ldsst sich in drei groBe Komponenten
unterteilen. Die erste Komponente fir eine gute und nachhaltige
Innenentwicklung ist eine aufschlussreiche Kartierung der innerortlichen
Potenziale des Ortes. Hierbei werden diese Potenziale ermittelt und bewertet,
z.B. nach Art und Mal der baulichen Nutzung oder als Freiflaiche. Wobei man
beachtet, in welchem Umfang und zu welchem Zweck Gebdude oder Flachen
wieder aktiviert werden sollen. Wichtig ist dabei, Gebdude, welche unter
Denkmalschutz stehen oder einen ortsbildenden Charakter einnehmen, zu
erhalten. Dazu kann eine Ortsbildanalyse durchgefiihrt werden. Das Ortsbild
sollte auf keinen Fall vernachldssigt werden, denn auch der Erhalt oder die
Neuschaffung von Freiflaichen mit wichtigen Landschaftsstrukturen, wie
Bachldufe, Topographie, GrolRvegetation und geschiitzter Biotope innerhalb
oder am Rande des Ortes, ist auch aus naturschutzrechtlicher Sicht von groRer
Bedeutung. Auch Ortseingange sind ortsbildpragend mit ihren stabilen Konturen,
welche es langfristig zu erhalten und zu gestalten gilt.

Uberpriift und bewertet werden sollte auch eine eventuelle Anderung der
technischen und sozialen Infrastruktur und ob, und wenn ja wie, diese neu zu
regeln sein konnte.

Um die stadtebaulichen Ziele der Innenentwicklung also raumlich zu ordnen und
zu strukturieren, sind die o0.g. Angaben zu bericksichtigen.

Als zweite Komponente sind Eigentiimerverhaltnisse und deren Wdinsche
beziglich der Nutzung der Flachen bzw. der Gebdude wichtig. Die
Innenentwicklung ist auf deren Kooperation angewiesen, um die Ziele der
Kommune erreichen zu kénnen. Voraussetzung hierfiir ist eine gute Beratung,
die die Interessen beider Seiten bericksichtigt, um Konflikte zu vermeiden. Denn
nur bei Einigung kann eine Investitionsbereitschaft mobilisiert werden und das
komplette Vorhaben muss von Anfang bis Ende steuernd begleitet und der
Flacheneigentiimer mit dieser Aufgabe nicht allein gelassen werden.

Die dritte Komponente zielt auf das 6ffentliche Interesse der Einwohner ab, denn
genau die sind von den Verdanderungen der Entwicklung des Innenbereichs
betroffen, was bei einer Aullenentwicklung weniger der Fall ist. Die Aufklarung
der Offentlichkeit ist gleichrangig der Planung und der Beratung. (vgl. Schofl
2012:5.28)
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3.1.1 Potenzialermittlung des Innenraumes

Um das genaue Ausmal’ des ungenutzten oder minder genutzten Potenzials, wie
Gebdude, Baullicken und Brachen, bestimmen zu kdnnen, ist eine genaue und
umfangreiche Erhebung mithilfe einer Bestandsaufnahme unablassig.

Diese Erhebungen werden in folgende Kategorien gegliedert:

o Freiflaichen, welche durch ihre Beschaffenheit fir eine Bebauung
geeignet (Baurecht §34 (1) oder B-Plan) und erschlossen sind

o Leerstehende Wohngebaude, welche wieder auf den Markt gebracht
werden kdnnen

o Potenzielle Leerstinde, Gebaude, die in absehbarer Zeit leer stehen
konnten, durch einen hohen Altersdurchschnitt der Bewohner
Leerstehende landwirtschaftliche Gebaude

o Leerstehende gewerbliche Gebdude/Gewerbebrachen

o Wenig genutzte Grundstlicke oder Randlagen, die eine Bebauung
zulassen konnten/ Aussiedlerhdfe im AuRenbereich

o Unbebaute Restkapazitaten in Erweiterungsgebieten

Diese Punkte bilden eine gute Grundlage fiir eine genauere Kartierung der
vorhandenen Potenziale und die weiterflihrenden Planungsschritte, wie eine
Einschatzung von weiterverwertbaren Mdéglichen und Abwagungen. Hilfreiche
Angaben konnen bei der systematischen Aufstellung unter anderem sein:

o Zustand der Gebdude, z.B. wie hoch der Aufwendungsbedarf ist, um

wieder marktfahig sein zu kénnen (Instandsetzungsbedarf)

o Eventueller Abriss und weitere Verwendung des Baugrunds

o Mitwirkungs- und Verkaufsbereitschaft von privaten Eigentiimern
(vgl. Schofl 2012: S.29,30)

3.1.2 Analyse / Bewertungen

Fiir eine Bewertung der Potenziale miissen eine verlassliche Basis geschaffen und
wirtschaftliche, gesellschaftliche und kulturelle Kriterien Uberprift werden.
Diese Kriterien bilden dann eine Voraussetzung zur Zielsetzung.

Folgende Fragen konnen It. MELAP zur Zielformulierung beitragen:

e Welche Konsequenzen haben der Altersaufbau und das
Wanderungsverhalten flr die Wohnungsnachfrage?
e Mit welcher Entwicklungsdynamik und welchen Trends der
Wohnungsnachfrage ist zu rechnen?
e Wie entwickelt sich Erwerbstatigkeit und Beschaftigung?
e Kann die Versorgung mit Waren und Diensten sowie die Betreuung von
Kindern und Hochaltrigen sichergestellt werden?
e Welche Chancen eroffnen Leerstande und Brachen fiir die nachhaltige
Umgestaltung des Ortskerns?
e Welche Gebdude bestimmen das Ortsbild, sind Zeugen der eigenen
Identitat?
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eWelche besonderen Strukturprobleme, Umweltbelastungen oder
landschaftlichen Eigenarten missen bei der Innenentwicklung
Berticksichtigung finden?

Im Rahmen des Modellprojekts (MELAP) haben sich folgende
Untersuchungsgegenstdande als besonders wichtig herausgestellt:

e Lage im Raum, raumliche Abgrenzung und Verflechtung
e Siedlungsstruktur und Einbindung in die Landschaft

e Bevolkerungs- und Beschaftigungsentwicklung

e Ortsbild und identitatsstiftende Ensembles

e Versorgung und soziale Infrastruktur

e Besondere Strukturprobleme und Entwicklungsdynamik

Hierbei ist es wichtig, alle erhobenen Daten visuell anhand einer Kartierung
aufzunehmen und diese zu analysieren und zu bewerten.

Die erfassten Ziele der Innenentwicklung sollten in einem ,Strukturplan®
zusammengefasst werden. Dieser enthalt dann die wichtigsten Parameter zur
Steuerung der Innenentwicklung und bildet zugleich eine Grundlage oder ein
Leitbild fiir eine Strategie. Dariber hinaus lasst dieser Raum fiir Interpretationen
und o6ffentliche Diskussionen. (vgl. Schofl 2012: S.31,32)

3.1.3 Strategische Konzeption

Die Erarbeitung der strategischen Konzeption unter Mitwirkung der Blirger
ergibt eine solide Basis fiir das explizit formulierte Planungsziel.

,Der hier eingeflihrte Begriff ,strategische Konzeption” ist der
Erfahrung aus MELAP geschuldet, dass Innenentwicklung ein
Handlungskonzept erfordert, das auch ,,Information” und
,Moderation der biirgerschaftlichen Mitwirkung” umfasst.”

(Schéfl, 2012, 5.33)

Hierbei wird sich auf drei verschiedene Handlungsfelder konzentriert:

o auf den Einzelfall, z.B. Verwertungsmoglichkeiten von leerstehenden
Einzelanlagen oder Gebduden, wie Modernisierung, Umbau oder Abriss

o einzelne Bereiche mit besonderem Verdanderungsbedarf, wie die
komplette Gestaltung von Bereichen des Ortes und der umfangreichen
Beratung moglicher Bauherren, wobei die Gemeinde eine
Mittlerfunktion einnimmt

o umfassende Rahmenplanung (Konzeption), bei der konkrete und
detaillierte  Planungen mit  breiter Anlage fir  wichtige
Veranderungsbereiche erarbeitet werden
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Die Beteiligung der Biirger an Vorhaben zur Erneuerung und Entwicklung des
Ortes und die Mitwirkungsbereitschaft von Eigentimern sind die
Voraussetzungen fir eine nachhaltige Innenentwicklung, denn dieses ist eine
Gemeinschaftsaufgabe.

(vgl. Schofl 2012: S.33-37)

3.2 Flachenrecycling bei Brachflachen

Zentrales Ziel des Flachenrecyclings ist die Verknipfung von Planung und
Umsetzung im Flachenmanagement.

Wahrend bei dem oben angesprochen Flachenmanagement alle MaBnahmen,
wie Nachverdichtung, SchlieRung von Baullicken und die Nutzbarmachung von
Brachflachen, beim Instrument der Innenentwicklung mit reinspielen, méchte
ich nochmal auf Letzteres genauer eingehen, da das Flachenrecycling eine der
am besten geeigneten Varianten zur Wiedernutzung von Brachflachen darstellt.
Was versteht man unter Nutzbarmachung von Brachflachen, das so genannte
Flachenrecycling? Das Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung hat
hierfir einen Prospekt entwickelt, der es Planern, Politikern und
Projektentwicklern erleichtern soll, dies umzusetzen. Hier wird der Begriff
Flachenrecycling wie folgt definiert:

,Fldchenrecycling bezeichnet die Wiedereingliederung von
Brachfldchen in den Wirtschafts- und Naturkreislauf. Dies kann
sowohl eine bauliche Wiedernutzung aufgegebener Fldchen als auch
eine freirdumliche Folgenutzung beinhalten. In Fachkreisen spricht
man auch von einer Inwertsetzung oder einer Revitalisierung von
brachgefallenen Fldchen. Als Brachfldchen werden dabei Grundstiicke
verstanden, die ihre bisherige Funktion und Nutzung verloren haben,
wie etwa stillgelegte Industrie- und Gewerbebetriebe, nicht mehr
genutzte militdrische Liegenschaften oder aufgegebene
landwirtschaftliche Produktionsfldchen. Zunehmend werden auch
nicht belegte Fldchen in neuen Gewerbegebieten als Brachfldchen
(der Zukunft) bezeichnet, da diese auf absehbare Zeit keiner Nutzung
zuzufiihren sind (sog. Zukunftsbrachen).”

(Deutschland 2004)

Da ich mich in meiner Arbeit auf den landlichen Raum konzentrieren mochte,
lasse ich die Agglomeration kurzzeitig auller Acht und werde im Folgenden auf
den suburbanen Raum eingehen. Denn im Gegensatz zu den innerstadtischen
Brachflachen, besteht bei den suburbanen Flachen nur eine geringe Nachfrage,
das lasst allerdings Spielraum fir Ideen der Gemeinden und Planer, um diese
Flachen flr eine Nachnutzung wieder attraktiv zu machen. (vgl. Deutschland
2004:5.2,3)
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3.3 Vorgehensweise beim Flachenrecycling
3.3.1. Akteure

Bei einem Flachenrecyclingprojekt sind in der Regel zahlreiche Akteure beteiligt,
welche in folgende Akteursgruppen unterteilt werden kénnen:
o Projektentwickler
o Marktteilnehmer
o Planer
o Kulturschaffende

Der Projektentwickler kimmert sich um die Gesamtsteuerung des Projektes und
der Zusammenarbeit der einzelnen Akteure. Er ist quasi die zentrale Schaltstelle
und kann sowohl aus der offentlichen Verwaltung als auch aus der
Privatwirtschaft kommen.

Die Marktteilnehmer haben eine 6konomische Sicht auf die Nutzung der
Brachflache. Sie sind in der Regel Gewerbebetriebe, Banken und Unternehmen,
welche in unterschiedlichen Funktionen auftreten kdnnen und zwar als kiinftige
oder aktuelle Investoren der Flache, als Investoren und Finanziers von
Flachenrecyclingprojekten oder auch als Eigentliimer.

Die Aktionsgruppe der Planer arbeitet im Auftrag der Verwaltung oder als
Verwaltung selbst an diesen Projekten und ist mit ihren Handlungen dem
Gedanken des Gemeinwohls verpflichtet. Sie (bernehmen notwendige
Arbeitsschritte, wie die Durchfiihrung der Planverfahren und Beteiligungen, und
betreuen das ganze Projekt, womit sie den Projektentwickler unterstiitzen.
Zudem kimmern sie sich um spezifische Fachplanungen, wie Altlasten,
Denkmalschutz, Naturschutz, etc. und beraten in Dingen bezliglich Finanzierung,
Fordermoglichkeiten und Organisation von Wissenstransfer gegeniliber der
Offentlichkeit und Know-how.

Kulturschaffende sind in der Regel Kiinstler oder Kultur- und Eventmanager, die
sich mit Bildungstragern und sozialen Einrichtungen um die Schaffung und
Organisation von Kunst, Kultur, Sozialem und Bildung in Bezug auf das Projekt
kiimmern. Diese arbeiten meist genau auf der Schnittstelle zwischen Gewinn und
Gemeinwohl und sind somit ein interessanter Partner bei den Projekten der
Wiedernutzung. (vgl. Deutschland 2004: S.6,7)
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3.3.2 Handlungsfelder

Um ein Projekt des Flachenrecycling durchzufiihren und umzusetzen, bedarf es
vier verschiedener Handlungsfelder, welche die planerische Durchfiihrung, die
finanzielle Abwicklung, die Vermarktung und die Gesamtsteuerung regeln. Die
Handlungsfelder sind:

Projektmanagement und Kommunikation
Planung und Recht

Finanzierung

Marketing

O O O O

Diese kann man auch den einzelnen Akteuren des Flachenrecyclings zuordnen.
Das Projektmanagement ist ein wichtiger Teil des Projektverlaufs, da diese Art
von Projekten eine hohe Komplexitdt mit einer Vielzahl von Akteuren aufweist
und Entscheidungen sowie Befugnisse eindeutig zugewiesen werden miussen.
Neben der Koordination ist das Projektteam fir die Anleitung von
themenspezifischen Teams des Projektes zustandig, wie Altlasten und deren
Beraumungen.

Bereits im frihen Stadium des Projektes missen offentlich-rechtliche
Grundlagen geklart werden, um eine Planungssicherheit zu haben. Hier gilt es
bestehendes Baurecht zu beachten und planungsrelevante Vereinbarungen
einzuhalten als auch Ubergeordnete raumplanerische und fachplanerische
Vorgaben, wie Naturschutz oder Denkmalschutz zu beachten, welches die
Aufgabe der Planung ist.

Bei der Finanzierung von Flachenrecyclingprojekten gibt es drei wichtige Aspekte
zu beachten: die Kosten fiir die geplante neue Nutzung, die Kosten fiir die im
Vorfeld notwendige Berdumung und die Kosten fir eventuelle
Altlastensanierung.

Diese Kosten sollten auf jeden Fall in einem Bewirtschaftungskonzept mit
einbezogen werden. Falls eine geringe Flachennachfrage oder ein nicht geringes
Investoreninteresse vorhanden sind, was in suburbanen Gegenden durchaus
vorkommen kann, sollten auch Moglichkeiten fiir eine Férderung gepruft
werden.

Das Marketing darf hier nicht aulRer Acht gelassen werden, denn dieses stiitzt
sich auf zwei Pfeilern, zum einen ein gutes Vermarktungskonzept zur Anwerbung
von Nutzern und potentiellen Kunden, zum anderen eine gezielte und
organisierte Offentlichkeitsarbeit, um die Fliche in den Augen der Offentlichkeit
in ein gutes Licht zu riicken. (vgl. Deutschland 2004: S.8,9)
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3.3.3 Strategien

Es gibt drei Hauptstrategien in Bezug auf das Flachenrecycling in suburbanen
Raumen, welche das grundsatzliche Vorgehen reprasentieren. Dies sind:

o Aktivieren
o Konservieren
o Renaturieren

Sie kénnen sowohl einzeln als auch in Kombination auf einer Flache angewendet
werden. Welche dieser Strategien angewendet wird, entscheiden die
wirtschaftliche Strategie oder die klein- oder groBraumliche Lage der Flache.
Die Aktivierung von Brachflachen ist vor allem dann sinnvoll, wenn aufgrund der
Lage und der Flaichenmerkmale, wie ErschlieBung, Infrastruktur oder Altlasten,
eine bauliche Wiedernutzung sinnvoll ist. Eine Aktivierung kann entweder
wiedergenutzt werden, d.h. fiir den gleichen Zweck aktiviert werden oder sie
wird flir andere Funktionen wie Wohnen, Freizeit, Kultur oder Forschung
umgenutzt. Bestehende Gebdude kann man in diesem Fall nutzen, sofern sie fir
den Zweck geeignet sind und es wirtschaftlich vertretbar ist. (vgl. Deutschland
2004:S5.10,11)

Unter der Konservierung von Brachflichen versteht man, Potenziale
festzustellen und auf lange Sicht fiir eine zukiinftige Nutzung freizuhalten. Um
die Kosten fir eine spatere Aktivierung im Rahmen zu halten, muss die Substanz
der bestehenden Gebdude, die ErschlieBung und Infrastruktureinrichtungen
gepflegt und erhalten werden. Dariber hinaus miissen auch MaBnahmen zur
Sicherung und Gefahrenabwehr umgesetzt werden. Diese konservierten Flachen
sind meistens fir soziale und kulturelle Bereiche von Bedeutung, wie Theater
oder individuelle Ausstellungen, da sie eine kostenglinstige Kulisse bieten
koénnen. (vgl. Deutschland 2004: S.10,11)

Die Renaturierung umfasst das komplette Spektrum von der einfachen
Entwicklung der Freiflaichennutzung bis hin zur Entsiegelung ehemals baulich
genutzter Flachen. Hier unterscheidet man allerdings noch zwischen ,aktiver
Renaturierung” und der ,passiven Renaturierung”. Bei der aktiven geht es
darum, Freiflachen gezielt zu Landschafts- und Naturrdumen zu entwickeln.
Wobei die Anlegung von Stadtparks zur Aufwertung von Wohn- und evtl.
Arbeitsraumen genau die gleiche Wichtung hat wie die Aufwertung von
Okosystemen und Naturrdumen zum Zwecke des Naturschutzes. Unter der
passiven versteht man eher eine Renaturierung ohne anthropogene
Einwirkungen, bei der die Flache einfach seiner natirlichen Sukzession
Uberlassen wird. (vgl. Deutschland 2004: S.10,11)

Solche Aktivierungsstrategien sind nattrlich in Orten und Regionen erfolgreich,
die eine Wachstumstendenz aufweisen und Entwicklungsimpulse besitzen. Bei
schwach gestellten oder isolierten Regionen ist dies schon schwerer umzusetzen.
Hier ist es von Vorteil, auf eine Renaturierung zu setzen, um die
Lebensverhdltnisse der Anwohner und auch die der Umwelt nachhaltig
aufzuwerten.
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Im Zusammenhang mit den oben genannten drei groRen Merkmalen, der
Aktivierung, der Konservierung und der Renaturierung, stehen fiinf erganzende
Nebenstrategien zur Verfigung. Sie stehen in einem zeitlichen und raumlichen
Zusammenhang und bieten Aktivitaten sowie geeignete MalRnahmen bei der
Umsetzung des Flachenrecyclings.

