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1, 2, 3 Einfiihrung

1 Grundlagen

Grundlage des Flachennutzungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141 - ber. 1998 BGBI. |, S. 137), die Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I,
S. 132) und das Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Meck-
lenburg Vorpommern (LNatG M-V) in der Fassung vom 21. Juli 1998 (GVOBI.
Meckl.-Vorp. Nr. 21, S. 647).

Von der Aufstellung eines Landschaftsplanes geman § 13 (1) LNatG M-V wird auf
der Grundlage von § 74 (3) LNatG M-V abgesehen. Die grunordnerischen und
landschaftsokologischen Erfordernisse werden im Rahmen der Flachennutzungs-
planung berlcksichtigt.

2 AnlaR der Planung

Seit 1989 ist die Gemeinde Retgendorf auf der Grundlage des MaRnahmengeset-
zes zum Baugesetzbuch und der Bauplanungs- und Zulassungsverordnung erheb-
lich gewachsen, ohne dass eine entsprechende bauleitpanerische Vorbereitung
vorangegangen war. So hat sich die Einwohnerzahl in nicht einmal zehn Jahren in
etwa vervierfacht, obwohl dem Ort seitens der Regionalplanung keine zentralértli-
che Funktion zugedacht ist.

Bevor weitere verbindliche Planungen eingeleitet werden kdénnen, ist es deshalb
erforderlich, unter Berlcksichtigung der bereits rechtskraftigen Bebauungsplane die
zukUnftige stadtebauliche Ordnung und Entwicklung fir das gesamte Gemeindege-
biet in einem mit den Zielen der Landesplanung abgestimmten Flachennutzungs-
plan als vorbereitenden Bauleitplan darzustellen.

3 Entwicklung und Zustand der Gemeinde

3.1 Raumliche Lage, Geschichte und Dorfstruktur

Die Gemeinde Retgendorf liegt etwa 12 km nordéstlich der Landeshauptstadt
Schwerin. Bis zum Eisenbahn-Knotenpunkt in Bad Kleinen sind es etwa 15 km. An-
grenzende Gemeinden sind Rubow im Norden und Osten, Cambs im Siidosten,
Leezen im Studen und Lubsdorf mit dem nérdlichen Teil des Schweriner Sees im
Westen (vgl. Anlage 1).

Der Ort ,Retekendorp” wurde erstmal 1241 urkundlich in einer bischéflichen Wei-
heurkunde erwahnt. Nachdem die Kirche in den vorangegangenen Jahren damit
begonnen hatte, das Gebiet 6stlich des Schweriner Sees zu organisieren, entstand
vermutlich um 1360 in Retgendorf der erste Kirchbau. Das Bauwerk wurde um 1857
erneuert, in den 1960er Jahren innen und in den 1980er Jahren aufen restauriert.

Neben dem spatgotischen Gebaude ist 1903 das heutige Pfarrhaus errichtet wor-
den, das der russischen Kommandatur im Mai 1945 wahrend der Besetzung des
Ostlichen Ufers des Schweriner Sees als Sitz diente.
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Die Geschichte der kleinen Siedlung ist bis ins 19. Jahrhundert hinein durch die von
Flessenow ausgehende Gutsherrschaft und das allméahlich zunehmende Aufbegeh-
ren der Bauern und Leibeigenen gegen dieses feudale System gepragt worden.
Nach 1945 wurde der GroRgrundbesitz - sofern er noch erhalten gebliebenen war -
in einer Bodenreform zugunsten von besitzlos gewordenenen Bauern liquidiert. Je-
doch verlieRen aufgrund der unzureichenden technischen Ausstattung mehrere der
ursprunglich 51 Neusiedler bald wieder ihre Hofe. Im September 1952 ging aus der
Maschinen-Ausleihstation (MTS) in Neu Schlagsdorf durch Zusammenschlu® von
zehn Bauern die erste Landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaft (LPG) der
Umgebung hervor.

Mit 1068 Einwohnern (31. Marz 2000) ist Retgendorf nach Leezen und Pinnow die
drittgroRte Gemeinde im Amt Ostufer Schweriner See. Im Vergleich zu den Land-
gemeinden der gesamten Region Westmecklenburg mit durchschnittlich 630 Ein-
wohnern/Landgemeinde (RRoP, 1996: S.7) kann Retgendorf als verhaltnismanig
einwohnerstark eingestuft werden. Die geringe Zersiedlung der Gemeinde fuhrt zu
der fur die Region Westmecklenburg typischen, relativ hohen Siedlungsdichte (vgl.
Ziffer 3.3). Die Gemeinde besteht aus zwei Ortsteilen: der Hauptort Retgendorf mit
dem nérdlichen Unter- und dem sudlichen Oberdorf und der ca. 1,5 km &stlich gele-
genen Ortsteil Neu Schlagsdorf ergeben eine Gemeindeflache von rund 1.200 ha.

Das Unterdorf

Spatestens seitdem 1993 begonnen wurde, 6stlich der Ortsdurchfahrt zwei grolRe
Neubaugebiete zu verwirklichen, liegt der heutige Siedlungsschwerpunkt der Ge-
meinde im Unterdorf. Flr die ehemals landwirtschaftlich genutzte, rund 57 ha grolRe
Flache wurden zwei Bebauungspléne erstellt. Gut die Halfte des Gebietes ist inzwi-
schen mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern bebaut. Das auf der Hohe der Kirche
in zentraler Lage geplante Dorfzentrum mit Einkaufsméglichkeiten und Biroflachen
sowie das nordlich angrenzende Areal, fur das die Errichtung einer Schule, eines
Kindergartens und einer Grunflache vorgesehen ist, konnten bisher nicht verwirk-
licht werden. Auf einem Teilstiick dieser Flache befinden sich noch zwei ehemalige
Stallanlagen. Direkt an der Ortsdurchfahrt liegt eine Kindertagesstatte.