Diese sind:

Demontieren: Dies bezeichnet den Riickbau bestehender baulicher Anlagen auf
der brach gefallenen Flache und kommt nur bei der Aktivierung und der
Renaturierung zum Einsatz.

Extensivieren: Hier mochte man der bestehenden Nutzung mehr Raum durch die
brach gefallene Flache geben und sie mit einbeziehen, um neue raumliche
Zusammenhange zu schaffen.

Experimentieren: Auf solchen Flachen kénnen neue Nutzungsformen erprobt
und untersucht werden, zum Zwecke des Wohnens, des Arbeitens oder fiir die
Freizeitgestaltung.

Umorientieren: Ehemals besiedelte Fliachen, die brach fielen, sollen
umfunktioniert und der derzeitigen Nachfrage angepasst werden, wie
Einzelhaussiedlungen bei vorherigem Geschosswohnungsbau.

Engagieren: Hierbei soll den Eigentimern von Brachflachen geholfen werden,
neue Gestaltungsspielrdume nutzen zu kénnen, indem sie ein Mitspracherecht
und die Moglichkeit erhalten, in den Gestaltungsprozess der Flache und der
Bausubstanz mit einzugreifen. Das soll motivieren, Flachen wieder in die Hand zu
nehmen. (vgl. Deutschland 2004: S.10,11)

4. Potenziale fur das Flachensparen

Um neue Flachenausweisungen zu verhindern und einzudammen, missen
Alternativen gefunden werden. In Kapitel 4 beschreibe ich verschiedene Arten
von Flachenpotenzialen, welche nur genutzt, wiederbelebt oder auch gefunden
werden missen.

4.1 Brachflachen

,Brachflichen sind kurzfristig verfiigbare Fléichenreserven.”
(Christian Schramm, Oberbiirgermeister von Bautzen, 2004)

Als Brachflaichen werden Flachen ehemaliger Bahn-, Militdr-, Industrie und
Gewerbenutzungen beschrieben, die zu einer neuen anderweitigen Nutzung zur
Verfligung stehen kénnen. (vgl. Dahm 2006: S.18)

Fiir die Brachflachen, besonders in den Ostregionen Deutschlands, gibt es vier
verschiedene Typisierungen, die nach der Lage und der ehemaligen Nutzung
bestimmt werden. Diese Nutzungstypen sind:

Industrie- und Gewerbebrachen
Konversionsflachen

Anlagen der Tier- und Pflanzenproduktion
Zukunftsbrachen

o O O O
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Die erste Nutzung, die Industrie- und Gewerbebrache, ist eine zu DDR-Zeiten
genutzte und nach 1990 aufgegebene Flache aus der ehemals industriellen und
gewerblichen Nutzung. In der Regel liegen diese Flachen auch schon seit dieser
Zeit brach. In stadtischen Bereichen sind sie sowohl im geschlossenen
Siedlungskorper anzufinden als auch in Stadtrandlage, sowie in den suburbanen
Raumen wund auch vereinzelt in Rand- und Streuanlagen. Zu den
Konversionsflachen kann man sagen, dass diese einmal militarischen Zwecken
dienten, oft der Nationalen Volksarme oder der Sowjetarme, und sie ebenfalls
nach der Wendezeit aufgegeben wurden. Hierzu zihlen Kasernen, Ubungsplitze,
Panzerhallen, Flugzeughangars und so weiter. Solche sind meist auBerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile anzufinden sowie in Waldgebieten oder
Streuanlagen. Bei den Anlagen der Tier- und Lebensmittelproduktion handelt es
sich um aufgegebene und brachliegende Landwirtschaftsbetriebe inklusive ihrer
Wirtschaftsflachen, welche zu Zeiten der DDR als LPG bezeichnet wurden. Auch
diese liegen meist auRerhalb der Orte in Streulagen. Die Zukunftsbrachen
allerdings wurden erst nach der Wendezeit ausgewiesen und fielen dann wieder
brach. Meist deshalb, da ihre Nutzung aufgrund von Nachfrageschwache oder
auch Angebotsiliberhdngen Uber einen langeren Zeitraum ausfiel, sodass selbst
die ,auf der griinen Wiese” errichteten Gewerbegebiete ihre Arbeit
wiedereinstellten. (vgl. Deutschland 2004: S.4,5)

4.2 Baulicken

Baullicken sind nach §176 BauGB (Baugebot) als , unbebaute oder geringfligig
bebaute Grundstiicke, die nicht im Bereich eines Bebauungsplanes, aber
innerhalb im Zusammenhang bebauter Grundstlicke liegen” definiert. Es gilt zu
beachten, dass Baullicken haufig im geplanten Innenraum vorliegen. In der Regel
liegen diese an fertigen Straflen und sind ringsherum bebaut und erschlossen.
Sie sind eine Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs. (vgl. Kapinsky et al.
1996: S. 29) Aus juristischer Sicht wird eine Baullicke wie folgt definiert:

,Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil wird durch einzelne
unbebaute Grundstiicke - Baullicken - nicht unterbrochen. Es handelt
sich bei Baulticken um unbebaute Grundstiicke innerhalb eines
Bebauungszusammenhangs, die nach der Verkehrsanschauung
Bauland sind und bei denen die umgebenden Grundstiicke einen
derartig préigenden Einfluss auf die Art und Weise der Bebauung
austiben, dass dadurch die stdadtebauliche Ordnung gewdihrleistet
wird. Daraus folgt, dass eine Bauliicke dann nicht mehr gegeben ist,
wenn die Fléiche so grof3 ist, dass sie in den Mdglichkeiten ihrer
Bebauung von der bereits vorhandenen Bebauung nicht mehr
geprdgt wird.”

(Tupella 2018, Internetquelle)
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4.3 Untergenutzte Grundsticke

Untergenutzte Grundstiicke sind Grundsticke innerhalb des
zusammenhadngenden Siedlungsbereichs, deren Nutzungsintensitat erheblich
von der der umliegenden Grundstiicke abweicht oder von der zuldssigen
Grundflachenzahl. (vgl. Dahm 2006, S. 17f) Die GroRe dieser Grundstiicke ist
haufig vom Strallenraum nicht zu erkennen, da sie weit in die Tiefe gehen. In den
meisten Fallen werden sie als Garten von den Eigentimern genutzt.
Grundsatzlich sind sie durch ihre GroBe fir eine Bebauung durch ein
Einfamilienhaus geeignet, aber oft fehlt es an Erschliefungsstralien.

4.4 Nachverdichtungspotenziale (ungenutzte Gebadude)

Hierzu zahlen in der Regel leer stehende Gebaude aus privatem oder
offentlichem Besitz, wie z.B. Wohngebadude oder alte Wirtschaftsgebaude, aber
auch leer stehende Schulen, Gaststatten oder Kindergarten. Diese haben in den
meisten Fallen noch keine neue Nutzung oder keinen neuen Besitzer gefunden.
Hier gilt es die Ursache fiir den Leerstand zu ergriinden und eine attraktive
Nutzung zu finden. Im Grunde hat diese Art von Gebduden hohes Potenzial,
sofern sich ein Investor oder eine Privatperson findet. Leer stehende
Wohngebdude werden in der Regel auch als diese wiedergenutzt. Bei leeren
Schulen oder Kindergarten ist das Potenzial im Vergleich sehr hoch, da sie meist
viel Platz und Chancen fiir eine neue, der Gesellschaft und dem Ort dienliche
Funktion bieten.

Eine hohe oder auch wachsende Anzahl leer stehender Gebadude schlagt sich
auch negativ auf das Ortsbild nieder. Dadurch kann der Ort fiir potentielle
Neuansiedler sehr unattraktiv wirken und kann zu einer Ablehnung des
Standortes fiuhren, dies schwacht zusatzlich die Funktions- und
Leistungsfahigkeit der Gemeinde. (vgl. Behnisch 2018: S. 105)

,Somit stellen Leerstéinde in gréfSerer Zahl fiir die Kommunen ein
Kernproblem der weiteren siedlungsstrukturellen Entwicklung dar,
mit der Gefahr, dass Siedlungskérper auseinanderbrechen mit
vielfdltigen sozio6konomischen und technischen Konsequenzen bis
hin zu einer erheblichen Zusatzbelastung der Kommunalhaushalte bei
geringeren Steuereinnahmen und zusdtzlichen Infrastrukturkosten”
(Beirat fiir Kommunalentwicklung Rheinland-Pfalz, 2011).

4.5 Unternutzte Gebaude

Unternutzte Gebaude sind, wie der Name schon sagt, Gebdude mit einer nicht in
Relation stehenden Nutzung. Wenn z.B. ein Wohngebaude Platz fir 5 bis 8
Personen oder 3 Wohneinheiten bietet und aufgrund der Besitzverhaltnisse
,hur” 2 bis 4 Personen dieses Gebdude bewohnen, gilt es als unternutzt. Hier ist
es natdirlich schwer eine Losung zu finden, da solche Gebdude in der Regel seit
mehreren Generationen in Familienbesitz sind. Daher rihrt auch die

23



Unternutzung, da gerade in den peripheren Regionen die Familien oft
zusammengelebt haben und das Haus Platz fiir mehrere Generationen bot. Da
aber in der heutigen Zeit die Kinder und Kindeskinder meist in die Stadt ziehen,
bleiben oftmals die Eltern und evtl. noch die GroReltern zuriick und kiimmern
sich um den Familienhof.

5. Landlicher Raum
5.1 Definition(en)

Eine eindeutige Begriffsbestimmung fiir den landlichen Raum gibt es im
Allgemeinen nicht, haufig wird dieser jedoch mit der Siedlungsdichte in
Verbindung gebracht.

Eine laufige Definition ist:

»In der Raumplanung und in wissenschaftlichen Raumanalysen sind
ldndliche Rdume hdufig all die Gebiete, die nicht stddtisch sind bzw.
aufSerhalb von Verdichtungsgebieten liegen.”

(Henkel et al., 2010: S. 284)

Hier werden dem landlichen Raum auch weitere Merkmale zugeordnet, wie eine
geringe Siedlungs- und Bevolkerungsdichte, mehr Natur und ,schone”
Landschaften sowie auch ein héherer Anteil an land- und forstwirtschaftlicher
Flachennutzung.

Das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) beschreibt den
landlichen Raum im Raumordnungsbericht 2004 in einigen Merkmalen ahnlich.
Allerdings hat der sozio-6konomische Strukturwandel dazu gefiihrt, dass der
rurale Raum immer mehr einen stadtischen Charakter annimmt. Der landliche
Raum kann heute jedoch nicht mehr pauschalisiert werden.

»Abgelegenheit, niedrige Bevélkerungsdichte,
Abwanderungstendenzen und geringe Durchschnittseinkommen
zéhlen somit ebenso zu typischen Merkmalen Iéindlicher Rdume wie
Suburbanisierungsdruck, zentrennahe Lage, attraktive
Wohnstandorte, Entstehung neuer Wirtschaftscluster und
Fremdenverkehrsgebiete. Das traditionelle Erscheinungsbild des
ldndlichen Raumes als agrarabhéingiges Gebiet mit Tendenzen zur
Unterbeschdftigung und zur Bevélkerungsabwanderung trifft die
heutige Realitét somit nicht mehr und ist allenfalls in sehr
abgelegenen und strukturschwachen ldndlichen Gebieten

anzutreffen.”

(Raumordnungsbericht, 2005: S. 203)
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5.2 Entwicklung des landlichen Raumes

Seit Beginn des 21. Jahrhunderts sinkt der Anteil an Landbevdlkerung zur
Gesamtbevolkerung in Deutschland stetig. Dennoch umfasst der Anteil der
heutigen Landbewohner 90% der Gesamtflache Deutschlands. Dies entspricht
dartber hinaus auch 54% der Einwohner der Bundesrepublik und nimmt damit
einen hohen Stellenwert ein. (vgl. Henkel 2004: S. 380)

Das wesentliche Merkmal des landlichen Lebens war der landwirtschaftliche
Besitz, was auch Anfang des 20. Jahrhunderts nicht gedndert wurde. Erst in den
50er und 60er Jahren brachte der ,bVorstof der Moderne” eine
agrarwirtschaftliche Umwalzung. Die Dominanz der GroRBbauern ging verloren
und der wirtschaftliche Strukturwandel flihrte zu einer Urbanisierung der Dorfer.
Dies galt vom Ergebnis her fiir Ost- und Westdeutschland. Die Dorfer im Osten
Deutschlands waren allerdings nun durch eine Ubertragung stidtischer
Wirtschafts- und Sozialformen gepragt. Die sozialistische Agrarpolitik
konzentrierte sich dabei auf zwei Einrichtungen, der LPG (Landwirtschaftliche
Produktionsgenossenschaft) sowie der Unterbringung der Landarbeiter in
Plattenbauten. Es wurde im ganzen Dorf ein 6konomisches, soziales und
kulturelles Netzwerk geschaffen. Auch durch die Technisierung ging die Anzahl
an Hofen zurick und die Landwirtschaft verlor zunehmend an Bedeutung fiir das
dorfliche Leben. Die Lebensweisen von Stadt und Dorf ndherten sich mehr und
mehr an. (vgl. Henkel 2004: S. 98)

Auch das soziale Leben auf dem Dorf veranderte sich durch die Schaffung reiner
Wohnbebauung. Nach dem Zusammenbruch der DDR und der Landflucht der
jungen Menschen standen die landlichen Orte allerdings nun in Konkurrenz, um
neue und gut situierte Familien von sich zu Uberzeugen, um ihre
Einwohnerzahlen zu stabilisieren. Dies gelang bis heute nicht jedem Ort. Wobei
auf der einen Seite Orte trotz Abgeschiedenheit aufblihen und neuen Zuwachs
finden, zerfallen andere Orte mehr und mehr und werden ihrem Schicksal
Uberlassen. Auch hier wird das Bild vom allseits bekannten Dorfleben durch den
Trend des selbstbestimmten Lebens ersetzt. (vgl. Henkel 2004: S. 99)

Landliche Sozialstrukturen ndahern sich denen des urbanen Lebens an, auch wenn
einer volligen Vermischung der Lebensweisen widersprochen wird. Demnach
legen Dorfbewohner mehr Wert auf ein gepflegtes AuReres, verbringen ihre
Freizeit gerne mit Arbeiten an Haus und Garten, sind offener im Pflegen sozialer
Kontakte, legen Wert auf Statussymbole und zeigen ihre feste religiése Bindung.
(vgl. Henkel 2004: S. 100)

Allerdings gilt der landliche Raum auch im GroRen und Ganzen als Ressource der
Ballungsrdume und soll dem Menschen alles zur Verfligung stellen, was er dort
nicht findet, wie Land- und Forstwirtschaft, Erholung, Wasserflachen,
Okologisches Potenzial und Rohstoffe. (vgl. Henkel 2004: S. 380)

5.3 Siedlungsgrofien

Aber ab wann zahlt ein Ort zur peripheren Lage oder wird als Dorf oder Stadt
bezeichnet? Die GroRe ist eines der dulReren Merkmale einer Siedlung und kann
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diesbezliglich Aufschluss geben. Aber GroRe ist nicht gleich GroRRe, um diese zu
bestimmen gibt es verschiedene Moglichkeiten: nach der Anzahl der Haus- bzw.
Hofstatten, die Einwohnerzahl oder auch die besiedelte Flache.

Die GroRe ist ein haufig herangezogenes Merkmal, um eine Siedlung zu
klassifizieren, da es eine , objektive” Kategorie ist, d.h. dass sie statistisch gut
greifbar ist. Allerdings ist der Begriff der Grof3e nur regional anwendbar, da eine
Siedlung mit etwa 1000 bis 1500 Einwohnern aus der Perspektive des
skandinavischen landlichen Raumes sehr grof8 erscheint, aber aus der
Perspektive der suditalienischen Dorfer sehr klein. Bei der Klassifizierung der
landlichen SiedlungsgréBen wird in Mitteleuropa von der Anzahl der Hausstellen
ausgegangen und in Einzelsiedlung, kleine Gruppensiedlung und grole
Gruppensiedlung (Dorf) unterteilt.

Einzelsiedlung: Diese weist eine unterschiedliche Anzahl von Gebduden auf, die
allerdings nur aus einer einzigen Hof- bzw. Hausstdtte bestehen. Die isolierte
Lage einer Wohneinheit und die einer Wirtschaftseinheit ist ein
ausschlaggebendes Merkmal einer Einzelsiedlung. Eine Sonderform ist die
Gutssiedlung. Hierzu gehoren in der Regel ein Herrenhaus, welches auch oft mit
einer schlossartigen Residenz vergleichbar ist, die Wirtschaftsgebaude und die
Landarbeiterhauser.

Kleine Gruppensiedlung: Hierbei unterscheidet man zwischen Doppelsiedlungen,
welche aus zwei benachbarten Haus- oder Hofstatten bestehen, und dem Weiler,
der aus 3 bis ca. 20 Haus- und Hofstatten besteht.

Grofse Gruppensiedlung: Dies sind alle landliche Gruppensiedlungen, die die
GroRe eines Weilers tiberschreiten, das eigentliche Dorf. In Mitteleuropa werden
vier GroRenstufen des Dorfes unterschieden. Das kleine bis maRig groRe Dorf mit
einer Einwohnerzahl von bis zu 500, das mittelgrole Dorf mit einer
Einwohnerzahl von bis zu 2000, das groRe Dorf mit bis zu 5000 Einwohnern und
das sehr grofRe Dorf mit Gber 5000 Einwohnern.

Nicht nur zur Beurteilung oder Klassifizierung einer Siedlung spielt die GroRe eine
Rolle, viele der in den Siedlungen lebenden Einwohner identifizieren sich mit der
GroRe, da es fir diese eine wichtige Rolle spielt, ob man nun aus einem kleinen
oder sehr grolRen Dorf stammt. (vgl. Henkel 1995: S. 176,177)

5.4 Standortfaktoren - Wohnen auf dem Land - Was macht das Leben auf dem
Dorf attraktiv?

Warum wohnen eigentlich 54% der Einwohner Deutschlands in landlichen
Regionen?

Die landlichen Rdume zielen hauptsachlich auf die Wohnformen und
Wohnwiinsche individueller Personen ab, da das Interesse an Wohnraum in
diesen Gebieten liberwiegend in Form von Ein- bis Zweifamilienhdusern besteht.
Miet- und Eigentumswohnungen spielen hier eher eine untergeordnete Rolle.
Der grolRe Vorteil sein Heim nach GrélRe, Form, personlichen Wiinschen und
Standort selbst gestalten zu kénnen, macht es flr Bauherren sehr interessant.
(vgl. Dahm 2006: S.62)
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Standortfaktoren sind das Muster der Siedlungsentwicklung, wenn man es aus
raumwissenschaftlicher Sicht betrachtet. Die Entscheidungen der Unternehmen
oder auch der Privatpersonen fiir oder gegen einen Standort orientieren sich an
den Anforderungen. Diese sind in Bezug auf den Raum sehr unterschiedlich, wie
das Angebot an Arbeitspldtzen oder das Angebot an Bildung. Der
ausschlaggebendste Faktor fiir den landlichen Raum ist allerdings der niedrige
Preis flir Bauland, welcher sich aus den unglinstigen Standortfaktoren im
Vergleich zu den urbanen Raumen ergibt und somit ein Hauptfaktor fiir den
anhaltenden Flachenverbrauch ist.

(vgl. Behnisch 2018: 5.98)

Eine eigenstandige Umfrage innerhalb des Dorfes Torgelow am See hat dariiber
hinaus noch andere Aufschliisse gebracht als bereits erwahnt.

Ich habe knapp 40 Einwohner befragt, warum sie sich fiir ein Leben auf dem Land
entschieden haben, und habe zahlreiche Antworten bekommen. Die meisten
Menschen schatzen die landliche Ruhe. Diese kann allerdings auch falsch
interpretiert werden, denn oft klagen Menschen nach einem Umzug aufs Land
Uber  klaffende  Hunde, morgendliche  Rasenmahgerdusche  oder
landwirtschaftliche Fahrzeuge.

Eine weitere oft genannte Antwort war der Zusammenhalt und die Geselligkeit.
Wer die Anonymitat sucht, ware in der Stadt wohl besser aufgehoben. Auf dem
Dorf griifSt sich bekanntlich jeder, selbst wenn man sich nicht kennt, aber dies
gehort zum Leben miteinander dazu und ist ein pragender Teil des Ganzen. Man
kann den Nachbarn um kleine Gefalligkeiten bitten oder man geht auf ein
Plauschchen einfach mal die Straf3e rauf.

Gleich auf waren Antworten wie ein groRes Heimatgefiihl, ,einmal Dorfkind
immer Dorfkind“ habe ich bei meiner Recherche oft zu Ohren bekommen, die
Nahe zur Natur spielt eine grofSe Rolle und die eigenen vier Wande mit Garten
was gleichzeitig ein schoneres Umfeld bietet Kinder grol zu ziehen. Dass das
Bauland im landlichen Raum giinstiger ist, spielt hierbei wohl eher eine
untergeordnete Rolle.

6. Innenentwicklung im landlichen Raum

Die periphere Lage bietet oftmals ein grofles Angebot an Potenzialen zur
Innerverdichtung, da es gerade hier viele leer stehende Wohngebdude sowie
auch Gutshduser und dariber hinaus auch offentliche Gebaude, wie Rathauser,
Schulen, Gaststatten oder auch Kindergarten gibt. Diese bieten oftmals viel
Flache, da sie zum einen nicht mehr in ihrer urspriinglichen Art genutzt werden
und meist grofRzligig gebaut wurden. Der GroRteil, der im Ortskern stehenden
Wohngebdude, wird in der Regel von dlteren Menschen bewohnt und ist
renovierungsbedirftig oder sogar baufallig. Wahrend man bei genauerer
Betrachtungsweise weiter nach auBen schaut, findet man hier die
Neubaugebiete der 1970er-, 1980er- und 1990er-Jahre. Hieran kann man
vielerorts erkennen, wie sich die Schere zwischen den neuen und zumeist auch
jungen Einwohnern im Aullenbereich, im Gegensatz zu den dlteren Einwohnern
im Zentrum, weiter offnet. Darliber hinaus ist die Neuansiedlung von
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Einwohnern aufgrund der demografischen Entwicklung sehr gering. (vgl.
Behnisch, 2018: 5.97)

In Bezug auf den Flachenverbrauch und der Erreichung des Zieles der
Bundesregierung ist der landliche Raum optimal, denn knapp 70 Prozent der
gesamten Flacheninanspruchnahme Deutschlands liegt aullerhalb der
verdichteten Gebiete, namlich im landlichen Raum und hiervon wiederum 70
Prozent in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion. (vgl. Bock et al. 2011: S.25)
Die Verdichtung des Innenraums in stadtischen Gebieten geht immer mit der
Vernichtung von Erholungs- und Freiflachen sowie erhéhter Versiegelung einher
und ist daher eine Beeintrachtigung von dkologischen Funktionen, welche im
stadtischen Kontext ohnehin vorbelastet sind. Der Vorteil ware die Gewinnung
von Einwohnern und Arbeitsplatzen. Diese Vorteile sind in [andlichen Regionen
die Gleichen. Wahrend aber die stadtischen Regionen trotz ihres Wachstums
versuchen, die heutigen geringen Freiflachen zu bewahren, ist dies auf dem Land
eher untblich, da innerhalb von Gemarkungen meist noch ausreichend Flache
vorhanden ist. Darliber hinaus sind landliche Strukturen gepragt durch
kleinteilige Besitzstrukturen, diese miussen fir die Innenentwicklung neu
geordnet werden, welches einen hohen planerischen Aufwand mit sich bringt.
Erschwerend kommt hinzu, dass das Bewusstsein fir die Problematik des
Flachenverbrauchs und mangelnde Kapazitdt der lokalen Verwaltung die
Mobilisierung innerortlicher Potenziale bremst. (vgl. Dahm 2006: S. 9, 10)

Der landliche Raum steht standig unter den Druck der ,Siedlungsverdiinnung®,
da das neue Einfamilienhaus zu den beliebtesten Wohnformen des ruralen
Raumes gehort, weil es Prestige und Komfort bietet. Der GroRteil der Einwohner
in Gemeinden mit geringer Einwohnerzahl lebt in solchen Gebauden und selbst
die, die es nicht tun und im Ort bleiben mochten, streben dies meist an. Das
freistehende Einfamilienhaus ist bei privaten Bauherren im landlichen Raum so
beliebt, da es im Vergleich zu Ballungsraumen aufgrund der geringeren
Baulandpreise wesentlich giinstiger ist. Sogar die hoheren Mobilitatskosten, im
Vergleich zu verdichteten Orten, fallen durch die Ersparnisse beim Bau nicht
zusehends ins Gewicht. Laut einigen Umfragen zu Wohnstandorten und
Wohnpraferenzen ist es eindeutig, dass mehr Menschen in Einfamilienhdusern
leben wollen. (vgl. Dahm 2006: S. 57)

Beim Bauen auf dem Land geht es vorrangig um Qualitat statt Quantitat. Im
Regelfall ist das private Bauen eine individuelle Entscheidung und bringt die
Gemeinden in Zugzwang Bauflachen anzubieten und stiandig auf mogliche
Anfragen ein Angebot zu haben. Die Ausweisung von Bauland ist allerdings
zeitaufwendig, kostenintensiv und unterliegt periodischen Schwankungen.
Daher wird nicht in allen Gemeinden oder auch Ortsteilen immer das passende
Angebot zur richtigen Zeit zur Verfliigung stehen. Mdéchte die Gemeinde durch
Ausweisung eines neuen Baugebiets das Bauflachenangebot wieder beleben, so
ist der Zuzug meist nur von kurzer Dauer. Denn ist das Gebiet erst erschlossen
und fertig gestellt, wird in der Regel nur ein gewisser Teil bebaut und der Rest
liegt brach. Oft ist es auch so, dass ein je nach Region unterschiedlicher Anteil,
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von Grundstlickseigentiimern nicht bauen oder gar wieder verkaufen mochte.
Daher werden diese Grundstiicke in der Regel liegen gelassen und darauf
spekuliert, dass das Bauland nicht an Wert verliert. Diese innerhalb des ersten
Jahres nicht bebauten Grundstiicke bilden nun erneut Liicken und stehen dem
Immobilienmarkt nicht zur Verfliigung. Damit sind sie schon bald genauso
immobil wie der GroRteil der Flachen im Innenbereich.

Flachen im Inneren einer Gemeinde fallen in der Regel, in geringer Zahl und in
unregelmaligen Abstanden auf. Aber trotzdem leisten diese Potentiale zu einer
Verbesserung des Angebotes auf dem Markt bei. Da diese eine hohe
Altersentwicklung aufweisen und somit der landlichen Gemeinde, durch
resultierende Erbschafts- oder Verkaufsfille wieder Potenziale bieten. Diese
Flachen koénnen schneller und ohne hohen Kostenaufwand wieder als
tatsachliches Angebot als Bauflache auf dem Markt genutzt werden. (vgl. Dahm
2006: S. 59,60)

Eine Hiirde dabei konnte allerdings das ,,marktfahig-machen“ der Flache sein, da
diese meist nicht mehr den heutigen Anspriichen an Bauland entspricht.
Teilweise muss auch neues Baurecht geschaffen werden. (vgl. Dahm 2006: S.
235)

7. Siedlungsentwicklung im landlichen Raum

Als Siedlungsentwicklung bezeichnet man die gesellschaftliche Entwicklung mit
ihrer Vielzahl von Einflussfaktoren, welche oft in Wechselwirkung miteinander
stehen. In Bezug auf den Flachenverbrauch sind die Bevolkerungsentwicklung
und die wirtschaftliche Entwicklung ausschlaggebend. (vgl. Behnisch 2018: S.97)

In den Jahren der 1950er und 1960er beeinflussten die Flacheninanspruchnahme
noch Bevolkerungs- und Arbeitsplatzzahlen. Allerdings reichen diese Faktoren
nun nicht mehr aus, um dies zu beziffern, und somit wurden auch im landlichen
Bereich der wachsende gesellschaftliche Wohlstand mit der steigenden
Nachfrage an Wohnflache und Infrastruktur zu weiteren Steuergroflen. Denn
genau diese Faktoren spielen heute die grolite Rolle bei der Wahl des
Wohnortes. Das Streben nach Selbstverwirklichung und alleinigen Besitz flhrt
demnach auch zu einem hoéheren Wohnflachenbedarf. Neben Flache und
Infrastruktur sind die Faktoren Ndhe zum Arbeitsplatz, Betreuungs- und
Bildungsangebote fiir Kinder, Verkehrsanbindung, Freizeitangebote, Ndahe zu
Familie und Freunden und die personliche Identifikation mit einem Ort zu den
wichtigsten geworden. Um eine Innenentwicklung zu férdern, sollte man sich
auch genau solche Fragen stellen. Welche Wohnwiinsche haben die Menschen
zur heutigen Zeit? Wie konkurrenzfahig ist der Ortskern im Vergleich zum
Wohnen im Neubaugebiet? Und wie konkurrenzfahig ist das Renovieren einer
Bestandsimmobilie im Vergleich zum Neubau? (vgl. Behnisch 2018: 5.97,100)
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8. Einwohnerentwicklung (Demografischer Wandel) in
Mecklenburg-Vorpommern bzw. dem Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte

Bevolkerungsentwicklung der Bundeslander 1990 - 2011

n %

RERRERIINTEEREEE Bl
R R

Abbildung 3; Bevélkerungsentwicklung der Bundesldnder

Periphere Regionen in den neuen Bundeslandern wiesen bereits zum Zeitpunkt
der Wiedervereinigung eine geringere Bevolkerungsdichte auf als die der alten
Bundeslander. Aufgrund des Ereignisses sank die Siedlungsdichte der neuen
Bundeslander, durch eine hohe Abwanderung der jungen Menschen (weiter)
dramatisch. Welches dariiber hinaus einen starker Geburtenriickgang in den
weiteren Jahren mit sich brachte. Dies betraf im hauptsachlich die landlichen
Regionen, -7% von 1990 bis 2000. Die Abwanderung konnte allerding bis heute
noch nicht eingedammt werden und somit verlassen immer noch junge Leute die
neuen Bundesldnder. Bereits 2005 gab es Orte in Norddeutschland mit einer
Einwohnerdichte von unter 50 Einwohnern pro km?2. Bis 2020 wird ein
Bevolkerungsriickgang der peripheren Lagen in Ostdeutschland auf 11%
prognostiziert. (vgl. Kocks et al. 2005: S 3)

Seit Ende 1990 ist die Zahl der Einwohner Mecklenburg-Vorpommerns von 1,9
Millionen auf 1,6 Millionen Menschen gesunken, also um 16 Prozent. Zu der Zeit
gehorte das Bundesland, mit einem Durchschnittsalter von 36 Jahren, noch zu
einem der jlingsten. Bis zum Jahr 2011 ist dieses Niveau auf 46 Jahre angestiegen.
Dies liegt nicht allein am Altern der Bevolkerung, sondern liberwiegend an dem
Wegzug junger Menschen, die sich hauptsachlich auf die alten Bundeslander
verteilen. Nach Sachsen-Anhalt ist Mecklenburg-Vorpommern mit am starksten
betroffen (vgl. Abb.4), darunter auch die 6stlichen und mittleren Landesteile mit
dem Landkreis Mecklenburgische Seenplatte. (Demographiebericht 2014: S.6)

Ende 2012 hatte das Land Mecklenburg-Vorpommern noch 1,63 Millionen
Einwohner zu verzeichnen, welche aber It. der 4. Landesprognose zur
Bevolkerungsentwicklung in
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o scklum 2012 bie 3000 Mecklenburg-Vorpommern, bis

20 ; 2030 auf 1,48  Millionen
— (i Einwohner zuriickgehen werden.

R Die Auswirkungen werden in den
einzelnen Regionen
unterschiedlich ausfallen. Der
Raum Rostock wird z.B. an
Zuwachs gewinnen, wahrend der

Kreis Mecklenburgische
Seenplatte mit einer
Abbildung 4; Bevélkerungsentwicklungsprognose Einwohnerdichte von 56

Einwohnern je km? Uber 20
Prozent verlieren wird (vgl. Abb. 6). (Demographiebericht 2014: S. 9) Obwohl sich
der Wanderungssaldo zum Ende des Prognosezeitraums leicht andern soll
aufgrund geringer werdender Fortziige, wird die Bevolkerungszahl weiterhin
abnehmen. Ursache dafir ist, dass voraussichtlich mehr Menschen sterben als
im gleichen Zeitraum geboren werden. (Demographiebericht 2014: S. 11)

Zurick bleiben in den landlichen Raumen der neuen Bundeslander Alte,
schlechter qualifizierte und sozial schwachere Bevélkerungsgruppen. Der Trend
der Schrumpfung ist auch in den kommenden Jahren nicht umzukehren. Trotz
der neuen Einwanderungspolitik ist nicht davon auszugehen, dass sich dies auf
die landlichen Regionen auswirken wird. In der Regel bezieht sich die
Zuwanderung auf die Ballungsrdaume. Die Schrumpfung der landlichen Regionen
muss nun moglichst vertraglich gestaltet werden, wahrend soziale, 6konomische
und Okologische Kosten gering gehalten werden mussen.