Westlich der Ortsdurchfahrt befinden sich auBer der Kirche mit Pfarrhaus und
Friedhof auRerdem einige Wohnhéuser und mit dem Schweriner Erholungszentrum
(SEZ) und dem Campingplatz die beiden touristisch bedeutsamen Einrichtungen
des Ortes.

Das SEZ wurde 1972-74 von der SED-Bezirksleitung Schwerin als Ferienhaus-
siedlung am nérdlichen Ortsausgang umgeben von Kiefern errichtet. Nach dem En-
de der DDR scheiterte zunachst der Versuch, die Bungalowanlage komerziell zu
nutzen. Die Siedlung verfiehl zunehmend. Erst 1992 gelang es, die Gebaude nach
und nach zu sanieren. 1993 wurden sieben Ferienwohnungen und 14 Doppelzim-
mer (insgesamt 63 Betten) sowie das Restaurant und ein Saal mit insgesamt 103
Sitzplatzen vollig rekonstruiert. Neben dem insbesondere an Familien gerichteten
Urlaubsangebot des SEZ hat inzwischen vor allem der Gastronomiebetrieb eine
wichtige Bedeutung fur die Bewohner der Ortes erlangt.

Etwas weiter stdlich besteht bereits seit 1961 der Campingplatz, der tber rund 500
Standplatze verflgt. Im Vergleich zum ca. 3 km nérdlich gelegenen Campingplatz in
Flessenow wird hier der Uberwiegende Anteil der Stellplatze von Dauercampern
genutzt. Ein ehemaliger Gastronomiebetrieb im Eingangsbereich des Campingplat-
zes ist vor einigen Jahren abgebrannt. Die Gemeinde ist bemuiht, auf diesem

5
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Grundstuck wieder eine gastronomische Nutzung (Gaststtte, Eisdiele) anzusie-
deln.

Das Oberdorf

Stdlich an das Unterdorf schliet sich das Oberdorf an. In dem Uberwiegend aus
Einzelhausern bestehenden Wohngebiet befinden sich einige wenige gewerbliche
Nutzungen und in zentraler Lage ein kleiner Teich und drei hallenartige Stallgebau-
de, die inzwischen zunehmend verfallen. Angrenzend an das Unterdorf besteht in
einem kleinem Laden die einzige Einkaufsmaéglichkeit in der Gemeinde. Am sudli-
chen Ortsausgang ist ein Sportplatz angelegt worden, der zur Zeit in einem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden soll.

Neu Schlagsdorf

In Neu Schlagsdorf dominieren ebenfalls Wohnnutzungen das Ortsbild. Allerdings
existieren hier noch drei landwirtschaftliche Betriebe. Dadurch konnte sich der
Ortsteil im Gegensatz zum Retgendorfer Ober- und Unterdorf seinen dérflichen
Charakter bewahren. Neben einem alten leerstehenden Speichergebaude, fur das
sich die Gemeinde eine die Jugendlichen ansprechende Nutzung wiinscht, gibt es
auch in der Mitte dieses Ortsteiles noch einige ehemalige landwirtschaftliche Ge-
baude, die nicht mehr genutzt werden. Ferner verfigt Neu Schlagsdorf neben einem
kleinen Teich Uber einen Bolzplatz und einen Spielplatz. Im Haus Mecklenburg am
ostlichen Ortsausgang ist ein Wohnheim fiir Behinderte untergebracht.

Rampe / Neues Ufer

Etwa zu Beginn der 1970er Jahre wurde das Gelande zwischen den Gemeinden
Retgendorf und Leezen fur die Nutzung als Bezirks- und Kreisdienststelle des Mini-
steriums fUr Staatssicherheit mit dreigeschossigen Zeilen bebaut. Nachdem im De-
zember 1990 Burgerrechtler die Geb&ude in ihren Besitz genommen hatten, sollten
die Flachen nach dem Willen des Runden Tisches in Schwerin sozialen Zwecken
zugefuhrt werden. Es erfolgte die Umnutzung der Gebaude durch das Landeskrimi-
nalamt des Landes Mecklenburg-Vorpommern und durch die Diakonischen Werke
Schleswig-Holstein und Mecklenburg-Vorpommern.

Die Siedlung liegt abseits der Bebauung Retgendorfs und des Ortsteiles Rampe der
Gemeinde Leezen und ist von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Ent-
lang der im Norden gelegenen Stichstrale verlauft die Gemeindegrenze. Stdlich
der StichstralBe entstanden auf dem Gebiet der Gemeinde Leezen ein Wohnheim
mit Werkstatt fur Behinderte, ein Institut fur berufsbegleitende Aus- und Fortbildung
fur Sozialberufe, ein Altenbereich fur Pflege und Tagesbetreuung mit Pflegebetten,
Altenheimplatzen und betreuten Altenwohnungen, eine Sozialstation und Wohn-
hauser fur Mitarbeiter. Nérdlich davon befinden sich auf dem Gebiet der Gemeinde
Retgendorf auBer dem Landeskriminalamt und einer integrativen Kindertagesstatte
des Diakonischen Werkes noch ein Gewerbebetrieb und ein leerstehendes alteres
Fabrikgebaude. Die von der Gemeinde Leezen in ihrem in der Aufstellung befindli-
chen F-Plan angestrebten Gebietséanderung wird von der Gemeinde Retgendorf
nicht unterstatzt.
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3.2 Naturrdumliche und geologische Gliederung