(vgl. Kocks et al. 2005: S. 4)
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9. Fallbeispiel Torgelow am See

Fﬁiyg.u—ff;- T

Abbildung 5; Hofstrafse mit See im Juli 2018

Einleitung

Um eine Untersuchung von
254 Flachenpotenzialen vorzunehmen,
R habe ich mein Heimatdorf Torgelow
s -~ gz am See ausgewadhlt, das aus
insgesamt drei Ortsteilen besteht,
dem Hauptdorf Torgelow am See,
T dem OT Meierei und dem OT
(/| schmachthagen. Das
.. rgangen Untersuchungsgebiet meiner Arbeit
" Yol konzentriert sich allerdings nur auf
S A | den Kernort Torgelow am See, der
S sich mit einer Flache von 1430ha im
Rayer sudlichen Teil Mecklenburg-
o= Vorpommerns befindet (vgl. Abb. 6).
" Mecklenburg-Vorpommern ist mit
einer Gesamtflache von 23.293 km?
das am dinnsten besiedelten
Bundesland Deutschlands mit einer
Einwohnerdichte von 69 Einwohnern pro km2. Dabei leben 856.408 aller
Einwohner Mecklenburg-Vorpommerns in Orten unter 10.000 Einwohnern, was
53,2% der Gesamtbevodlkerung des Bundeslandes ausmacht. (Statistisches Amt
M-V, Stand 2016)

Schlsewig
Holstein

Hreig Brandsnburg
Misdersachasn | |

Mordrhsin-
Weatfalan

Saarland

Abbildung 6; Ubersichtskarte Deutschland
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9.1 Raumliche Lage

Torgelow am See ist eine
Gemeinde in
Mecklenburg-

Vorpommern im Norden
Deutschlands. Die knapp
500 Einwohner groRe
Gemeinde liegt nord-
oOstlich von Waren |
(Mritz) und ungefahr auf |
halben Weg zwischen den
beiden Grol3stadten
Berlin und Rostock. In der
nachst groBeren, 40 km
entfernten Stadt B }H LA
Neubrandenburg \ % 2 X T <,
befindet sich der Hauptsitz Abbildung 7; Ubersichtskarte Mecklenburg-Vorpommern

der Kreisverwaltung des

Landkreises Mecklenburgische Seenplatte,
zu dem auch die kleine Gemeinde Torgelow
(,l am See zdhlt. Der Landkreis ist mit einer
\\\ Flache von 5496 km? der groRte Landkreis
|| der Bundrepublik (Statistisches Amt M-V,
| Stand 2018). Durch eine nach Waesten
, fihrende LandstralRe ist Torgelow am See
| ) an die 8km entfernte Stadt Waren (Mdritz)

\ ( soueen | @ngeschlossen und gehért damit auch zum
g = —» | ndheren Umland dieser Stadt. Hier befindet
: A/ "\1-.\‘_\ sich auch die zustandige Behorde, das ,Amt

o ) Seenlandschaft Waren”. Zur siidlichen Seite

-

Abb,-,dung&.Anb,,,dunga'n die B192 fuhrt eine weitere LandstraBe direkt zur

nachstgelegenen Bundesstralle, der B192,
welche Waren (Miritz) mit Neubrandenburg verbindet (vgl. Abb. 8). Wenn man
die Einordnung in die Landschaft betrachtet, ist die infrastrukturelle
Erreichbarkeit recht schwierig, da keine direkte Verbindung zu groBeren Orten
besteht und der Ort ausschlieRlich Gber LandstraRen, wie die L202 (Waren-
Malchin), erreicht werden kann. Die Gemeinde ist auBerdem direkt westlich am
Torgelower See gelegen, der somit eine infrastrukturelle Barriere in diese
Richtung darstellt. Das Gebiet um den See und der See selbst, bilden ein
Landschaftsschutzgebiet, das vorrangig von Wasservogeln genutzt wird, u.a.
auch der streng geschiitzten Art der Rohrdommel (Botaurus stellaris), die hier
ihr Quartier in den ruhigen Réhrichtzonen hat.

W

B
I\
L
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9.2 Die Geschichte des Ortes Torgelow am See
9.2.1 Besiedlung

Vom 6. bis zum 12./13. Jh. war die Region um Torgelow am See von Slawen,
damals Wenden genannt, besiedelt. Das bezeugen viele archaologische Funde
und die typischen Ortsnamen der umliegenden Orte, wie Kargow, Godow und
Gievitz, da slawische Ortsnamen meiste auf —ow oder —itz endeten. Der Stamm
der Miuritzer, zu denen die Bewohner dieser Region gehdérten, besalR drei
Hauptburgen. Diese standen in Vipperow, Malchow und Schloen, dem
Nachbarort Torgelows.

Im 13. Jh. wurde der deutsche Adel von den Fiirsten ins Land gerufen, die die
deutschen Sitten und Brauche mit sich brachten. Den damaligen Rittern wurde
meist ein ganzes Dorf zum Lehen gegeben, das diese dann mit deutschen Bauern
besiedelten. Daraus bildete sich dann ein ,neues” deutsches Dorf mit altem
Namen, so wie Torgelow. Torgelow wurde 1218 das erste Mal urkundlich
erwahnt.

Um 1270 verlor das Firstentum zunehmend das Ansehen und die Ritter
verweigerten den Flrsten den Gehorsam. Viele Ritter fingen an, sich ihre eigenen
kleinen Burgen zu bauen, die in der Regel aus einem festen Turm auf einem
kleinen Hligel bestanden, der von einem Wassergraben umgeben war. Eine
solche Befestigungsanlage entstand auch auf dem Higel ,Lindenberg” hinter
dem Torgelower Schloss. Dieser Turm wurde noch bis ins 16. Jahrhundert
genutzt bevor er, sich selbst tGberlassen, verfiel.

Um 1350 war das Dorf und sein Umland Eigentum des Ritters ,Gemehe
Kossebode”. Allerdings belegt eine Urkunde aus dem Landarchiv Schwerin, dass
unter den Rittern viele Fehden ausgetragen wurden und der Ritter ,Behrend
Malzahn“ und sein Bruder in Torgelow und den umliegenden Orten
brandschatzten. Der Ritter Kossebode klagte daraufhin beim Herzog Albrecht
von Mecklenburg Uiber diese Gewalttatigkeiten. Das Ergebnis der Klage ist jedoch
nicht bekannt. Die gesellschaftlichen Veranderungen dieser Zeit fliihrten dazu,
dass viele Ritter nach neuen Erwerbsmoglichkeiten suchten. Sie wurden
entweder zu Raubrittern oder Gutsherren.

9.2.2 Das Gut Torgelow

Nach den Ereignissen des 30jahrigen Krieges war der Gutsherr von Torgelow
gezwungen seinen Besitz zu verpfanden. Daraufhin ging der Besitz des Gutes
Torgelow im Jahre 1703 an Dietrich Joachim von Plessen, der zu dieser Zeit auch
den Ort Schloen mit dazu kaufte. 1726 wurde das Gut Torgelow dann weiter an
Erblandmarschall Levin Ludwig Ill Hahn verkauft und blieb durch die
Erbschaftsfolge bis ins Jahr 1784 in Familienbesitz. Seit dem Jahr 1785 befand
sich das Gut zusammen mit den Ortsteilen Schmachthagen, Uberende, Godow
und Schloen durch eine Versteigerung im Besitz der Familie von Behr-
Negendanck. Der &dlteste Sohn der Familie lieB die Burg in ein dreistockiges
Schloss umbauen. Zu dieser Zeit hatte Mecklenburg eine landstdndische
Verfassung, d.h., dass die Gutsbesitzer auf ihren Dorfern schalten und walten
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konnten, wie sie es wollten. Das Dorf Torgelow war damals hauptsachlich von
Landwirtschaft und Viehzucht gepragt und die Bewohner waren Tagel6hner und
Handwerker, die auf dem abseits des Schlosses gelegenen Wirtschaftshof des
Gutsherrn arbeiteten. Im Jahre 1848 erhob sich eine Revolution der
Landarbeiter. Fast 1000 Menschen marschierten nach Torgelow, um eine
Besserung der Lebensumstdnde der Tagelohner zu erzwingen. Bei dieser
Revolution wurde das Schloss Torgelow niedergebrannt und der Gutsherr konnte
sich in einem Boot liber den See in Sicherheit bringen. Mit Hilfe des Militars aus
Schwerin wurde die Revolution dann jedoch niedergeschlagen und fir die
Tagelohner dnderte sich nicht viel. Einige Jahre darauf wurde das Gut fir die
Familie wieder hergerichtet und das Schloss 1904 nach einer 2jahrigen Bauzeit
wieder eingeweiht. Es blieb bis 1945 als ,,Gut Torgelow” in Familienbesitz. Nach
dem Zweiten Weltkrieg wurde das Gut inkl. der Ortschaft enteignet und durch
die Bodenreform aufgesiedelt. Der Behr’sche Besitz betrug bis zu diesem
Zeitpunkt ca. 2730ha allein in Torgelow.

9.2.3 Torgelow ab 1945

Mit dem Kriegsende erreichte eine Fliichtlingswelle Torgelow. Die Fliichtlinge,
meist waren es Frauen und Kinder, mussten untergebracht werden. Dazu wurde
das Haus des Gutsinspektors, die Wirtschaftsgebdude, der Gutsreitstall und vor
allem das Schloss genutzt. Allein im Schloss lebten 49 geflichtete Familien mit
186 Personen. Durch diesen Zuzug stieg die Zahl der Einwohner des Ortes von
263 auf 565. Aufgrund dieses Bevolkerungswachstums startete 1947 das
Neubauernprogramm, bei dem 32 Wohnungen mit Stall, vier weitere Stalle und
neun Scheunen im Ort gebaut wurden. Auch der Ortsteil Meierei entstand in
dieser Zeit. Nach Fertigstellung der Gebdude wurde im Schloss der Saal wieder
frei, der nun fiir Kulturveranstaltungen genutzt werden konnte. 1950 entstand
dann noch eine Bibliothek.

Bis 1945 gab es im Ort nur eine Pachtschmiede als Handwerk, die dem Schmied
nach Kriegsende als Eigentum tGbergeben wurde, zusammen mit 7ha Land. Diese
Schmiede war noch bis 1983 in Betrieb und bis heute in Familienbesitz. Seit 2018
wird sie wieder als Schlosserei genutzt. Da es keine Geschafte oder Wirtshauser
gab wurde der Ort regelmaBig von Fleischern, Backern und
Kolonialwarenhandlern beliefert. Nach einigen Jahren ertffneten ehemalige
Umsiedler eine Gastwirtschaft mit 2 Gastezimmern und im Jahr 1951 erhielt das
Dorf schlieBlich eine Konsumverkaufsstelle.

Bereits im Jahr 1948/49 wurden 16 Altbauten und 19 Neubauten im Ort durch
erste feste Leitungen von der Warener Firma Stolzenburg ans Elektrizitdtsnetz
angeschlossen. 1957 mussten diese Leitungen noch einmal erneuert und
verbessert werden.

In den Jahren von 1945 bis 1959 verringerte sich die Einwohnerzahl um 196
Personen durch die Abwanderung in den Westteil Deutschlands.
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Auch der Ort der
Schulbildung dnderte sich. In
den Jahren vor 1906 wurden
die Kinder noch in Alt
Schloen unterrichtet und
mussten so taglich einen
FuBweg von ca. 6km
zurlicklegen. Zu Ostern 1906
wurde in Torgelow in der
Dorfstralle eine
Nebenschulstelle errichtet.
1920 besuchten bereits 60
Schiiler diese Schule.
Allerdings wurde die Torgelower Schule dann nach einiger Zeit wieder
geschlossen. Aus welchem Grund und zu welchem Zeitpunkt, ist nicht genau
bekannt. Im Jahr 1952 wurde die Schule ins Schloss verlegt und existierte hier bis
August 1969. Danach besuchten die Schiiler die Schule in der Gemeinde Grof3
Gievitz. Das Schloss wurde seit seinem Umbau (von 1970 bis 1975) bis in das Jahr
1990 als zentrale Schulungsstatte der staatlichen Versicherung der DDR genutzt.
Danach wurde das Schloss und das Umliegende Parkgeldande an das
Kurpfalzinternat in Bammental bei Heidelberg verkauft und ist bis heute eines
der renommiertesten Internatsgymnasien Deutschlands. (vgl. Kucklick, M. 2018:
S.7-22)

s
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Abbildung 9; Schloss Torgelow um 1945

9.3 Entwicklung der SiedlungsgrolRe und -struktur in Torgelow am See

Wenn man die Struktur auf Abbildung 10 von Torgelow am See betrachtet, dann
ist gut zu erkennen, dass Torgelow, wie in der o.g. Klassifizierung von Henkel
(1995) ersichtlich, um das Jahr 1911 eine Einzelsiedlung gewesen sein muss.
Noch dazu ist der Ort eine Gutssiedlung, da die Siedlung durch einen Gutsherren,
der im Schloss nahe des Sees wohnte, geflihrt und regiert wurde. Auch gut zu
erkennen ist die Wirtschaftszone mit den einzelnen wirtschaftlichen Gebauden
und Stallungen. Sie wurde separat von den Landarbeiterhduser und dem Schloss
angelegt. Auch diese Struktur lasst auf eine Gutsiedlung schlieRen. Die
Landarbeiterhduser bilden einen langen Zug mit einer einseitigen Bebauung an
der heutigen wie auch damaligen Hauptstralle, der DorfstralRe. lhnen gegeniiber
befinden sich Gartenanlagen fiir jedes der Arbeiterhduser. Bis heute entwickelte
sich die einstige Siedlung zu einem kleinen Dorf heran, da die Einwohnerzahl bis
2016 auf 449 Menschen angestiegen ist.
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Nun ist es nur noch ein kleiner Schritt bis Torgelow die Grenze der 500 Einwohner
erreicht und vielleicht zu einem mittelgroBen Dorf heranwachsen kann.

Wirtschaftshof

Abbildung 10; Rittergut Torgelow um 1911
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Abbildung 11; Messtischblatt 1888
Abbildung 13; TK25 von Torgelow um 1980

Abbildung 16; Schwarzkarte Torgelow 1995
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Abbildung 15; TK25 von Torgelow 1995
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Abbildung 18; Topographische Karte Torgelow am See 2018
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Torgelow am See wuchs in den vergangenen Jahrzehnten bis auf ein bis zwei
Ausnahmen hauptsachlich innerhalb der umgebenden Grenzen, der
Backofenstralle im Westen, dem Torgelower See als Grenze im Osten sowie der
nordlichen Ortseinfahrt A und der stidlichen Ortseinfahrt B (siehe Abb. 18). Bei

Abbildung 19; Gemeindehaus Frontansicht Abbildung 20; Festplatz hinterm Gemeindehaus

. der genaueren Betrachtung der

Karten von Abb. 11 bis 16 ist zu
erkennen, dass der Ort von seiner
einstigen Struktur aus dem Jahr
1888 aus gewachsen ist. Diese ist
zum GrolSteil noch erhalten. Die
historischen Gebiude, die friher
einmal die Wohnhauser der
Landarbeiter gewesen sein
mussen, sind in der HauptstralRe
des Ortes, der Dorfstralle, gut zu
erkennen. Bis hin zum Jahr 1980 ist
eine Vielzahl an  Gebauden
hinzugekommen.  Auch  neue
Strallen haben sich gebildet und
zum Wachstum beigetragen. Um
dies zu verdeutlichen, wurde es auf
den Schwarzkarten Abb. 12, 14 und
16 noch einmal dargestellt. Allein
die Wirtschaftsgebaude der
ehemaligen Wirtschaftszone in der
heutigen HofstraRe sind, bis auf den
alten  Speicher, nicht mehr
vorhanden (vgl. Abb. 10 und 18).
: ; i : B Der alte Kornspeicher wird heute
AbbildugZ,'Sportp/atzvon oben in Tog/owwbihren als Gemeindehaus genutzt (siehe
der 800 Jahr Feier Abb. 19). Bei weiterer Betrachtung
der Schwarzkarten ist zu erkennen, dass sich von 1980 bis 1995 nicht viel an der
Struktur oder der Gebdudezahl gedndert hat. Der groRe ,,Bauboom*” begann erst
Ende der 90er Jahre, z.B. mit der Bebauung der HofstraBe. Die dort
erschlossenen Flachen sind alle anhand eines Bebauungsplanes als Bauflachen
ausgewiesen und bebaut worden.

Abbildung 21; Zentrale Freiflédche in Torgelow
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Der Ortskern ist strukturell schwer
einzuordnen, da ein groBer Teil im
Norden des Ortes privater Raum
des Internatsgymnasiums ,Schloss
@ Torgelow” ist. Wenn man diesen
Teil allerdings auller Acht lasst,
muss man sich, zwischen einer
mittig des Dorfes gelegen Freiflache
mit einem Kleingewdsser (siehe
Abb. 21), dem westlich am Rand
gelegenen Sportplatz (siehe Abb.

e

Abbildung 23; Bild der Backofenstrafse von oben mit
den 3 Geschofswohnungsbauten der Dorfstrafle
22) oder dem Ostlich gelegenen
Gemeindehaus entscheiden um den
Ortskern festzulegen. Hierbei kommt am
ehesten Letzteres in Frage, da es nach
der derzeitigen Baustruktur den Kern des
Dorfes gut trifft. Man kann ihn zentral
einordnen und unter es liegt zwischen
der Erholung des Sees wund der
Nahversorgung ,Bdrbels Landmarkt” § :
(siehe Abb. 25). Darlber hinaus wird der  appiidung 24; DorfstraRe von oben mit den
Platz hinter dem Haus schon seit einigen typischen Arbeiterhdusern
Jahren als Festplatz genutzt (siehe
Abb. 20), da hier sanitdre Anlagen
und eine Stromversorgung
vorhanden sind. Vor der
Renovierung des Gemeindehauses
im Jahr 2001 wurde dafur der
Sportplatz in der Backofenstralle
genutzt.
Des Weiteren befindet sich am
sudlichen Rand des Ortes eine alte
Abbildung 25; "Bdrbels Landmarkt" Lebensmittelladen Schmiede.

Die stadtebauliche Struktur
Torgelows ist durch freistehende Einfamilienhduser gepragt. Trotz der durch die
verschiedenen Epochen gepragten Baustile sind sie sich sowohl in der Kubatur
als auch in der Architektur dhnlich. Zumeist sind zweigeschossige Gebaude mit
Satteldach vorzufinden. GréRere Strukturen sind haufig ehemalige Hofstellen in
der DorfstraRe (sieche Abb. 24). Eine Ausnahme bilden die drei
Geschosswohnungsbauten (siehe Abb. 23), die in der Zeit der Deutschen
Demokratischen Republik entstanden.
Auch die Struktur und Beschaffenheit der StraBen hat sich mit der
Siedlungserweiterung verbessert. Wenn einst die Hauptstralle des Ortes noch
aus einem, wie man damals sagte, Winter- und Sommerweg bestand, so
bezeichnete man eine StralRe, deren eine Seite gepflasterten und deren andere
unbefestigten war, sind heute die StraRen in ihrer Beschaffenheit denen der
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Stadt gleichgestellt und ausreichend ausgebaut und befestigt (vgl. Abb. 26 und
27).

Abbildung 26; Blick auf die Dorfstrafse um 1960 von Abbildung 27; Blick auf die Dorfstrafie heute von
Nord nach Siid Siid nach Nord

9.4 Bevolkerungsentwicklung in Torgelow am See

Zur Ermittlung der Bevolkerungsentwicklung des Ortes Torgelow am See habe
ich mich mit dem zustdandigen Amt Seenlandschaft Waren in Verbindung gesetzt.
Ich wollte herausfinden, wie und aus welchem Grund sich die
Bevolkerungszahlen verandert haben, um feststellen zu kénnen, ob ein Interesse
zur Ansiedlung im Beispieldorf vorhanden ist. Hierzu wurden mir anonyme Daten
der Einwohner-Bestandsstatistik und Bewegungstabellen von 2016 und 2017
Ubermittelt (siehe Anlage). Das Einwohnermeldeamt separiert seine Daten in
Haupt- und Nebenwohnungen. Da es in Torgelow am See das bereits erwdhnte
private Internatsgymnasium gibt, kommt der landliche Ort auch auf eine hohe
Zahl von Nebenwohnsitzen. Diese werde ich bei den weiteren Betrachtungen
auller Acht lassen und mich auf die Einwohner mit Hauptwohnsitz konzentrieren.
Dartiber hinaus besteht der Ort, wie bereits erwahnt, aus zwei weiteren
Ortsteilen. Da es nicht moglich ist diese aus den Daten auszugrenzen, beinhalten
die folgenden Zahlen auch die Bevdlkerung der Ortsteile Meierei und
Schmachthagen.

Anhand der Statistik von 2016 hatte die Gemeinde Torgelow am See zu Beginn
des Jahres 439 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Im Laufe des Jahres wurden
sieben Geburten und drei Sterbefille registriert, in der Differenz vier zusatzliche
Einwohner.

Um allerdings eine Antwort auf das Interesse an der Ansiedlung zu bekommen,

konzentriere ich mich auf die Zahlen der Zu- und Wegzlige, da diese eine klarere

Aussage dariiber liefern, wie die Nachfrage nach dem Wohnort tatsdchlich

aussieht. Die Tabelle 1 gibt Aufschluss tGber 49 Zuziige und 43 Wegzlige im Jahr

2016, was eine leicht positive Tendenz widerspiegelt. Insgesamten kommt man
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im Jahr 2016 auf eine Verdanderung der Einwohnerzahl von 439 auf 449
Einwohner.

Bewagqungaetabelle - oOrtsverzeichnis (mahvere Orte zusammengefalc)
erstellt am: 17.07.2014
untersuchtes Gebiet: 3 Orte (siehe Anlage)
Zeltraum: Jahr 2016
|Bevilkarung | Deutache | Auslinder |
mit Haw | ges. ] w gos m wr | ges. m w |
R o i e o e e i o e e, e e e o R ol 2 S SR e i S S S |
I | | |
| Aanfangsstand | 439 225 214 420 211 209 19 14 5|
| | | |
Gaburtan | ] 2 51 F 2 5| = = =]
| |
iSterbefalle a - 3| 3 - 3 = = =
i | |
|Zuzige 4% 28 2% | 42 25 17| 7 3 a |
| | |
| Umzige | 2 5 4| ] 5 4| -
| | | |
Wegzilge | 43 =13 20| 34 L7 171 -] & i
| | |
[Endstand | 449 233 217 432 221 211 17 11 6|
|salde Gek./ | | |
jStercefille | 4 2 2| 4 - 2 - -
| | | |
| salda | | |
| Wanderung | & 5 i) E:] B =] -2 -3 1]
[ | | |
I8aldc | 10 7 3| 12 1o 2| -2 -3 1|
Aanlage:
Torgelow am See, Torgelow am Ses O7T Meierei,
Torgelow am See OT Schmachthagen,

Tabelle 1; Bevilkerungsentwicklung der Gemeinde Torgelow am See im Jahr 2016

Das Jahr 2017 beginnt demnach mit 449 Einwohnern. Geburten- und Sterberate
liegen sehr ausgeglichen jeweils bei drei, wahrend mit 38 Zuziigen und 42
Wegziigen, die Tendenz wieder eine negative Entwicklung zeigt (siehe Tabelle 2).
Im Ganzen betrachtet, ldsst sich daraus jedoch noch keine konkrete Aussage
ableiten, da sich diese Angaben nur auf einzelne Einwohner und nicht auf
Haushalte beziehen und darliber hinaus sehr gering sind. Trotzdem sinkt die
Einwohnerzahl zum Jahresende 2017 auf 445, also um vier Personen.

Der Altersdurchschnitt der Einwohner des Ortes liegt laut der Statistik der
Geburtsjahrgange des zustandigen Amtes, Stand Juli 2018, bei durchschnittlich
42 Jahren. Diese Zahl liegt immerhin noch vier Jahre unter dem
Landesdurchschnitt Mecklenburg-Vorpommerns. In  Torgelow leben 45
Personen, die 70 Jahre und alter sind. Die Zahl der unter Achtzehnjahrigen ist mit
90 schon doppelt so hoch (Stand Juli 2018).

Bei der Frage, welche Konsequenzen die Altersstruktur und das
Wanderungsverhalten flir die Wohnungsnachfrage haben, kann man fiir den Ort
Torgelow sagen, dass die Altersstruktur doch recht positiv ausfallt. In diesem
Bereich fallt Torgelow vielleicht sogar aus dem Rahmen der sonst so Gberalterten
landlichen Raume.

Betrachtet man das Wanderungsverhalten der Einwohner des Ortes, so sind im
Jahr 2017 mit 38 Zuzigen und 42 Wegziigen mehr Menschen aus Torgelow
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Bewegungstabelle - Orisverzeichnls (mehrere Orte zusammengcfait)

erstellt am: 17.07.2018B
uncersuchtes Gebiec: 3 Orte [sighe Anlage)
Zeltraum: Jahr 2017
Bewhllkerung Deutcschea | Buslander |
mit Haw | ges . m w [=[:F-8 m w| Ges. m w |
___________________________________________________________ |
| | |
|rmfangsscand]| 449 23z 217 432 221 211 17 11 & |
| | | |
| Geburten | 3 1 2] 3 L 2 = =|
| | | |
|Sterbefdille | 3 1 2| a 1 z - =
| | | |
| Zuziige | aa 18 20| 25 13 13 1z 5 L
| | | |
| Umaziige | 3 2 1 3 2 1] -
| | | |
| Wegzige | a4z 26 16 | 4 Z0 14| B & 2|
| | | | |
| Endsrand | 145 224 221| 424 214 210]| 21 190 11|
| ________________________________________________________________ |
|galde Geb./ | | | |
| Skerbefdlle | - - | - = | = |
| | | |
|saldo I | |
| Wanderung | 4 a 4| a =7 -1 | i =1 5|
i | [ |
| 5aldo | -4 8 4 -3 7 3 a =1 5 |
Anlage:
Torgeloew am See, Torgelew am See OT Melerei,

Torgelow am Bese OT Schmachthagen,

Tabelle 2; Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Torgelow am See im Jahr 2017

weggezogen als hinzugekommen. Im Jahr 2016 mit 49 Zuziigen und 43 Wegzligen
ist diese Tendenz nahezu genau umgekehrt. Betrachtet man die Entwicklung
beider Jahre zusammen, lassen sich immer noch zwei zusatzliche Haushalte
verzeichnen. Auch wenn es nur eine geringe Zahl ist, so ist die Nachfrage nach
Wohnraum dennoch gegeben. Eventuell kann es auch an dem zuriickgehenden
Angebot fiir den Bau von Einfamilienhdusern liegen.

Wie entwickelt sich Erwerbstatigkeit und Beschaftigung?

Die meisten Menschen des Ortes arbeiten in der acht Kilometer entfernten Stadt
Waren und dariiber hinaus in weiteren gréReren Orten, unter anderem in
Neubrandenburg. Aber auch der Ort an sich hat einige Potenziale fir
Erwerbstatige, wie z.B. das Schloss Torgelow. Hier finden auch Ortseinwohner
Anstellungen als Lehrer, Koche, Housekeeper und Hausmeister. Da man mit
einiger Sicherheit sagen kann, dass die Schule noch eine lange Zeit erhalten
bleibt, ist auch eine Sicherheit dieser Jobs gegeben. Darliber hinaus halten die
Schiler der Schule den kleinen Dorfladen ,Barbels Landmarkt” am Leben und
sichern somit auch diese Existenz. Seit dem Jahr 2018 ist auch die alte Schlosserei
wieder in Betrieb. In wie weit sich dieses Gewerbe allerdings fiir eine zusatzliche
Beschaftigung von Mitarbeitern auswirken wird ist noch unklar. Zum Ort zdhlen
auch ein Landwirtschaftsbetrieb und eine Viehzuchtanlage.

Kann die Versorgung mit Waren und Diensten und die Betreuung von Kindern
und Hochaltrigen kiinftig sichergestellt werden?
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Hierfir missen natirlich immer private Investoren oder Ehrenamtliche
gefunden werden, die sich fiir die Sicherung dieser Dienstleistungen eigenen
bzw. sich zur Verfliigung stellen. Momentan kann man sagen, dass die Versorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs durchaus gedeckt werden kann durch den
zentral im Ort liegenden Laden. Wie lange die Betreiberin diesen Laden allerdings
noch am Leben halt wird sich noch zeigen. Wie bereits erwahnt, tragen die
Schiiler des Privatgymnasiums zur Erhaltung der Existenz dieses Ladens bei. Auch
die Versorgung der Einwohner im hohen Alter mit Lebensmitteln ist so im
Moment noch abgedeckt. Der ndchstgelegene Arzt oder eine Apotheke befinden
sich allerdings erst in Waren. Hier gibt es leider bisher nur wenige
Busverbindungen.

Auch die Betreuung von Kindern kann vor Ort nicht geboten werden, obwohl die
Altersstatistik, wie bereits erwahnt, unter Durchschnitt liegt und sich dies viele
Einwohner wiinschen wirden. Ein Gebaude oder eine Flache hatte der Ort
durchaus, allerdings misste sich auch hier eine Institution oder Privatperson
finden, die sich dieser Herausforderung stellt. Naheres in Kapitel 11.4.

Uber die Bilanzen des Amtes Seenlandschaft Waren hinaus, habe ich einen
Fragebogen entwickelt, mit Hilfe dessen Informationen Uber Ursachen und
Hintergriinde des Zuzuges in die Ortschaft eingeholt werden sollten.

Befragt wurden 14 Haushalte mit Personen im Alter zwischen 31 und Uber 60
Jahren. Es ist auffallig, dass die meisten befragten Personen in der Altersgruppe
der 31- bis 40- Jahrigen bzw. in der Altersgruppe der 51- bis 60-Jahrigen zu finden
sind (siehe Tabelle 3).

Dariber hinaus hat Gber die Halfte (57,1%) angegeben, in den letzten 5 Jahren
nach Torgelow gezogen zu sein (siehe Tabelle 4). Betrachtet man diese beiden
Faktoren, kann man annehmen, dass dies zum einen mit der Familienplanung
und zum anderen mit der Auswahl des Alterswohnsitzes zu tun hat.

Alter der befragten Person

Gultige Kumulierte

Haufigkeit Prozent Prozente Prozente
Gultig < 30 Jahre 1 7.1 7.1 7.1
31-40 Jahre 4 28,6 28,6 35,7
41-50 Jahre 3 21,4 21,4 57,1
51-60 Jahre 4 28,6 28,6 85,7
>60 Jahre 2 14,3 14,3 100,0

Gesamt 14 100,0 100,0

Tabelle 3
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Wann sind sie nach Torgelow gezogen?

Glltige Kumulierte
Haufigkeit Prozent Prozente Prozente
Gultig <5 Jahren 8 57,1 57,1 57,1
6-10 Jahren 3 21,4 21,4 78,6
>10 Jahren 3 21,4 21,4 100,0
Gesamt 14 100,0 100,0
Tabelle 4

Alter der befragten Person, welche in den letzten 5 Jahren zuzogen.

Gultige Kumulierte
Haufigkeit Prozent Prozente Prozente
Giltig  31-40 Jahre 4 50,0 50,0 50,0
41-50 Jahre 1 12,5 12,5 62,5
51-60 Jahre 2 25,0 25,0 87,5
>60 Jahre 1 12,5 12,5 100,0
Gesamt 8 100,0 100,0
Tabelle 5

Betrachtet man die Zusammenfassung in Tabelle 5, kann man erkennen, dass
50% der in den letzten 5 Jahren zugezogenen zu der Altersgruppe der 31- bis 40-
Jahrigen gehoren. Alle Befragten in diesem Alter gaben an mit Partner und Kind
zugezogen zu sein. Das gibt Grund zur Annahme, dass der Ort neben seiner
Attraktivitat als Alterswohnsitz besonders anziehend auf junge Familien mit
Kindern wirkt.

Wollten sie schon immer auf ein Dorf ziehen?

I Nein
Wi

Danach stellte sich die Frage,
warum sich die Befragten fir
ein Leben auf dem Land
entschieden haben. Dazu
musste geklart sein, ob ein
Leben auf dem Dorf schon
immer Teil der
Lebensplanung der
Befragten war oder andere

Abbildung 28; Kreisdiagramm

Faktoren dazu beigetragen
haben. Der Grofteil der

Befragten (64,3%) sagte, dass es nicht Teil ihrer Lebensplanung war, auf dem
Dorf zu leben (siehe Abbildung 28). Das ldsst auf andere positive Eigenschaften
des Ortes schlieRen.
Aber welche Faktoren haben dazu gefiihrt sich fiir das Dorfleben zu entscheiden?
Hierzu betrachtet man am besten Tabelle 6, die zeigt, dass fiir die Meisten
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(30,2%) der Hauptgrund die Ndhe zur Natur ist, gefolgt von der Ruhe und
Abgeschiedenheit (20,9%) und den glinstigeren Grundstiickspreisen (20,9%) auf
dem Land. 11,7% gaben an, dass sie aus familiaren Griinden aufs Land gezogen
seien und darliber hinaus wurden sonstige Griinde (9,3%), wie mehr Platz,
geslindere Umwelt, Lage am See, Gesundheit im Alter und das Leben bei den
Kindern angegeben.

Warum haben sie sich fiir das Leben auf dem Land entschieden?
(Mehrfachnennung méglich)

Prozent

Grinde Haufigkeit | %

familidre Grinde 5 11,7
Heimatort 3 7
Finanzielle Griinde (glinstige Grundstlickspreise) 9 20,9
Ruhe und Abgeschiedenheit 9 20,9
Néhe zur Natur 13 30,2
Sonstiges 4 9,3
Gesamt 43 100

Tabelle 6

AuBerdem ist auffallig, dass lber die Halfte (57,1%) in einem Dorf aufgewachsen

sind und sich wieder fir
B das landliche Leben

entschieden haben (siehe
Abbildung 29). Da
allerdings nur drei von 14
Befragten angaben,
wieder in ihren Heimatort
gezogen zu sein, kann man
auch hier vermuten, dass
es Unterschiede bei der
Abbildung 29; Kreisdiagramm Auswahl des landlichen

Ortes gibt.

In welcher Siedlungsform sind sie aufgewachsen?

Warum haben sich die Befragten fiir den Ort Torgelow entschieden?

Der entscheidende Grund der Umfrage war es herauszufinden, warum sich die
Befragten fir den Ort Torgelow am See entschieden haben. Hier wurden die
Ndhe zur Stadt (24,3%), in diesem Fall Waren Miritz, und ein aktives Dorfleben
(24,3%) als Hauptgriinde genannt. Erst danach folgten Antworten wie freies
Baugrundstiick (16,2%), freie Immobilie (13,5%) und der Grund das die Familie
bereits dort lebt (10,8%). Auffallig ist auch, dass berufliche Griinde fir keinen der
Befragten ausschlaggebend waren fiir die Entscheidung fiir diesen Ort. Andere
Grinde, die benannt wurden, waren der Zusammenhalt im Ort und das gute
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Miteinander, die Lage am See und einmal auch die Rickkehr in den Heimatort
(siehe Tabelle 7).

Warum haben sie sich fiir das Dorf Torgelow am See entschieden?
(Mehrfachnennung moglich)

Prozent

Grinde Haufigkeit | %

freies Baugrundstiick 6 16,2
freie Immobilie 5 13,5
Familie lebt bereits dort 4 10,8
Nahe zur Stadt 9 24,3
aus beruflichen Griinden 0 0
aktives Dorfleben (z.B. Vereine) 9 24,4
Sonstiges 4 10,8
Gesamt 37 100

Tabelle 7
Auswertung:

Betrachtet man die Ergebnisse in Tabelle 7, kristallisiert sich besonders heraus,
dass der Hauptgrund fir ein Leben auf dem Land, die Nahe zur Natur und die
Ruhe und Abgeschiedenheit ist. Die meisten Menschen entfliehen der urbanen
Hektik und wiinschen sich Entschleunigung fir sich und ihre Familien.