Naturrdumliche Gliederung

Umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen liegt Retgendorf unmittelbar am
Ostufer des Schweriner Sees. Inmitten einer reich strukturierten Ackerlandschaft mit
Endmoranen, FlieR- und Standgewassern sowie vermoorten Talern bestehen fir die
Gemeinde einerseits wichtige Entwicklungsmdéglichkeiten im Bereich Naherholung
und Tourismus. Andererseits verdeutlicht das Vorkommen bedrohter Arten wie Bi-
ber, Otter, Kranich, Fischadler und Seeadler in der ndheren Umgebung, aber auch
in der Gemeinde selbst die besondere Bedeutung fur Natur und Landschaft.

Das Gemeindegebiet steigt vom Ufer des Schweriner Sees von ca. 37,5m . NN
nach Osten hin an und hat mit ca. 80 m 4. NN seine héchste Stelle stdlich von Neu
Schlagsdorf. Tiefer gelegene Punkte als am Seeufer finden sich nérdlich von Neu
Schlagsdorf beim Neu Schlagsdorfer See / Seewisch (31,2 m ¢. NN) und im Umfeld
der Schlese (34,5 m . NN). Der im Suden von Neu Schlagsdorf gelegene Krauns
Brook liegt auf einer Hohe von 36,0 m 1. NN und fallt ebenso wie der Schwarze See
(ca. 40,0 m . NN) durch umseitige steile glazial bedingte Gelandeanstiege auf.

Die Flachen des Ortes sind zum Uberwiegenden Teil landwirtschaftlich genutzt.
Waldflachen befinden sich lediglich im Nordosten am Ufer des Schweriner Sees, im
Umfeld des Neu Schlagsdorfer Sees und 6stlich von Neu Schlagsdorf (Kohhagens
Moor und Krauns Brook).

Die Siedlungsbereiche befinden sich auf der &stlich des ca. 100 m breiten Ufer-
streifens des Schweriner Sees gelegenen Ebene und dem zentralen Hochpunkt des
Gemeindegebietes.

Uber das Gebiet verteilen sich zahlreiche kleinere Solle', die gemaR §20 (1)
LNatG M-V einem generellen gesetzlichem Schutz unterliegen.

Regionalgeologische Situation

In der Gemeinde Retgendorf setzt sich der oberflachennahe geologische Unter-
grund aus glazigenen und glazifluviatilen Sedimenten der Weichselkaltzeit zusam-
men, die in lokalen Niederungsgebieten von organischen Ablagerungen des Holo-
zans bedeckt sind.

Im wesentlichen ist oberflachennah Geschiebemergel verbreitet. Im Norden (weit-
raumig um den Neu Schilagsdorfer See) sowie im Westen (nérdlich und nordéstlich
Retgendorfs) wurden Sandersedimente abgelagert. Von Rubow tber Neu Schlags-
dorf bis sudlich Retgendorfs erstreckt sich ein aus Geschiebemergel bestehender
Stauchendmoranenkomplex.

Die Sander- und Geschiebemergelbdden sind generell tragfahig. Organische Boden
sind setzungsgeféhrdet. Im naheren Umfeld der Siedlungsbereiche befinden sich
derartige Baugrundschwachezonen nérdéstlich von Neu Schlagsdorf und &stlich
vom Oberdorf (vgl. Anlage 2). Lediglich norddstlich von Neuschlagsdorf sieht der

' LNatG M-V, Anlage 1, Ziffer 1.3: ,Solle sind Hohlformen verschiedener GréRe und Formen, die
mindestens zeitweilig Wasser fiihren und dementsprechend meist eine Wasser- und Sumpfvegetati-
on sowie oft einen Gehdlzsaum aufweisen. In der Regel weisen sie einen umlaufenden Steilrand
oder eine schwache Umwallung auf. In der geowissenschaftlichen Fachterminologie sind Sélle
Hohlformen, die durch Ausschmelzen von Toteis oder &hnliche spateiszeitliche Prozesse entstanden
sind."
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Flachennutzungsplan eine Baulandarrondierung vor, die ggf. zuséatzliche Baugrund-
sichernde Ma3nahmen erforderlich werden lassen kénnten.

Nach Auskunft des Geologischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern ist der
obere Grundwasserleiter fast im gesamten Gemeindegebiet unter einer schitzen-
den Stauschicht verbreitet bei einem Flurabstand von > 10 m. Die beiden Bereiche
des Gemeindegebietes, in denen der obere Grundwasserleiter nicht vor eindringen-
den Schadstoffen geschutzt ist, sind in der Anlage 2 dargestellt.

Nur im Niederungsbereich des Neu Schlagsdorfer Sees betragt der Flurabstand des
oberen zusammenhangenden Grundwasserleiters < 2 m. Dieses Gebiet ist im Fla-
chennutzungsplan als ,Verdachtsflache fir ein geschitztes Biotop“ dargestellt (vgl.
Ziffer 7.1).

Far den nérdlich der Kirche beiderseits der StraRe nach Flessenow gelegenen Be-
reich betragt der Flurabstand des oberen zusammenhangenden Grundwasserleiters
> 5 m. Die Darstellung eines Teiles dieses Bereiches als Bauflache kann insofern
als ungefahrlich fur das Grundwasser angenommen werden.

Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich zum Schweriner See.
3.3 Bevdlkerung und Siedlungsstruktur

Einwohnerentwicklung

Wie bereits unter den Ziffern 2 und 3.1 erwahnt, hat die Einwohnerzahl der Ge-
meinde aufgrund der beiden Bebauungspléne, die fur das Gebiet im Osten des
Unterdorfes aufgestellt wurden, auRerordentlich stark zugenommen (vgl. Tabelle 1
und Abbildung 1).

Ortsteil Retgendorf Ortsteil Neu Schlagsdorf Gesamt
absolut % v. Gesamt absolut % v. Gesamt absolut
1993 201 56,5% 155 43,5% 356
1994 334 68,2% 156 31,8% 490
1995 853 75,9% 176 24,1% 729
1996 632 77,4% 185 22 6% 817
1997 828 81,3% 190 18,7% 1018
1998 866 81,2% 200 18,8% 1066
1999 861 81,1% 200 18,9% 1061
2000 866 81,1% 202 18,9% 1068

Tabelle 1: Bevdlkerungszahlen der letzten Jahre (Quelle: Amt Ostufer Schweriner See)

1993 lebten noch 356 Menschen in der Gemeinde. Bereits 1997 wurde der 1000.
Bewohner gezahlt. Seitdem pendelt die Zahl um einen Wert zwischen 1060 und
1070.

Wahrend die Einwohnerzahl seit 1993 im Ortsteil Neu Schlagsdorf um 30% zuge-
nommen hat, ergibt sich fur den Ortsteil Retgendorf eine Zunahme um 330%. Die
ursprunglich noch relativ gleichmaRige Verteilung der Einwohner auf die beiden
Ortsteile ist dadurch stark verschoben worden. Heute leben nur noch ca. 1/5 der
Bewohner der Gemeinde in Neu Schlagsdorf.

Die Zunahme der Bevolkerung war zunéchst vor allem auf die rege Bautatigkeit in
den Neubaugebieten und die damit verbundenen Zuziige zuriickzufiihren. Tabelle 2
verdeutlicht, dass dieser Effekt in den Jahren 1996/97 durch einen hohen Gebur-
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tentberschull abgelést wurde, der sich durch den hohen Anteil junger Familien an
den Zugezogenen erklaren laRt.
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Abbildung 1: Bevolkerungszahlen der letzten Jahre (Quelle: Amt Ostufer Schweriner See)

Trotz der unvollsténdigen Datengrundiage zeigt Tabelle 2 daruber hinaus, wie gra-
vierend die Einwohnerentwicklung Retgendorfs von dem in der Region Westmeck-
lenburg insgesamt vorherrschenden Trend abweicht. Allerdings ist dabei zu beach-
ten, dass der negative Trend der Einwohnerentwicklung der Region vor allem auf
die Entwicklung in den Stadten Schwerin und Wismar zuriickzufiihren ist. Obwohl
die Vergleichszeitraume in der Tabelle nicht Gbereinstimmen, kann - zumindest ten-
denziell - festgestellt werden, dass die Entwicklung in der Gemeinde Retgendorf im
Vergleich zur durchschnittlichen positiven Gesamtveranderung in allen Landge-
meinden der Region besonders herausragt. Der seit Beginn der 1990er Jahre in
Mecklenburg-Vorpommern vorherrschende hohe Siedlungsdruck auf das bis dahin
dinn besiedelte Umland ist in Retgendorf deutlich nachzuvollziehen.

Zuzuge / Geburten / Gesamt-

Fortzlge Sterbefalle veranderung
Westmecklenburg 1989 - 1995 -2,0% -27% -4,7%
Schwerin 1989 - 1995 keine Angaben -11,4%
Landgemeinden 1989 - 1995 keine Angaben + 5,6%
Gemeinde Retgendorf 1996 - 1997 +1,3% +24,7% + 26,0%

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung (RRop, 1996: S. 8/9 und STAT. LA M-V, 1998)

Diese Beobachtung hat deutliche Auswirkungen auf die Altersstruktur der Gemein-
debewohner. Im Vergleich mit der Bundesrepublik Deutschland und mit der Region
Westmecklenburg ist der Anteil der Kinder bis 15 Jahre deutlich héher und der An-
teil der Uber 65jahrigen deutlich geringer (Tabelle 3). 1997 waren in Retgendorf 182
(17,8%) von 1021 Bewohnern schulpflichtige Kinder (6-15 Jahre).




1, 2, 3 Einfiihrung

0-15 Jahre | 15-65 Jahre | (. 65 Jahre
Bundesrepublik Deutschland 1994 16,3% 68,3% 15,4%
Westmecklenburg 1995 17,8% 69,3% 12,9%
Gemeinde Retgendorf 1997 24.5% 71,1% 4.4%

Tabelle 3: Altersstruktur (RRoP, 1996: S. 9 und STAT. LA M-V, 1998)

Einwohner- und Siedlungsdichte

Bei der Betrachtung der Einwohner je Flache bestatigt sich die Uberdurchschnittli-
che Einwohnerdichte in der Gemeinde Retgendorf im Vergleich zum Durchschnitt
der Landgemeinden der Region Westmecklenburgs (vgl. Tabelle 4). Mit 61 Einwoh-
nern je km? liegt die Einwohnerdichte auch deutlich tiber der Amtsbereiches, Uber
der des Landkreises, Uber der der gesamten Region Westmecklenburg und Uber
der des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Zwischenzeitlich hat die Dichte weiter
stark zugenommen.