Ein anderer, nicht zu vernachlassigender Grund ist der glinstige
Grundstiickspreis, der im Vergleich zur Stadt wesentlich niedriger liegt.
Vergleicht man die Quadratmeterpreise von Torgelow und der nachstgelegenen
Stadt Waren, erkennt man einen groRBen Unterschied (Waren 100€/m?, Torgelow
35€/m?).

Bei der Frage, warum sich die Befragten fiir diesen bestimmten Ort entschieden
haben, gaben 11 von 14 Befragten an, wegen der freien Baugrundstiicke oder
wegen einer freien Immobilie nach Torgelow gezogen zu sein. Das bestatigt das
Argument von Angebot und Nachfrage.

Torgelow findet hauptsachlich bei jungen Familien und als Alterswohnsitz
Anklang. Die Griinde dieser Zielgruppen sind die Nahe zur Stadt und ein aktives
Dorfleben. Es ist also wichtig, das Angebot an Bauflaichen wieder etwas
anzukurbeln, um weitere Familien anzuziehen.

Das aktive Dorfleben istim Ort durch viele Vereine gepragt, wie zum Beispiel den
Sportverein, die freiwillige Feuerwehr, den Angelklub, den Faschingsklub sowie
durch viele, durch den Dorfklub organisierte Feiern. In diesem Ort werden immer
noch ein Dorffest, ein Backofenfest, ein Herbst- und Osterfeuer, Fasching, der
Tanz in den Mai, Weihnachtsfeiern und vieles mehr veranstaltet. Auch dies ist
ein deutliches Argument flr die Entscheidung bei der Ortswahl.

Der Ort Waren befindet sich nur ca. acht Kilometer entfernt und bietet eine gute
Infrastruktur mit Arzten, einem Krankenhaus, Restaurants, Kneipen und vielen
Einkaufsmoglichkeiten. Dies ist natlrlich auch ein ansprechender Grund.
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Darilber hinaus ist die glinstige Lage am See ein groBer Pluspunkt und zieht
Menschen mit entsprechenden Hobbys und auch Urlauber an.

Obwohl die Schule ,Schloss Torgelow” einen potenziellen Arbeitgeber darstellt,
ist die berufliche Tatigkeit kein Grund, um sich fiir diesen Ort zu entscheiden. Die
meisten Einwohner pendeln mit dem Auto nach Waren.

In welcher Art Haus leben sie jetzt?

Gultige Kumulierte
Haufigkeit Prozent Prozente Prozente
Gultig  Einfamilienhaus 13 92,9 92,9 92,9
freihnstehendes 1 7.1 7.1 100,0
Mehrfamilienhaus
Gesamt 14 100,0 100,0
Tabelle 8

Laut Tabelle 8 leben 92,9% der kiirzlich Zugezogenen in einem Einfamilienhaus.
Dies bestatigt unter anderem, wie im o.g. Theorieteil beschrieben, dass die
meisten Menschen hauptsachlich aus Platzgriinden und dem Streben nach
Eigentum aufs Land ziehen.

Ich bin zufrieden mit der Entscheidung nach Torgelow gezogen zu sein. Der GroRteil der
it Befragten

(78,6%) ist mit

der

Entscheidung,
nach Torgelow
gezogen zu sein,
voll und ganz
zufrieden  und
nur 21,4% sind
eher zufrieden.
Keiner der
Befragten gab
an, mit der Entscheidung nach Torgelow am See zu ziehen nicht zufrieden
gewesen zu sein. Was die Aussagen noch einmal bestatigt.

Im GroRen und Ganzen steht der Ort gut da. Die Gemeinde sollte sich darauf
konzentrieren, bestimmte Zielgruppen anzusprechen und den Ort in dieser
Richtung attraktiver zu gestalten und auszubauen, zum Beispiel durch eine
Kinderbetreuung. Hier sollten Anreize geschaffen werden, um madgliche
Betreiber in den Ort zu locken. Allerdings miissen auch Flachen erschlossen und
zur Verfligung gestellt werden, um einer potenziellen Nachfrage gerecht zu
werden.

Selbstverstandlich ist das Ergebnis dieser Umfrage nur eine Stichprobe und
bietet nur einen kleinen Einblick in Angebot und Nachfrage. Der Fragebogen ist
in Anlage 1 aufgefihrt.

Abbildung 30; Kreisdiagramm
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9.5 Ortsbildanalyse

Welche Gebadude oder Strukturen bestimmen das Ortsbild und sind Zeugen der
eigenen Identitat?

Im GroRen und Ganzen hat sich das
Ortsbild des Dorfes im Laufe der
Jahre immer mal wieder verandert.
Viele Strukturen blieben allerdings
erhalten, wie einige pragende
Baustrukturen, Gebdude und
natirliche Strukturen. Einige
Gebdude wurden sogar renoviert
oder restauriert. Allen voran ist wohl
das Schloss Torgelow das
pragendste Bauwerk des Ortes,
welches dank privater Investoren
als private Schule (siehe Abb. 31) erhalten geblieben ist und auch weiterhin
bleibt. Gleich an das Schloss schlieRt sich die sogenannte Seemauer an, die aus
alten Feldsteinen (siehe Abb. 32) gefertigt wurde und einen wunderbaren weiten

Abbildung 31; Schloss Torgelow 2017

Blick Uber den Torgelower See bietet.
Sie befindet sich auf dem privaten
Gelande des Internatsgymnasiums,
aber ist fur jedermann frei zuganglich.
Des Weiteren befindet sich auf dem
- Gelande des Schlosses ein alter
Bachlauf (siehe Abb. 33) mit
Feuchtbiotop, der bereits auf der Karte
von 1888 zu erkennen war (siehe Abb.
11). Dieses It. §20 des NatSchAG
Mecklenburg-Vorpommern gesetzlich
geschiitzte Biotope und Geotope muss
Abbildung 32; Seemauer mit Torgelower See 2018 -

natdrlich erhalten werden.
Der bereits oben genannte alte
Speicher, der 2001 renoviert wurde,
hat durchaus seinen Platz im Dorf
eingenommen und richtet als
Begegnungsstatte in jedem Jahr
Hochzeiten, Geburtstage und
ortstypische Feiern aus. Hierzu gehort
auch der Festplatz hinterm Gebaude.
Durchaus pragend fiir die Identitdt des
Dorfes ist die Dorfstrale, denn hier
findet sich die einstige Struktur des
Ortes wieder.

i

Abbildung 33; Feuchtbiotop auf dem Gelénde
des Schloss Torgelow 2018
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Abbildung 34, Briicke iiber den Feuerléschteich 2018 Abbildung 35; Renoviertes Landarbeiterhaus
neben dem Feuerldschteich 2018

Die Landarbeiterhauser, welche fast alle renoviert und restauriert sind, pragen
diese. Dazu gehort auch die Backsteinbriicke, welche Uber den sogenannten
»Feuerloschteich” flhrt (siehe Abb. 34). Direkt neben der Briicke wurde gerade
erst vor kurzem ein altes Backsteingebdaude mit Hilfe der Leader Forderung
restauriert und wieder bezugsfertig gemacht, das sich nun wunderbar ins
Ortsbild einfligt (siehe Abb. 35).

Ein anderes Bauwerk, welches unbedingt
erhalten werden muss, ist der Torgelower
Backofen (siehe Abb. 36) in der BackofenstraRRe
am Sportplatzrand. Dieser wurde 1969 aus
einem Fachwerk und alten Backsteinen erbaut
und 2017 restauriert. Eine Gruppe von
Ortseinwohnern hat sich zusammengetan und
den jetzigen Backofenverein gegriindet. Dieser
Verein hat es sich zur Aufgabe gemacht, den
wieder erlangten guten Zustand des Ofens zu
erhalten und zu den Feierlichkeiten selbst-
gemachtes Brot, Kuchen und auch mal ein

) ; . . Abbildung 36; Backofen in der
ganzes Schwein anzubieten. Darliber hinaus Backofenstrage 2017

gibt es einmal im Jahr das
Backofenfest, welches viele
Besucher auch aus umliegenden
Gemeinden anzieht. Auch befinden
sich westlich in der Backofenstrale
einige Kleingarten, die aber nicht
unbedingt pragend fiir den Ort sind.
Betritt man den Ort vom sudlichen
Ortseingang aus Richtung Schloen
Abbi/dng 37; Grundsttick der Alten Schmiede i der kommend’ befindet sich auf der
Dorfstrafie rechten Seite eine alte Schlosserei,
die durch ihren groBen Hof mit der auffalligen Auffahrt kaum zu Ubersehen ist
(siehe Abb. 37).

Neben den pragenden Bauwerken und Baustrukturen sind es vor allem die
natirlich gewachsenen Strukturen und Monumente, welche bei Besuchern und
Einwohnern einen groBen Eindruck hinterlassen. Bereits wenn man den Ort Uiber
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die LandstraBe L202 aus Richtung Riigeband erreichen mochte, fahrt man hier
durch die, durch §19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte , Torgelower Allee”.
Diese prachtige Allee gehort zum Naturverbund ,Natura 2000“, der in §31
BNatSchG verankert ist. Dies verpflichtet zum Aufbau und Schutz eines
zusammenhadngenden europdischen o©kologischen Netzes. Im Friithjahr und
Sommer bietet diese Allee aus liber 150 Jahre alten Eichen und Linden eine
wunderschone , Einfahrt“in den Ort (siehe Abb. 39). In einigen der Baume wurde
die stark gefardete Art Osmoderma eremita (Eremit) entdeckt. Dadurch wird die
Notwendigkeit des Schutzes fiir diese Biume noch weiter erhoht.
Befindet man sich dann innerhalb des Ortes in der Eichenallee trifft man auch
hier, zwischen den relativ jungen Bdaumen, noch eine imposante und
; . 7 w4l

&

Pt

3 i T
Abbildung 38; Eiche am Feuerldschteich 2018 Abbildung 39; Eichenallee Richtung Torgelow 2006

erhaltenswerte Eiche an (siehe Abb. 38), welche der StralRe ihren Namen gibt.
Ganz besonders driickt sich die Identitat des Dorfes hauptsachlich durch die Lage
am Torgelower See aus. Das Landschaftsschutzgebiet mit zwei Inseln ist nicht nur
Namensgeber des Ortes, sondern ladt auch viele Menschen zum Verweilen und
erholen ein.

a4

Abbildung 40; Altes unrenoviertes Abbildung 41; Alte Kneipe in der Backofenstrafse
Landarbeiterhaus in der Dorfstrafie 2018
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10.
am See

Neben all den schdnen Eigenschaften des Ortes fallen allerdings auch ein paar
nicht so schone Flecken ins Auge. Einer davon ist ein altes Wohnhaus in der
Dorfstralle, dass immer weiter verfallt und dessen Grundstiick von Nadelgehdlz
Uberwuchert wird (siehe Abb. 40). Ndheres hierzu in Kapitel 11.4. Das alte
Gasthaus in der BackofenstralRe, welches seit ca. drei Jahren leer steht, wirkt
trotz des guten Zustands doch ein wenig trostlos in der StraBe (siehe Abb. 41).
Hier ware eine Reaktivierung der Nutzung wiinschenswert, um die Strafle mit
neuem Leben zu flllen. Ansatze hierzu in Kapitel 11.4.

Bestandsaufnahme der Freiflachenpotenziale in Torgelow

Die Grundlage der folgenden Kartierung beruht auf Einwohnerbefragungen,
Ortsbegehungen, Luftbildern und weiterem Kartenmaterial. Auf diese Weise
konnten die vorhandenen und im Weiteren beschriebenen Potenziale
herausgefunden und bewertet werden. Hierflir habe ich eine vereinfachte
Flichennutzungskarte erstellt, um einen Uberblick (iber den Ort zu schaffen. Zur
detaillierten Beschreibung der einzelnen Potenziale habe ich weitere kleine
Karten erstellt und Bildern zur Verdeutlichung herangezogen.

Die einzelnen Potenziale wurden in unterschiedliche Flachennutzungspotenziale
unterschieden, wie Brachflachen, Baullicken, ungenutzte Gebdude und
unternutzte Grundsticke und/oder Gebiude. Diese werden im Einzelnen erfasst
und bewertet.
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Abbildung 42; Fldchennutzungskarte Torgelow am See, Stand November 2018

Legende:

: privates Geldnde des Schloss Torgelow
: Wohnbebauung

: Klaranlage

: Grinland

: Gewadsser

: wirtschaftlich genutzte Flache

: befestigte Strallen

: unbefestigte StraBen

: Sportplatz
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10.1 Baullicken nach Baurecht §34 (1) BauGB in Torgelow am See

Abbildung 43; Karte der Bauliicken (blau gekennzeichnet)

Anhand der Angaben des Amtes fiir Seenlandschaft Waren sind noch genau drei
vollerschlossene Flurstlicke zur Bebauung vorhanden und ausgeschrieben.
Davon befinden sich zwei in einem neu erschlossenen Teil des Ortes, der
Backofenstralle, und liegen direkt nebeneinander. Die dritte Baullicke befindet

sich in der historischen DorfstralRe, direkt hinter dem Nahversorgungsgebdude
des Ortes (siehe Abb. 43).

Diese als Bauliicken definierten Flachen sind vollstandig erschlossen und fiir eine
Bebauung geeignet (siehe Tab. 7).

Gemarkung Flur Flurstiick Grifie Kaufpreis
Torgelow am See |1 16/7 570 m?

Torgelow am See |1 17/1 + 16/3 637 m? 35.00 €/m?
Torgelow am See |1 18/5 872 m?

Tabelle 9; ausgeschriebene Baugrundstiicke in Torgelow am See
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Bauliicke 1:

am See P8 4 =
\ S s\

Abbildung 44; Flurkarte Torgelow am See, Flutstiick 16/7 ~ Abbildung 45; Flurstiick 16/7 in der
BackofenstrafSe

Das Flurstiick 16/7, das sich in der heutigen BackofenstralRe befindet, hat eine
GroRe von 570 m?. Eigentlimer ist hier die Gemeinde. Die Baullicke steht seit
dem Ausbau der Stral3e zur Verfligung und bis heute hat sich noch kein Bauherr
gefunden. Die Vegetation wird hier durch die Gemeinde gepflegt und
kurzgehalten. Momentan dient die Flache nur zum Abstellen privater Pkw.

Analyse/Bewertung:

Warum ist nun die Flache trotz des offentlichen Interesses an Eigenheimen
immer noch unbebaut? Eine Antwort darauf kann die zentrale Lage direkt hinter
den drei Geschosswohnungsbauten sein (siehe Abb. 24). Denn von den oberen
Etagen wadre das Grundstlick trotz eines hohen Zaunes immer noch gut
einsehbar. Auch hohe schitzende Vegetation ist hier nur wenig vorhanden.

Hier gilt es nun Losungen dieses Problems zu finden. Zum einen kénnte man
einfach abwarten, bis die Vegetation eine entsprechende Héhe erreicht hat, um
einen ausreichenden Sichtschutz zu erméglichen. Aber selbst dann bleibt es reine
Spekulation, ob diese Flachen dann besser angenommen werden.

Zum anderen konnte der Preis pro m? heruntergesetzt werden, da sich evtl. in
anderen Gemeinden bessere Flachen zum gleichen Preis finden lassen.

Als dritte Moglichkeit konnte man eine komplette Umnutzung der Flache
vornehmen. Daflir missen ldeen innerhalb der Gemeinde gesammelt und
diskutiert werden und Bauland evtl. an einer attraktiveren Stelle ausgewiesen
werden. Hier sollte man allerdings auf die Bedlirfnisse des Ortes und dessen
Bewohner eingehen. Eine Moglichkeit ware z.B. den Spielplatz auf diese Flache
umzuziehen, der sich bereits auf dem jetzigen Sportplatz befindet. Solche
Flachen eignen sich gut fir eine solche Nutzung, weil die spielenden Kinder in
Sichtweite der Familien sind. Daflir kénnen Bauliicke 1 und 2 zusammen genutzt
werden und an anderer Stelle werden neue Bauflachen geschaffen.
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Bauliicke 2:

Abbildung 46; Flurkarte Torgelow am See, Flurstiicke — Abbildung 42; Baugrundstiick (Flurstiick 17/1 und
17/1 und 16/3, Bauliicke 2 16/3) in der Backofenstrafle

Die Flurstiicke 17/1 und 16/3 liegen direkt neben dem o.g. Flurstiick 16/7 und
haben zusammen eine GroRe von 637 m2. Auch hier ist die Gemeinde der
Eigentliimer und kiimmert sich um die wachsende Vegetation.

Analyse/Bewertung:

Hier stellt sich ebenfalls die Frage, warum diese Baullicke immer noch ungenutzt
ist. Offensichtlich ist es die gleiche Ursache wie bei Flurstiick 16/7, die hohe
Einsehbarkeit des Grundstiicks.

Hier gibt es die gleichen Moglichkeiten wie bei Baullicke 1, siehe oben.

Bauliicke 3:

Abbildung 48; Flurkarte Torgelow am See, Abbildung 49; Baugrundsttick (Flurstiick 18/5)
Flurstiick 18/5, Bauliicke 3 hinter dem Landmarkt

Die dritte und letzte ausgeschriebene Baullicke ist das Flurstiick 18/5. Dieses
Grundstick befindet sich in der Dorfstralle hinter dem sogenannten ,Konsum®,
dem einzigen Dorfladen im Ort. Dieses Bauland ist 872 m? groR und durch eine
kleine Auffahrt, die zum Flurstiick gehort, zu erreichen. Man koénnte fast
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meinen, dass dieses Grundstlick in dritter Reihe liegt. Genutzt wird diese Flache
derzeit fur Anwohner als Holzablageplatz oder zum Abstellen von Pkws.

Analyse/Bewertung:

Hier findet man das gleiche Problem wie bei den bereits genannten Bauliicken.
Es hat sich auch hier noch kein privater Bauherr gefunden und das Bauland liegt
immer noch brach. Da sich die Bauliicke an der historischen DorfstralRe
befindet, kann man vermuten, dass dieses Grundstlick der Gemeinde schon
langer zur Verfligung steht.

Auch hier stellt sich die Frage, warum die Bebauung bisher ausblieb. Auf der
einen Seite ist die Lage sehr unattraktiv. Die Flache ist von zwei Seiten durch
Einfamilienhduser und auf der dritten Seite durch einen Geschosswohnungsbau
eingegrenzt Darliber hinaus ist die Sicht zur StraBenrichtung durch den bereits
erwahnten , Konsum® versperrt. Es konnte auch zu Larmbelastigungen
kommen, da das ,Hinterstlibchen” des Gebdudes gerne von einigen Blrgern als
Aufenthaltsort genutzt wird. AuBerdem hat sich auf der Flache bereits eine
recht Uppige Vegetation gebildet, die aus Obstbaumen, einem
Haselnussstrauch, zwei groRen Linden und einer Birke besteht. Die Uibrige
Vegetation wird von der Gemeinde gepflegt und kurzgehalten.

Meiner Meinung nach sollte man hier von der Nutzung als Bauland Abstand
nehmen, um eine zu enge Bebauung auszuschlieRen und Freirdume zu schaffen
oder zu schiitzen. Dieser Bereich eignet sich gut fiir die Nutzung einer
Streuobstwiese. Die restliche ,Aufforstung” der Flache durch weitere
Obstbaume oder andere einheimische Vegetation, dient dem Naturschutz und
kann fiir AusgleichsmalBnahmen genutzt werden.

10.2 Brachflachen in Torgelow am See

Abbildung 50; Flurkarte Torgelow am See, Ubersicht Brachfléchen 2018
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Momentan befinden sich zwei nicht erschlossene Brachflachen innerhalb der
Ortsgrenzen. Diese befinden sich relativ zentral im Osten des Dorfes, zwischen
See und Gemeindehaus.

Brachflache 1:

.. \J'/ : /
Abbildung 51; Flurkarte Torgelow am See, Abbildung 52; Brachflédche Flurstiick 53/1
Flurstiick 53/1
Das Flurstlick 53/1 befindet sich Nahe des Torgelower Sees und hat eine GréRe
von 4128 m? (Gaia-MV.de Stand:23.11.2018). Das Flurstiick ist derzeit in
privatem Eigentum. Der alte Schweinestall ist noch ein Uberbleibsel des
ehemaligen Wirtschaftshofes des Ortes, wobei der hintere, auf der Flurkarte hell
zu erkennende Teil meiner Meinung nach schon zum AuRenbereich des Ortes
gehort und erst einer Eingliederung in den §34 BauGB bedarf. Zwischenzeitlich
wurde die Flache als Pferdekoppel genutzt, aber momentan findet hier keine
Nutzung mehr statt, was an der doch recht lippigen Vegetation zu erkennen ist.
Das Flurstiick ist nicht erschlossen. Es ist nur Gber einen schmalen unbefestigten
Weg von der Seeseite aus erreichbar. Von einer Seite ist es mit hohen Pappeln
begrenzt. Eventuelle Altlasten sind nicht bekannt.

Analyse/Bewertung:

Diese Flache wiirde sich bei ErschlieBung gut
fir eine Wohnbebauung eignen. Die GroRe ! \
von 4128 m? bietet eine gute Voraussetzung
fur die Erschliefung von 5 Grundstiicken mit
einer jeweiligen Flache von ca. 800 m?. Das §
alte Gebdude des Schweinestalls ist
allerdings komplett verfallen und nur noch
zum Abriss geeignet. Dariiber hinaus muss,
wie bereits erwahnt, neues Baurecht
geschaffen werden. Die ErschlieBung der
Flache konnte (ber das Flurstiick 54 (siehe Y
Abb. 53) erfolgen. Allerdings wurde dieses Abbildung 53; Flurstiick 54
Flurstiick bereits privat Uberbaut. Bei der
Prifung der Eigentumsverhaltnisse muss geklart werden, ob dieses Grundstiick
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mitverkauft wurde oder es immer noch der Gemeinde gehort. Eine ErschlieBung
Uber den bisher unbefestigten Weg der Gartenanlagen (Flurstiick 51) ware auch
denkbar.

Fir die ErschlieBung von Flurstiick 53/1 muss jedoch geklart werden, ob der
Eigentimer bereit ist, seine Flache an die Gemeinde zu verkaufen. Durch
Gesprache mit einigen Ortsansassigen habe ich erfahren, dass der Eigentiimer
gerne selbst auf dieser Flache bauen mochte, aber dafiir noch geltendes
Baurecht geschaffen werden muss.

Brachflache 2:

DN

Abbildung 54; Flurkarte Torgelow am See, Flurstiick 56 Abbildung 55; Brachfléche Flurstiick 56

Das Flurstiick 56 hat eine GréRe von 4031 m? (Gaia-MV.de Stand: 23.11.2018)
und befindet zwischen Wohnhausern und der Ortseigenen Klaranlage. Es ist
derzeit komplett unerschlossen und befindet sich im Besitz der Gemeinde. Es
ist in einem gepflegten Zustand und wird von der Gemeinde als Abladeplatz fir
Grunschnittabfalle genutzt. Die Nutzung der Flache ist Grinland mit
Einzelbdumen. Es sind keine Altlasten bekannt.

Analyse/Bewertung:

Auch hier gibt es Potenzial fir Wohnbebauung oder andere Arten von
baulichen Anlagen fiir die Gemeinde. Fir das Flurstiick gibt es bereits eine ,,1.
Anderung der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Torgelow am See” die
besagt:
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,VYon den méglichen zu bebauenden Grundstiicken der Klarstellung-
und Ergdnzungssatzung sind zwischenzeitlich liberwiegend alle
Grundstiicke mit Wohnhdusern bebaut worden. Die 1. Anderung und
Erweiterung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung , Torgelow am
See” schafft innerhalb der Ergénzung die planungsrechtliche
Voraussetzung fiir geplante bauliche Anlagen zur gemeindeeigenen
Nutzung. Die Ergdnzungssatzung erméglicht die Einbeziehung
einzelner Fldchen im AufSenbereich in die im Zusammenhang
bebauten Ortsteil. Sie soll eine mafSvolle Erweiterung des
Innenbereiches erméglichen.”

Dazu zdhlen auch Teile der Flurstiicke 59/2 und 58 hinter dem Gemeindehaus,
welche allerdings hauptsachlich als Festplatz genutzt werden sollen.

,Hier méchte die Gemeinde die Mdglichkeit nutzen, das bestehenden
Grundstlick norddstlich zu erweitern, um im bisherigen AufSenbereich
Veranstaltungen der Gemeinde durchfiihren zu kénnen. Hier besteht
der Wunsch einen festen Pavillon sowie eine Tanzfléche fiir
Veranstaltungen zu errichten.”

(1. Anderung der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung
Torgelow am See)

Demnach bietet das Flurstiick 56 immer noch Raum zur Wohnbebauung mit
seinen groRzugigen 4031 m?2. Es ist Platz fur finf Bauflachen mit einer jeweiligen
GroRe von ca. 800 m2. Durch die Anderung der Satzung besteht hier bereits ein
Baurecht nach §34 BauGB. Wenn man sich die Flache genauer betrachtet, ist sie
als Flache zur Konservierung fir eine 6ffentliche Nutzung eher geeignet. Somit
kann man sie auf lange Sicht flir eine zukiinftige soziale oder kulturelle Nutzung
freihalten, wie bereits im Abschnitt des Flachenrecyclings beschrieben. Diese
Flache eignet sich auch gut zum Experimentieren. Hier kdnnen neue
Nutzungsformen, z.B. fir die Freizeitgestaltung ausprobiert werden. Ein anderes
Ausschlusskriterium fir den Wohnungsbau ist, dass sich diese Flache direkt
neben dem Festplatz befindet und daher die Wohnqualitat durch Aktivitdaten
hinter dem Gemeindehaus eingeschrankt wird.

Dariber hinaus gibt es bereits eine Bekanntmachung fiir einen angestrebten
Bebauungsplan ,,Am Kirchweg"”.
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10.3 Wenig genutzte Grundstlicke oder Potenziale in Randlagen

Abbildung 56; Karte unternutzte Grundstiicke

Die Karte in Abb. 56 zeigt mogliche Grundstiicke zur Nachverdichtung im Ort. Die
Hauptstralle und die DorfstraRRe besitzen ein grolRes Potenzial an untergenutzten
Grundstiicken. Dieses Aufkommen an der DorfstraBe ergibt sich durch die
historische Siedlungsstruktur des Ortes und die spatere Bodenreform.

Um hier eventuelle Erweiterungen moglich machen zu kénnen, miusste im
Vorfeld zum einen geklart werden, ob eine Bereitschaft der Eigentimer zur
Grundsticksverkleinerung vorhanden ware, zum anderen, ob eine Moglichkeit
zur ErschlieBung gegeben ist.

Abgesehen von der DorfstraRe gibt es zwei weitere Grundstlicke direkt am
Ortseingang. Auch hier sind Eigentlimerbereitschaft und Anbindung an den
offentlichen Verkehr zu kldren. Je nach GroéBe der Flache und vorhandenem
Baurecht, muss neues Baurecht geschaffen werden.

Bewertung/Analyse:

Um die Flachen einfacher bewerten zu kdnnen habe ich sie in finf Teile
aufgeteilt.

Teil 1: Hier befinden sich drei Grundstiicke der historischen Siedlung von
Torgelow am See. Bei zwei von drei Besitzern gibt es keine Bereitschaft zur
Grundsticksverkleinerung, da sie die gesamte Flache bereits fur sich und ihre
Familien nutzen.

Aullerdem ist die Anbindung der hinteren Teile dieser Grundstlicke mit einem
hohen Aufwand verbunden. Eine Anbindung liber die Nordseite ist nicht moglich,
da die Bebauung der HofstraRe keine ErschlieBung zuldsst. Daher fallt diese
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Moglichkeit weg. Wenn diese Grundstiicke von der sidlichen Seite erschlossen
werden sollen, ist dies nur iber den dulleren Rand des Ortes moglich, da die
restliche Dorfstralle auch lber eine durchgehende Bebauung verfligt. Die einzige
Moglichkeit einer Anbindung an das bestehende Stralennetz ist eine
ErschlieBungsstralle vom Ortsrand anzulegen. Dies wiirde allerdings in den
Aullenbereich reichen und es miisste neues Baurecht geschaffen werden.
Darliber hinaus mussten weitere Grundstlckseigentiimer miteinbezogen
werden, was die Erschliefung noch umfangreicher gestalten wiirde.

ich auf der gegenliberliegenden Seite des ersten
A Teils. Auch dieser setzt sich aus drei
Grundstliicken zusammen. Hier liegen
%1 keine Informationen Uber eine
Kooperation  der Eigentimer  zur
Uberlassung eines Teils ihrer Grundstiicke
vor. Bei genauer Betrachtung ist zu
erkennen, dass bei einem der Grundstiicke
bereits ein Stlick des vorderen Teils zur
weiteren Bebauung abgegeben wurde.
S\ & BN Diese Art der Umnutzung kdnnte man
Abbildung 573; Beispiel fiir eine ErschliefSung auch mit dem Grundstiick daneben
eines weiteren Grundstiickes in der Dorfstrafse
durchfiihren, das die gleiche
Beschaffenheit aufweist. Allerdings nur, sofern die Eigentlimer bereit sind einen
Teil ihres Grundes und Bodens zu verkaufen und damit der Gemeinde zur
Verfligung zu stellen. Diese Grundstlicke im vorderen/erschlossenen Teil zur
Bebauung freizugeben ist also eine gute Idee, da sich die Gebdude genau im
mittleren Teil des Grundstlickes befinden und daher zur StraRenseite mehr
Flache zur Verfliigung haben (siehe Abb. 57). Hierbei ist die vorhandene
ErschlieBung zur DorfstraBe ein groRer Vorteil, auch fiir die Anbindung an die
Wasser- und Stromversorgung. Hier kdnnte ein weiteres Baugrundstiick mit
einer Flache von ca. 700m? entstehen.

v N\

Um das dritte Grundstlick vom hinteren
Teil erschlieBen zu kbnnen, miisste eine
landwirtschaftliche Flache umgenutzt
v und die ErschlieBungsstrafie wieder mit
groBem Aufwand um die gesamte
Bebauung der Stralle herumgefiihrt
| werden, da die Flurstiicke 266/7 und
266/8 Grundstucksauffahrten sind und
daher nicht mehr durchldssig (siehe

% Abb. 58).
b N7

Abbildung 58; StichstrafSe liber die

landwirtschaftliche Fldche
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Teil 3: Dieser Abschnitt im oberen Teil der DorfstralRe besteht aus neun

" verschiedenen Flurstiicken, die von
acht verschiedenen Familien
genutzt werden. Hier ist bekannt,
dass ein Grol3teil der Eigentimer
gerne den hinteren Teil ihres
Grundsticks flir eine Bebauung zur
Verfligung stellen méchte. Wenn
die Gemeinde es schafft, einen Teil
jedes Grundstiickes zu erwerben,

: kann hier eine Flache von ca.
Abbildung 59; Grenze der Grundstiicke zum 8500m?2 nutzbar gemacht werden.
Schlossgeldnde von Nord nach Siid, 2018 Hier miisste eine ErschlieRung tiber

# N "s

Z 44 ‘;\"\i‘ ' B >
Abbildung 604; ErschlieSung der Grundstiicke in Abbildung 61; Erschliefung der Grundstiicke in der

der DorfstrafSe iiber das Flurstiick 32 Dorfstraf3e liber die Grundstiicke des Schlosses als
Luftbild

den hinteren Teil der Grundstiicke vorgenommen werden. Dies kann liber zwei
Moglichkeiten erreicht werden. Zum einen kann eine ErschlieBung tber eine
StichstralRe Gber das Flurstiick 32 geschaffen werden, da dieses im Moment
nicht bewohnt wird und brach liegt. Hier kann ein Teil des Grundsticks als
EinstichstralRe ausgehend von der DorfstralRe genutzt werden und der Ubrige
Teil ist immer noch fiir eine Bebauung ausreichend (siehe Abb. 60).
Entscheidend ist, ob die weiterfihrende StraRe auf den unterschiedlichen
Flurstiicken der Bewohner oder auf dem dahinter liegenden Grundstiick des
Internatsgymnasiums angelegt wird (siehe Abb. 61). Eine andere Zuwegung
kann auch Uber die PrivatstralRe der Schule stattfinden, was allerdings der
Zustimmung der Eigentlimer bedarf. Wenn eine ErschlieBung der Grundstiicke
moglich ist und alle betroffenen Eigentlimer ein Teil ihres Grundstlicks zur
Verfligung stellen, kann die Gemeinde hier bis zu 10 neue Baugrundstiicke mit
je ca. 800m? schaffen.
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Teil 4: Hier befinden sich zwei groRe Grundstiicke direkt am Ortseingang, an der
. LandstraRe aus Richtung Waren
Midritz. Das sich am duBeren Rand
befindende Gebaude (Flurstick
263/2) ist erst in den letzten funf
Jahren entstanden und bietet im
hinteren Bereich eine Flache von ca.
A 4000m?2. Das dahinter/innen
liegende Gebdaude mit Grundstlick
(Flurstiick 263/3) wird momentan fir
eine junge Familie renoviert. Hier
befindet sich unter anderen ein
Kleingewadsser. Ungeachtet dessen
bleiben allein auf diesem Flurstiick noch ca. 2000m? zur Bebauung Ubrig.
Betrachtet man die Grundstiicke als einfache Bauflache, kommen hier bereits
6000m? zusammen, die zusatzlich Raum fiir ca. 6 bis 7 Baufldchen bieten (siehe
Abb. 62). Die ErschlieBung der beiden Flurstiicke kann Uber eine Stichstralle
zwischen den beiden Grundstilicken erfolgen. Dies setz aber voraus, dass die
beiden Eigentiimer damit einverstanden sind, einen Teil ihres Grundstiicks dafiir
zur Verfigung zur stellen. Die zweite Moglichkeit ware eine StichstraRe am
Ortsrand des Flursticks 263/2. Hier misste allerdings ein Teil der
landwirtschaftlichen Flache genutzt und ein dritter Eigentimer mit einbezogen
werden, was den Aufwand wiederum erhoht.

Abbildung 62; Grundstiicke am Ortsausgang A

Eine weitere Moglichkeit ist, das Gebiet von ,hinten” zu erschlieRen lber das
Flurstlick 264. Dieses ist fur Kleingarten und Grinlandnutzung deklariert und
wird derzeit als Teil des Sportplatzes verwendet. Da hier der Eigentiimer die
Gemeinde ist, fallt die Frage des Grundstiickserwerbs schon weg. Hier misste
lediglich die Zuwegung neben Flurstiick 9 befestigt und ausgebaut werden. Diese
ErschlieBung bedeutet zwar weniger Aufwand in Bezug auf die Eigentiimer,
allerdings ist die Strecke, die hier zuriickgelegt werden muss, um einiges grofRer
als bei den anderen Varianten.