Einwohner | Stand Flache Dichte
(km?) | (Ewkm?)
Bundesrepublik Deutschland keine Angaben ~ 220
Mecklenburg-Vorpommern keine Angaben 79
Westmecklenburg 512.756| 1995 6.997 73
Schwerin 114.688| 1995 130 882
Landkreis Parchim 107.437| 1995 2.233 48
Landgemeinden Westmecklenburgs 191.153| 1995 5.738 33
Amt Ostufer Schweriner See 7.137| 1995 136 52
Gemeinde Retgendorf 729 1995 12 61
Gemeinde Retgendorf 1.053| 1998 12 87

Tabelle 4: Einwohnerdichte (RRoP, 1996: S. 7ff, STAT. LA M-V, 1998, Amt Ostufer Schwer. See)

Laut RROP [1996] ist die Region Westmecklenburg durch eine relativ hohe Sied-
lungsdichte mit einem groRen Anteil an kleinen Splittersiedlungen gekennzeichnet.
Tabelle 5 bestatigt, dass auch in Retgendorf nur knapp 1 km? der insgesamt 12 km?
des Gemeindegebietes besiedelt sind; auf die reine Siedlungsflache der Gemeinde
bezogen ergibt sich daraus eine Siedlungsdichte von 1.138 Einwohnern je km2.
Hingegen konzentrieren sich die Siedlungsbereiche auf die Ortsteile; Splittersied-
lungen treten in Retgendorf bisher nicht auf.

Einwohner | Stand Flache * (km?) | Dichte (Ew/km?)
Gemeinde Retgendorf 1.063| 1998 0,925 1.138

Tabelle 5: Siedlungsdichte (STaT. LA M-V, 1997 und 1998).
* Die Siedlungsflidche ergibt sich aus den Bauflachen, den Gemeinbedarfsflachen, den Fli-
chen fiir die Ver- und Entsorgung sowie den Sportplatz- und Friedhofsflichen.
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Gebaude- und Wohnungsbestand

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern ergab die
Gebaude- und Wohnungszahlung vom 30.09.1995 einen Bestand von 217 Wohn-
gebauden im Gemeindegebiet Retgendorfs. Etwas mehr als die Halfte der Gebaude
ist erst nach 1990 errichtet worden (vgl. Tabelle 6). Die durchschnittliche Wohnfla-
che betrug 98m? je Wohnung. Vier Wohngebaude standen leer.

Gebaudebaujahr bis 1948 1948-1990 seit 1990
Anzahl d. Geb&ude 51 44 122

Tabelle 6: Alter der Gebaude (STAT. LA M-V, 1998)

Im Vergleich zum Jahr 1997 (Fortschreibung der Gebaude- und Wohnungszahlung
am 31.12.1997) sind 60 Wohngeb&ude neu entstanden. AuRerdem zeigt Tabelle 7,
dass der Anteil der Geb&ude mit ein oder zwei Wohnungen leicht abgenommen hat.
Durch den statistischen Durchschnitt von 4,7 Zimmern je Wohnung bestéatigt sich
der optische Eindruck der Uberwiegenden Wohnform im Einfamilienhaus.

Die Korrelation der Daten aus der Gebaude- und Wohnungszahlung mit den Ein-
wohnerdaten vom Amt Ostufer Schweriner See ergibt fur 1995 3,06 Einwoh-
ner/Wohnung und fur 1997 3,00 Einwohner/Wohnung.

Wohngebaude | mit 1 oder 2 | Wohnungen | Wohnungen/ | Zimmer/
Wohnungen Wohngebaude | Wohnung
1995 217 214 (98,6%) 238 1. keine Angabe
1997 277 271 (97,8%) 339 1,2 4,7

Tabelle 7: Gebdude/Wohnungen (STAT. LA M-V, 1998)

Beschaftigte und Arbeitsstatten

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern waren
1995 in Retgendorf insgesamt 82 Arbeitnehmer in funf Unternehmen beschaftigt
(STAT. LA M-V, 1998). Den gréRten Anteil macht dabei offensichtlich das Landes-
kriminalamt aus.

Ansonsten bestatigt die Tatsache, dass 1997 vier von funf sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte nicht in Retgendorf arbeiteten (STAT. LA M-V, 1998), den er-
warteten hohen Anteil an Auspendlern. Retgendorf ist somit ein typischer Wohn-
standort mit entsprechenden Pendlerbewegungen im Umland der Landeshauptstadt
Schwerin.

3.4 Soziale Strukturen

Das gesellschaftliche Leben vor Ort konzentriert sich neben der Kirchengemeinde
auf die Freiwillige Feuerwehr und drei Vereine (Retgendorfer Sportverein e.V., Reit-
und Fahrverein Retgendorf und Umgebung e.V., Schlese-Verein).

Fur die Bewohner der Gemeinde hat sich in den letzten Jahren das Schweriner Er-
holungszentrum als wichtiger Veranstaltungsort fur Versammlungen und Familien-
feiern etablieren kénnen.
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3.5 Fusion mit der Gemeinde Rubow

Im Dezember 2000 haben die Gemeindevertretung Retgendorf und die Vertretung
der norddstlich angrenzenden Gemeinde Rubow eine Erklarung zur Vereinigung
der beiden Gemeinden formuliert. Demnach soll zum Kommunalwahltermin 2004
eine leistungsfahige Gemeinde mit einer Flache von 34,8 kfund rund 2.000 Ei n-
wohnern im Nordteil des Amtsbereiches Ostufer Schweriner See entstehen. Mit der
Vereinigung werden die derzeitigen Finanzstarken gebtndelt, so dass die neu ge-
bildete Gemeinde in der Lage sein wird, sich nicht nur im pflichtigen sondern auch
im freiwilligen Selbstverwaltungsbereich zu engagieren. Damit soll dem wachsen-
den Bedurfnis nach kommunalen Dienstleistungen, der insbesondere auch aufgrund
des in den letzten Jahren entstandenen Bevélkerungszuwachses Rechnung getra-
gen werden.