65



Teil 5: Dieser Teil ist nicht in der Ubersicht festgehalten, da er nicht der

Abbildung 64; Mdégliche ErschliefSung der Flurstiicke
8, 9 und 264

Vorstellung eines wenig genutzten Grundstiickes entspricht, sondern einfach ein
weiteres Potenzial darstellt. Allerdings ist hier die Uberlegung, ob die Flurstiicke
264, 8 und 9, welche momentan noch als Sportplatz fungieren in eine neue
Nutzung, wie z.B. Eigenheimbebauung umgewandelt werden kénnen. Dabei ist
der Nutzen des Sportplatzes zu bericksichtigen. Der einstige Volleyplatz, der sich
auf der Flache des Sportplatzes befand, welcher an den FuRballplatz angrenzt, ist
T Ly B B e ¥ schon seit einigen Jahren nicht mehr

‘ vorhanden, da er nicht mehr genutzt
wurde. Wie sieht es mit dem
Sportplatz aus? Das letzte Mal
* wurde er zur Achthundertjahrfeier
des Ortes genutzt, die wesentlich
groBer ausfiel als die gewdhnlichen
Feste des Ortes. Fir die wird auch
kiinftig der Festplatz hinter dem
Gemeindehaus genutzt. Auch die
.j freiwillige Feuerwehr des Ortes
= nutzt den Sportplatz schon lange
Abbildung 65; Beispiel fiir eine ErschliefSung der nicht mehr”so héiUfig wie noch vor
Flurstiicke 8, 9 und 264 10 Jahren. Ubungen der freiwilligen
Feuerwehr werden in der Nahe des

Sees durchgefiihrt. Eine Alternative fir den Sportplatz konnen durchaus die
beiden ,ungewollten” Bauliicken 17/1 und 16/3 bieten. Die Flache ist zwar
insgesamt kleiner als die bisher bereitgestellte Flache des jetzigen Sportplatzes,
aber auch durchaus ausreichend. Allerdings befindet sich auf den Flurstiicken 8
und 9 noch der alte schiitzenswerte Backofen, der unbedingt erhalten werden
soll. Bei einem Umzug des Sportplatzes auf die Baullicken kann der Standort fir
den Spielplatz durchaus erhalten bleiben. Abgesehen von der Flache fiir den
Backofen und den Spielplatz bietet sich fiir die Gemeinde eine Flache von 8827
m?, also fur weitere 10 bis 11 Bauflachen mit einer jeweiligen GréRe von ca. 800
bis 900 m2. AuBerdem wiirde dadurch eine zusatzliche Moglichkeit geschaffen,

Abbildung 63; Nutzbare Fldche des Sportplatzes

.
i
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die beiden Flurstiicke in Teil 4 zu erschlieBen. Die Flache fiir die ErschlieRung ist
hier nicht mit einbezogen und muss von der reinen Flache fiir Wohnbebauung
abgezogen werden. Ein Beispiel fir eine Erschliefung findet sich in den Abb. 64
und 65. Dabei kann sich die Zahl der Grundstiicke reduzieren. Wenn allerdings
die Nutzung des Spielplatzes auch auf die Baullicken 1 und 2 umgelegt wird, kann
der geschaffene Raum von ca. 520 m? durchaus anders genutzt werden als
bisher. Allerdings bietet der Spielplatz an dieser Stelle einen schénen Freiraum
falls die restliche Flache zur Wohnbebauung genutzt werden sollte.

10.4 Nachverdichtungspotenziale (ungenutzte Gebaude)

Abbildung 56; Karte mit leerstehenden Gebduden

Hierbei handelt es sich um leerstehende Gebdude aus privater,
landwirtschaftlicher oder auch gewerblicher Herkunft.
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1. Leerstehende Wohngebdude

Es beflndet SICh nur ein Grundstiick mit einer leerstehenden Wohnbebauung in
‘ b privater Hand. Dies ist das Flurstlick 32,
das bereits in Kapitel 11.3 erwdhnt
wurde. Dieses Grundstlick hat eine GroRe
von ca. 3200 m? und befindet sich in der
Dorfstrale 13. Das Gebdude auf der
Flache weist noch die gleiche Baustruktur
der ehemaligen Arbeiterhduser auf und
J der Zustand lisst vermuten, dass hier
_ auch seit langem keine Renovierung oder
' Erneuerung stattfand. Es ist derzeit
i unbewohnt, die Fliche wird aber von
o N Al seinem Besitzer noch zur Tierhaltung
Abbildung 67; leerstehendes Wohngebdude . i X
Dorfstrafe 13 genutzt. Das Flurstiick liegt an einem
sehr zentralen Ort des Dorfes. Aufgrund
der Vernachladssigung des Grundstlickes wurde es zu einem sehr unansehnlichen
Fleck mitten im Ort, was auch auf dem Luftbild gut zu erkennen ist.

Wenn eine LOosung mit dem
privaten Eigentlimer und der
Gemeinde gefunden werden
kann, wirde hier ein Potenzial
mit mehreren Moglichkeiten zur
Verfligung stehen.

Zum einen gibt es die
Moglichkeit der Zuwegung fir
den hinteren Teil der in Teil 3 des
Kapitels 11.3  betrachteten
Grundstlicke. So kann die

Gemeinde selbst entscheiden,

Abbildung 68; Renovierungsbediirftiges Landarbeiterhaus in wie und in welchem Ausmaf
der DorfstrafSe

erschlossen und einzelne
Bauliicken angelegt werden sollen. Sollte es allerdings eine besser geeignete
ErschlieBung geben und das Flurstiick als Baugrundstiick wieder zur Verfiigung
stehen, dann muss das alte Gebadude abgerissen und an gleicher Stelle in gleicher
Art und Weise neu errichtet werden. So gibt es §2 Abs. 2 der Gestaltungssatzung
der Gemeinde Torgelow am See vor.

§2
Allgemeine Anforderungen und Grundsdtze der Gestaltung
(1) Ziel der Satzung ist es, das Erscheinungsbild der Gemeinde zu
sichern und
Verdnderungen zu vermeiden, die das charakteristische Ortsbild
beeintréchtigen wiirden.

(2) Bauliche Anlagen sollen in ihrer dufSeren Gestaltung (Form,
Mapstab, Gliederung- auch der Offnungen-, Oberflidchenstruktur und
Farbe) nach Mafsgabe der §§ 3 bis 12 ausgefiihrt werden, das
dérfliche Gefiige und die Eigenart des dérflichen Strafsenbildes
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beriicksichtigen und sich in die prédgende Bebauung der néheren
Umgebung einfligen. Dabei ist auf Gebdude, Gebdudegruppen, sowie
sonstige bauliche Anlagen und Freirdume von geschichtlicher und
stddtebaulicher Bedeutung besondere Riicksicht zu nehmen.

(Gestaltungssatzung der Gemeinde Torgelow am See, Stand 2016)

Die Satzung gibt vor, dass auf Gebaude mit geschichtlicher Bedeutung besondere
Ricksicht zu nehmen ist.

2. Leerstehende gewerbliche Gebdude

Zu den Nachverdichtungspotenzialen gehoéren auch leerstehende gewerblich
genutzte Gebaude. Hier gibt es im Ort nur das leerstehende Gaststattengebaude
bK auf dem Flurstiick 6/2 in der
BackofenstraRe, welche seit
2015 ungenutzt ist. Dieses
Gebdude wurde als Gasthaus und
vorher als Kindergarten genutzt.

Laut Befragungen der Einwohner
des Ortes wiinschen sich viele
einen Kindergarten oder ein
neues Lokal. Dieses Gebaude
ware flir beide Zwecke gut
geeignet. Natrlich ist aufgrund
der Vornutzung die
Neuaufnahme als Gasthaus die naheliegendste Losung. Allerdings muss sich ein
privater Investor finden, der sich dieser Herausforderung annimmt. Die
Infrastruktur des Ortes muss vor allem fiir den Radverkehr weiter vorangebracht
werden. Bisher gibt es einen Radweg von Waren nach Torgelow, der allerdings
besser ausgeschildert werden muss. Dieser Weg fiihrt von der Warener
Nordstadt Giber Schmachthagen bis nach Torgelow. Auch von der anderen Seite
hat man bereits einen Fahrradweg gebaut, der allerdings in Rigeband endet. Von
dort aus ist man wieder gezwungen, auf die LandstralRe auszuweichen.

Abbildung 69; Alte Kneipe in Torgelow
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Die Gemeinde ist in den Sommermonaten von Touristen gut besucht. Ein Grund
dafiir ist auch das groBe Angebot an Ferienhdusern im Ort. Das private
Internatsgymnasium mit seinen Schilern sorgt fiir weiterer Zulauf Gber das
ganze Jahr hinweg.

/\.u Torgelow am See

ok 31 Min.
10,0 km

Abbildung 70; Luftbild der beiden Radwege von Waren Miiritz nach Torgelow am See

Die Frage nach einem Kindergarten ist aufgrund des Mangels an Kitaplatzen im
ganzen Land grundsatzlich eine gute Idee. Allerdings stellt sich auch hier die
Frage der Investition. Das Gebdaude ware durchaus fiir eine Kita oder Tagesmutti
geeignet.

Es gibt noch eine alte Schmiede/Schlosserei im Ort auf dem Flursttick 350/2 und
350/4 die sich am Ende der DorfstraBe Richtung Neu Schloen befindet. Allerdings
wird sie wieder privat als Schlosserei genutzt und fallt daher aus dieser Kategorie
heraus.

3. Leerstehende landwirtschaftlich genutzte Gebdude

Momentan gibt es keine leerstehenden landwirtschaftlich genutzten Gebaude in
Torgelow am See.
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10.5 Potenzielle Leerstande

Dies beschreibt Gebaude, die in absehbarer Zeit durch einen hohen
Altersdurchschnitt der Einwohner leer stehen konnten.

351

3504 <l

A

Abbildung 71; Flurkarte mit den potenziellen Leerstédnden aufgrund eines hohen Altersdurchschnitt

Die Karte, die einige hervorgehobene Gebaude zeigt, konnte ich auf der
Grundlage meiner Einwohnerbefragung erstellen. Diese Gebaude zahlen zu der
Kategorie der potenziellen Leerstiande, denn der Altersdurchschnitt der
Bewohner liegt hier bei Gber 70 Jahren. Eines befindet sich in der Hofstralle und
eines in der Backofenstral3e.

Diese Gebdude konnen der Gemeinde in den nachsten Jahren fir neue
Einwohner zur Verfligung stehen. Natirlich Glbernimmt hier nicht die Gemeinde
die Vermarktung, sondern die Eigentimer. Aber diese Grundstiicke konnen
durchaus zur Senkung des Altersdurchschnittes der Einwohner des Ortes
beitragen.
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11.

Fazit

Trotz aller Schwierigkeiten ist es wichtig und auch richtig einen Ort von innen
heraus zu entwickeln, um flachensparend die Bediirfnisse der potenziellen
Nachfrage zu befriedigen. Hierflir bietet Torgelow am See ein momentanes
Angebot an drei Baullicken mit einer Gesamtflache von 2079m?, die fir die
bauliche Nutzung allerdings unattraktiv sind und in andere Nutzungsformen, wie
Sportplatz mit Spielplatz und eine Freifliche mit Streuobstwiese umgewandelt
werden sollten. Schlieflich verfiigt der Ort noch Uber andere Potenziale zum
Wohnungsbau.

Betrachtet man daher die mdglichen zur Verfigung stehenden Flachen von
Brachen und unternutzten Grundstiicken, kommt hier bereits bei den
Brachflichen ein Wert von ca. 8100 m? heraus. Dazu kommt dann noch eine
Flache von ca. 24.027m?, was zusammen eine Fliche von 32.127m? ergibt.
Allerdings sind diese Flachen im Moment noch ungenutzt und auf mehrere
Bereiche verteilt. Teilt man diese potenzielle Flache in Bauflachen mit einer
DurchschnittsgroBe von ca. 800m?, kommt man auf eine ungeféhre Anzahl von
40 weiteren Bauflachen fiir Einfamilienhduser. Allerdings muss man hier das
Problem der ErschlieBung berlcksichtigen, denn dafiir muss man noch eine
gewisse Flache zur Verfligung stellen, je nachdem, wie die Anordnung der
Bauflachen aussehen soll. In der Theorie ist es einfacher erklart als in der Praxis
umgesetzt, denn leider ist die platzsparendste nicht immer die effektivste Losung
bei der Anordnung der Parzellen.

Unter anderem missen innerhalb des Ortes Freiflachen gewahrt und geschaffen
werden, um ein offenes und lockeres Ortsbild vermitteln zu konnen. Es sollte
nicht der Eindruck erweckt werden, man wiirde sich in einem urbanen Vorort
befinden, sondern immer noch im ruralen Raum. Das spiegelt die Interessen der
Einwohner wider und lasst den Ort in der Ruhe und Ndhe zur Natur zuriick, die
sich die meisten hier wiinschen. Diese Freiflichen missen weiterhin als
Treffpunkt und ortsbildaufwertend dienen. Wenn man dies berlicksichtigt, wird
dadurch die Zahl der Bauflachen noch einmal vermindert. Effektiv sind es am
Ende vielleicht noch 20 bis 30 nutzbare Baullicken, dies misste dann innerhalb
eines Planungsverfahrens eruiert werden.

Natlrlich muss Uber die theoretischen aufgeschlisselten Beispiele der
Flacheninanspruchnahme hinaus, gerade bei den unternutzten Grundstiicken,
erst einmal die Bereitschaft der Eigentiimer geprift und ermittelt werden. Sind
diese Uberhaupt im gewlinschten Rahmen damit einverstanden, einen Teil des
Grundstiickes zu verkaufen. Daher ist es wichtig, wie bereits oben beschrieben,
die Bevolkerung des Ortes immer an den Vorhaben zur Erneuerung fir eine
nachhaltige Innenentwicklung mit einzubeziehen, denn dies ist eine
Gemeinschaftsaufgabe. Die Einigung mit den Flacheneigentimern geht einer
Planung immer voran.

Naturlich fallen bei einer ErschlieBung von bisher ungenutzten Flachen auch
Kosten an, die tGber den Erwerb der Flachen hinaus gehen. Dazu zdhlen nicht nur
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der Bau von StraBen, sondern auch die Anbindung an Wasser- und
Stromleitungen sowie Abwasser- und Millentsorgung. Hier muss gepruft
werden, ob es sich bei einzelnen Grundstiicken Gberhaupt lohnt, eine Anbindung
vorzunehmen oder ob die Kosten den Nutzen Ubersteigen. Hierzu gibt es als
Unterstlitzung verschiedene Kostenfolgerechner, um langfristige finanzielle
Auswirkungen bereits in der Planungsphase berlicksichtigen zu kénnen. Denn
selbst wenn die Bauherren einen Teil der ErschlieBungskosten mit (ibernehmen,
missen die  Kommunen die langfristigen  Unterhaltungs- und
Instandhaltungskosten tragen.

Diese Kosten sind bei bereits bestehenden Gebduden nicht mehr mit zu
berlicksichtigen, da diese erschlossen und in der Regel an Strom, Wasser und
StralRen angebunden sind. Laut meiner Recherche gibt es in Torgelow am See zu
diesem Zwecke nur ein bereits leerstehendes Wohnhaus und zwei weitere, die
perspektivisch in den nachsten 10 Jahren zur Verfligung stehen konnten.
Dariiber hinaus gibt es ein Wirtschaftsgebdude, dass ein hohes Potenzial zur
Nutzung als Gaststatte oder Kindertagesstatte hat.

Trotz der auf den ersten Blick schwach erscheinenden
Flachennutzungspotenziale gibt es in der Gemeinde Torgelow am See einige
Flachen und Gebaude mit Potenzial fir ErschlieBung und neuen Zuzug. Darliber
hinaus hat diese Arbeit einen kleinen Uberblick dariiber geliefert, welches die
Starken und Schwachen des Ortes sind und sie bietet vielleicht einige
DenkanstoRe, wie bestehende Moglichkeiten kiinftig genutzt werden kdnnen.
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ANLAGE

Fragebogen zur Entwicklung des landlichen Raumes

Sehr geehrte/r Teilnehmer/in,

vielen Dank fir die Teilnahme an dieser Befragung. Mein Name ist Ina Hackel und ich fiihre
diese Umfrage im Zuge meiner Bachelorarbeit an der Hochschule Neubrandenburg durch. Der
Fragebogen beschéftigt sich mit dem Thema der Innenentwicklung des landlichen Raumes. Zu
diesem Zweck bitte ich Sie um eine ehrliche und ausfiihrliche Beantwortung der Fragen.
Samtliche erhobenen Daten werden anonym verwendet und sind nicht auf Sie als Einzelperson
zurlickzuflihren.

Allgemeine Informationen

1. Anzahl der Personen die im Haushalt leben

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen > 4 Personen
d d d d d

2. Andere im Haushalt lebende Personen
Mehrere Aussagen moglich
Partner Kind/er Eltern GroReltern Sonstige
a a a a a

3. Alter der befragten Person

<30 Jahre 31-40 Jahre 41-50 Jahre 51-60 Jahre > 60 Jahre

a a a a a

4. Wann Sind Sie nach Torgelow gezogen?

< 5 Jahren 6-10 Jahren >10 Jahren
d d d

5. In welcher Siedlungsform sind Sie aufgewachsen?

Dorf Kleinstadt GroRstadt
Q (| a

6. In welcher Art Haus leben Sie jetzt?

Einfamilienhaus freistehendes Mehrfamilienhaus Reihenhaus
a d d

77



7. Wollten sie schon immer auf ein Dorf ziehen?
Nein Ja

a Q

8. Warum haben sie sich fiir das Leben auf dem Land entschieden?

Mehrere Aussagen moglich

U familidre Grinde

U Heimatort

U finanzielle Griinde (glinstige Grundstiickspreise)
U Ruhe und Abgeschiedenheit

U Nahe zur Natur

Usonstige:

9. Warum haben sie sich fiir das Dorf Torgelow am See entschieden?

Mehrere Aussagen moglich

U freies Baugrundstiick

U Freie Immobilie

U Familie lebt bereits dort

U N3he zur Stadt

U aus beruflichen Griinden

U aktives Dorfleben (z.B. durch Vereine)
U sonstige:

10. Ich bin zufrieden mit der Entscheidung nach Torgelow am See gezogen zu sein.

Bitte kreuzen Sie die zutreffende Aussage an.

Trifft zu trifft eher zu trifft eher nicht zu trifft nicht zu
d d d d

Vielen Dank fiir lhre Zeit. @
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