Die Vereinigung der Gemeinden Retgendorf und Rubow stellt eine Gebietsande-
rung im Sinne von § 11 Kommunalverfassung M-V dar. MaRgeblich fur eine solche
Gebietsanderung ist die Feststellung, dass sie von der Bevélkerung der sieben
Dérfer beider Gemeinden mehrheitlich getragen wird.

Bereits heute bestehen zahlreiche soziale Kontakte zwischen den Bewohnern der
einzelnen Dorfer. Diese Kontakte sind nicht zuletzt auch aufgrund der wirtschaftli-
chen Betatigung der landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft Liessow sowie
den verschiedenen Organisationsformen der Pflanzenproduktion in diesem Raum in
den 70ern bis Anfang der 90er Jahre entstanden.

Die Gemeinden Retgendorf und Rubow besitzen auch eine langjahrige gemeinsame
Geschichte. Vom 15. bis ins 18. Jahrhundert besaR die Familie von Sperling einen
Grundbesitz, der die heutigen Dérfer Neu- und Alt Schlagsdorf, Retgendorf, Fles-
senow, Rubow und Buchholz umfaRte. Diese gemeinsame Geschichte spiegelt sich
insbesondere in den Symbolen der Wappen beider Gemeinden wider, die silberne
Sperlinge zeigen.

Die Gemeinden besitzen derzeit eine langgezogene gemeinsame Grenze, die oft-
mals nicht zu einer klaren Gemeindegebietsbestimmung beitragt. Mit der Vereini-
gung warde ein abgerundetes klares Gemeindegebiet im Nordteil des Amtsberei-
ches Ostufer Schweriner See geschaffen werden.

Die Organe beider Gemeinden haben die feste Absicht, die Bevdlkerung in geeig-
neter Weise bei der Entscheidungsfindung zu dieser &uferst wichtigen Fragestel-
lung mit einzubeziehen. Die Gebietsanderung wird daher Gegenstand von Bir-
geranhorungen beider Gemeinden werden. Die Birgerbeteiligung wird MaRstab fur
die Festlegung sein, ob die Gebietsanderung im Wege eines Birgerentscheides
oder einer Entscheidung beider Gemeindevertretungen erfolgt.
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< Ubergeordnete Planungen, sonstige planerische Vorgaben

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Als fur alle Stadten und Gemeinden Westmecklenburgs und fur alle Behérden ver-
bindliche Rechtsgrundlage hat das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP,
1996) die Funktion eines Bindegliedes zwischen den kommunalen Bauleitplanun-
gen und der staatlichen Landesplanung. Dabei sind die im Regionalen Raumord-
nungsprogramm durch Rechtsverordnung der Landesregierung beschlossenen In-
halte fur die kommunale Bauleitplanung verbindlich.

Als Landgemeinde ohne zentralértliche Bedeutung gehért Retgendorf zum Ord-
nungsraum Schwerin, zum Mittelbereich Schwerin und zum Nahbereich Leezen. Da
die folgenden Einrichtungen zur Ausstattung der landlichen Zentralorte zahlen, sind
sie in der Regel demnach nicht fur Retgendorf vorgesehen (RRoP, 1996: S. 27):
Amtsverwaltung, Grundschule, Spiel- und Sportstatten, Einrichtungen zur Kinder-
betreuung, Arzt, Apotheke, Einzelhandel, Handwerk, Dienstleistungsbetriebe,
OPNV-Bedienung, Altenbetreuung, Gaststatten, Poststellen, Kreditinstitute. Da die
Gemeinde weder Siedlungsschwerpunkt ist noch auf einer Siedlungsachse liegt,
soll die Siedlungsentwicklung auf den Eigenbedarf beschrankt werden.

Die fur Retgendorf relevanten regionalen Entwicklungsgrundsatze (RrROP, 1996:
S. 12) werden im folgenden gekurzt wiedergegeben:

» Die weitere Siedlungsentwickiung soll sich hauptsachlich auf die Zentralorte
und die Siedlungsschwerpunkte innerhalb der Ordnungsraume Schwerin,
Rostock und Lubeck ausrichten.

» Die kunftige Siedlungsentwicklung ist auf die Bestandssicherung, Erneue-
rung und Abrundung der vorhandenen Siedlungsbereiche zu konzentrieren.

» Die landlichen Wohnstandorte sind unter Beachtung der jeweiligen Aus-
gangslage, Ausstattung und Eignung nach Méglichkeit zu sichern.

» Uberwiegend agrarisch gepragte Siedlungen sollen méglichst als landwirt-
schaftliche Produktionsstandorte erhalten bleiben.

e Innerhalb der jeweiligen zentral6rtlichen Verflechtungsbereiche sind alle
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen so aufeinander abzustim-
men, dass konkurrierende Investitionen vermieden werden.

» Unter Beachtung der eigenen kinftigen Entwicklungen und der des Nachbarn
ist eine rationelle Auslastung der vorhandenen Fléchen, Einrichtungen und
Infrastruktursysteme zu sichern.

e Bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die Ziele des
Natur- und Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

Die sich daraus fur Retgendorf ergebenden konkreten fachlichen Ziele der Landes-
planung werden im einzelnen unter dem jeweiligen Abschnitt der Ziffer 5 dargestellt.

4.2  Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan

Auf der Grundlage von § 12 (1, 2) LNatG M-V sind in dem Gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplan (GLRP, 1998) die regionalen Erfordernisse und MaRnahmen des
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Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt. § 12 (3) LNatG M-V bestimmt,
dass die raumbedeutsamen Inhalte des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes
nach Abwagung mit den anderen Belangen in das Regionale Raumordnungspro-
gramm (RRopP, 1996) Ubernommen werden sollen und somit Rechtsverbindlichkeit
erhalten.

Der Gutachtliche Lanschaftsrahmenplan der Region Westmecklenburg wurde erst
zwei Jahre nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm fertiggestellt. Dennoch
behalten die Aussagen des Gutachtlichen Lanschaftsrahmenplanes, die nicht be-
reits im Vorwege in das Regionale Raumordnungsprogramm aufgenommen wurden,
ihren fachgutachtlichen Charakter und sind, sofern sie dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm nicht widersprechen, in den MaRnahmen, Planungen und Verwal-
tungsverfahren anderer Behérden angemessen zu berlcksichtigen.

Die fur die Gemeinde Retgendorf wichtigen Entwicklungsziele des Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplanes werden im folgenden zusammengefalt. Eine ausfihrli-
che Darstellung einschlieBlich der daraus resultierenden Erfordernisse und MaR-
nahmen ist in der Anlage 3 enthalten.

» Sicherung einer ungestérten Naturentwicklung des Schweriner Seeufers im
nordlich des Retgendorfer Campingplatzes gelegenen Abschnitt sowie Re-
generation und Entwicklung im Bereich des Retgendorfer Campingplatzes
und im stdlich davon gelegenen Abschnitt

¢ Erhalten der Struktureigenschaften der am Schweriner See innerhalb des
100m-Streifens vorhandenen Waldflachen zwischen Retgendorf und Flesse-
now und Regeneration und Entwicklung der éstlich davon gelegenen Wald-
flachen

e Erhalten der Struktureigenschaften im Bereich des westlich des Neu
Schlagsdorfer Sees gelegenen Seewisch

» Sicherung einer ungestérten Naturentwicklung des Neu Schlagsdorfer Sees
und vordringliche Regeneration und Entwicklung des nérdlich daran angren-
zenden Moores

* Regeneration und Entwicklung der stidlich von Neu Schlagsdorf im Krauns-
brook gelegenen Moorflachen und Erhalten der Struktureigenschaften der
dort vorhandenen Waldflachen

* Erhalten der Struktureigenschaften des ¢stlich von Neu Schlagsdorf gelege-
nen Eichholzes

* Regeneration und Entwicklung des 6stlich vom Oberdorf gelegenen Moores
Neue Wiese

e Erhalten der Struktureigenschaften des 6stlich vom Oberdorf gelegenen
Torfmoores

Daruberhinaus lassen sich fur das Gebiet der Gemeinde Retgendorf aus dem Gut-
achtlichen Landschaftsrahmenplan weitere konkrete Entwicklungsziele ableiten, die
in die unter der Ziffer 5 fur den Flachennutzungsplan formulierten Planungsziele
eingearbeitet wurden.

e Lenkung der Besucher durch Rad- und FuBwege zum Schutz der uferbe-
gleitenden Bruchwaldbereiche, sensible Wald- und Uferbereiche von einer
Nutzung durch Besucher ausschlieRen
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e Erhaltung des Offenlandcharakters zur Sicherung der Lebensraumfunktion
far rastende Zugvégel im gesamten Gemeindegebiet

e Vermeidung weiterer Bebauung sudlich und westlich des Oberdorfes, um
sensible Landschaftbildbereiche zu erhalten, die bedeutsam fur das Land-
schaftserleben und die Erholungsfunktion sind

e Begrlinung der weithin einsehbaren Erweiterung Retgendorfs (B-Plangebiet),
um die negativ beurteilte Erscheinung des Ortsrandes zu verbessern

 Schaffung bzw. Verbesserung des Rad- und Wanderwegenetzes entlang des
Ostufers des Schweriner Sees

4.3  Verbindliche Bauleitplanung

Seit 1989 ist die Gemeinde erheblich gewachsen. Ohne dass eine entsprechende
bauleitpanerische Vorbereitung vorangegangen war, sind mit den Bebauungspla-
nen Nr. 1 und 2 (vgl. Anlage 4) die planungsrechtlich verbindlichen Voraussetzun-
gen flr ca. 400 Wohnungen geschaffen worden.

Der Bebauungsplan Nr. 1 aus dem Jahr 1993 setzt fir ein ca. 45 ha groRes, ehe-
mals landwirtschaftlich genutztes Gebiet 6stlich der SeestraRe (KreisstraRe 1) und
stdlich der StraRe nach Neu Schlagsdorf (KeisstraRe 2) Uberwiegend eine Bebau-
ung als Allgemeines Wohngebiet fest. Im Stiden des B-Plan-Gebietes sind eine f-
fentliche Parkanlage, Mischgebietsnutzungen sowie Gemeinbedarfsflachen fir ei-
nen Kindergarten und eine Schule vorgesehen. AuRer der Wohnbebauung, die auf
einer Flache von etwa 23 ha bereits realisiert ist, fihrt entlang des Siedlungsrandes
ein Erdwall, der die Bebauung zu den 6stlich angrenzenden Flachen abschirmt. Die
im Stden des Geltungsbereiches fir eine weitere Bebauung vorgesehenen Flachen
liegen zur Zeit brach, die Flachen 6stlich des Walles werden landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Der Bebauungsplan Nr. 2 aus dem Jahr 1995 schlieRt unmittelbar stdlich an den
Bebauungsplan Nr. 1 an und verbindet somit das Retgendorfer Unterdorf mit dem
Oberdorf. Die Flache von insgesamt ca. 12 ha ist ebenfalls gréBtensteil als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt worden. In FortfUhrung des Bebauungsplan Nr. 1
sind fUr den nérdlichen Bereich ein Mischgebiet als Dorfzentrum und im Osten
Granflachen mit Parkanlagen und einem Spielplatz vorgesehen. Als Abschirmung
zu der geplanten Bebauung sind im Osten des Plangebietes Benjeshecken ange-
legt worden. Die urspriinglich im Osten geplanten Grunflachen wurden 1999 in ei-
nem 1. Anderungsverfahren bis auf das Abschirmgrtn, den Spielplatz und eine
Sukzessionsflache im Suden als landwirtschaftliche Flachen festgesetzt. Wahrend
die Erschlieung des Gebietes bereits vollstandig realisiert ist, sind erst etwa 20%
der Grundstucke bebaut.

Daruberhinaus betreibt die Gemeinde zwei Verfahren fiir vorhabenbezogene Be-
bauungsplane. Beide befinden sich zur Zeit im Beteiligungsverfahren. Mit dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 .Freizeitsportanlage Retgendorf* soll der
bereits vorhandene Sportplatz stidlich des Oberdorfes planungsrechtlich abgesi-
chert werden. Ziel ist die Ausweisung eines F uBballfeldes, eines KleinfuRballfeldes,
eines Volleyballfeldes, von Vorbehaltsflachen fur Sportanlagen sowie die erforderli-
chen Stellplatze und ein Sportstattengebaude. Die Nutzung der Anlage soll sowohl
dem Vereinssport als auch dem Freizeitsport dienen. Der vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 7 ,Sportpark SEZ Retgendorf" sieht auf einer direkt an das Schwe-
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riner Erholungszentrum angrenzenden Flache die Anlage von vier Volleyballfeldern,
einem FuRballkleinfeld, zwei Tennisplatzen und einer Minigolfanlage vor.

Wahrend mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 3 ,Feriensiedlung Ret-
gendorf* das SEZ (berplant wurde, hat die Gemeinde inzwischen von drei weiteren
VE-Planen Abstand genommen:

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4: ,Ferien- und Freizeitpark Ret-
gendorf‘ siidwestlich des Oberdorfes

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5: . Freilichttheater* auf der ehemali-
gen Abbauflache im Wald nérdlich der Ferienwohnsiedlung

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 6: ,Betriebshof Getranke Frank* stid-
lich des Oberdorfes an der Strae nach Cambs

4.4 Entwurf zum F-Plan der Gemeinde Leezen

Von der Gemeinde Leezen, die im Bereich der Siedlung Rampe / Neues Ufer an
das Gebiet der Gemeinde Retgendorf angrenzt, wird zur Zeit ebenfalls ein Flachen-
nutungsplan (F-PLAN LEEZEN, 1999) aufgestellt. Der Entwurf stellt das ehemalige
Staatssicheitsgelande als Mischfldche dar.

Nach Aussage des Erlduterungsberichtes strebt die Gemeinde Leezen an, die
Siedlung Rampe / Neues Ufer Uber eine tber das Gebiet der Gemeinde Cambs fiih-
rende neue StralRe an die bestehende StraRe zwischen Cambs und Retgendorf zu
erschlielen. Diese neue Verbindung soll die - aufgrund ihres schlechten Zustandes
far den Schwerlastverkehr ohnehin gesperrte - Uferstrale und die provisorische
Nutzung des 6stlich davon entlang der LSG-Grenze verlaufenden schmalen Weges
durch eine, fur Schwerlastverkehr geeignete Zufahrt ersetzen. Dadurch kénnte auch
den Anforderungen an eine leistungsféhige ErschlieRung des Landeskriminalamtes
entsprochen werden.

Um den bestehenden und weiterhin zu erwartenden Schwerlastverkehr zwischen
der Siedlung Rampe / Neues Ufer und der Landesstrae 104 nicht durch Cambs
fihren zu mussen, sieht der F-Plan-Entwurf der Gemeinde Leezen dariber hinaus
westlich von Cambs eine Verbindung zwischen der von Cambs nach Retgendorf
fuhrenden StraBe und dem Kreuzungsbereich der nach Zittow filhrenden Kreisstra-
Re 3 und der LandesstralRe 104 vor.

4.5 Bootsanlegestelle Retgendorf

Die Gemeinde beabsichtigt innerhalb des Bereiches der gemaR RROP [1996] als
touristischen Entwicklungsschwerpunktraum gekennzeichnet ist, eine Bootsanlege-
stelle flr die Fahrgastschifffahrt und fur Sportboote zu errichten. Von der Anlage in
direkter Anbindung an den bestehenden Campingplatz erhofft sich die Gemeinde,
die derzeit unzureichende Hafeninfrastruktur am Ostufer des Schweriner Sees fiir
sich nutzen zu kénnen, um Impulse fur die touristische Entwicklung des Ortes zu
setzen. Das fUr die Anlegestelle vorgesehene Ufer des Schweriner Sees liegt au-
Berhalb des Gemeindegebietes und wird insofern lediglich nachrichtlich in den Fla-
chennutzungsplan tbernommen. Die Entscheidung tber die Zulassigkeit der Anlage
liegt im  Zustandigkeitsbereich des Wasser- wund  Schifffahrtsamtes.
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