Der Flachennutzungsplan 2007

Anlass und Aufgabe der Planung

Im Flachennutzungsplan stellt die Gemeinde die Grundzige der beabsichtigten
Bodennutzung fur ihnr Gemeindegebiet dar. Der Plan soll eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende gerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Dabei sind die sozialen, wirtschaftichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in

Einklang zu bringen.

Der Flachennutzungsplan wird von der Gemeindevertretung beschlossen. Er besitzt selbst
keinen Rechtsnormcharakter, bildet als vorbereitender Bauleitplan jedoch die Grundlage fur
die parallele oder nachfolgende Aufstellung von verbindlichen Bauleitplanen. Der
Flachennutzungsplan gliedert sich in eine zeichnerische Darstellung und eine textliche
Begriindung. Spatestens flinfzehn Jahre nach seiner erstmaligen oder erneuten Aufstellung

soll der Plan Uberprift und bei Bedarf gedndert, erganzt oder neu aufgestellt werden.

Die Stadt Bergen auf Rigen hat im September 1990 erstmals mit der Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes begonnen. Dieser wurde seit seiner Genehmigung 1999 bereits
mehrfach geandert. Aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept vom Jahr 2002 ergab
sich dann unterem anderen die Notwendigkeit zu einer grundlegenden inhaltlichen
Uberarbeitung der vorhandenen Bauleitplanung. Im Februar 2005 hat die Bergener
Stadtvertretung daher den Beschlu® zur Neuaufstellung ihres Flachennutzungsplanes
getroffen. Die inhaltliche Bearbeitung erfolgte im Gleichschritt mit der parallel durchgefuhrten
Aktualisierung und Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes.

Ursache fur den hohen Anpassungsbedarf ist in erster Linie der anhaltende
Bevolkerungsriuckgang und die sich daraus ergebenden Folgen fir die Wohnungsnachfrage.
Die bisherigen Annahmen einer stabilen und mdglicherweise sogar positiven
Bevdlkerungsentwicklung sind aus heutiger Sicht nicht mehr haltbar. Notwendig ist jetzt eine
guantitative und qualitative Neubestimmung des erforderlichen Angebots an Wohnraum,

Gemeinbedarfseinrichtungen, Gewerbeflachen und Einzelhandelseinrichtungen.

Vor dem Hintergrund der offensichtlichen demographischen Schrumpfung der Stadt ist es
auch erforderlich, der Nachnutzung von Flachen im Stadtkern den Vorrang gegentber einem
weiteren AuRenwachstum einzurdumen. Dabei ist auch die Ricknahme von Bauflachen an
den Siedlungsrandern in Erwagung zu ziehen. In diesem Zusammenhang ist eine
grundsatzliche Uberprifung und gegebenenfalls auch Uberarbeitung oder Aufhebung aller

rechtskraftigen bzw. im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplane durchzufiihren.
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Rechtsgrundlagen

MaRgeblich fur das vorliegende Aufstellungsverfahren ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 24. Juni 2004. Die Bestimmung der zuldssigen Nutzung von Bauflachen erfolgt
auf Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990.
Die graphische Ausarbeitung und die Darstellung des Planinhalts folgt der

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (PlanzV 90).

Neue Anforderungen an das Verfahren ergeben sich aus der Anpassung des
Baugesetzbuches an das Europarecht im Sommer 2004. Im Vordergrund stehen dabei die
Belange des Umwelt- und Naturschutzes. So wurden die umweltbezogenen Prufaufgaben in
einer einheitlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gebundelt. Darin sind die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu
beschreiben und bewerten. Der bisherige Erlauterungsbericht wird jetzt bei allen
Bauleitplanen einheitlich als Begriindung bezeichnet. Gemal § 2a BauGB schliel3t dieser
den Umweltbericht als gesonderten Teil mit ein. Neu ist zudem die in § 6 Abs. 5 BauGB
ausgesprochene Erfordernis, dem Plan spatestens bei der Bekanntmachung eine
zusammenfassende Erklarung beizufligen. Diese enthalt Angaben Uber die Art und Weise,
wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung bei

der Planung bericksichtigt wurden.

Umfang und Detaillierungsgrad der durchzufihrenden Umweltprifung werden im Zuge einer
frihzeitigen Tragerbeteiligung von den beteiligten Behdrden festgelegt'. Liegen
Landschaftsplane oder andere umweltrelevante Fachplanungen, insbesondere des Wasser-,
Abfall-, Immissionsschutzrechtes, vor, so sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen
gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir die Umweltprifung heranzuziehen. Da durch einen aktuellen
Landschaftsplan ein wesentlicher Teil der Umweltprifung und des Umweltberichtes
abgedeckt werden?, hat die Stadt Bergen auf Riigen parallel zur Neuaufstellung ihres

Flachennutzungsplans auch die Fortschreibung ihres Landschaftsplanes beschlossen.

Die Erfordernis zur Aktualisierung des Landschaftsplanes ergibt sich auch aus dem
Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) in der Fassung vom 22.
Oktober 2002. So haben die Gemeinden gemal § 13 Abs. 1 LNatG M-V fur ihr
Gemeindegebiet Landschaftsplane aufzustellen und bei Bedarf fortzuschreiben. Gemaf § 13
Abs. 4 LNatG M-V sind die Vorgaben des Landschaftsplanes als Darstellungen oder
Festsetzungen unmittelbar in den Flachennutzungsplan aufzunehmen. Da das LNatG M-V
keine weitergehenden Aussagen zu den Inhalten des Landschaftsplanes trifft, ergeben sich

diese aus § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes in der Fassung vom 24. Juni 2004.

i Bund Deutscher Landschaftsarchitekten: Baugesetzbuch 2004 — Die neue Umweltpriifung. Berlin 2004, S. 5 f
ebd., S. 12



Plangebiet

Das Plangebiet umfalit das gesamte Stadtgebiet von Bergen mit einer Gesamtflache von
4.177 ha. Es wird begrenzt

- im Norden den Kleinen Jasmunder Bodden und die Gemeinde Buschvitz,
- im Westen durch die Gemeinden Patzig, Thesenvitz, Parchtitz und Sehlen,
- im Sitiden durch die Stadt Putbus und die Gemeinde Zirkow und

- im Osten durch das Ostseebad Binz.

Verfahrensstand

Der erstmalige BeschluR zur Aufstellung eines Flachennutzungsplanes durch die
Stadtvertretung der Stadt Bergen auf Rugen erfolgte am 12.09.1990. Der Planentwurf wurde
am 10.02.1999 von der Stadtvertretung beschlossen und am 25.11.1999 vom Ministerium far

Arbeit und Bau des Landes Mecklenburg-Vorpommern mit Auflagen genehmigt.

Eine erste Anderung und Ergénzung des Flachennutzungsplanes (Nachtrag von bisher
ausgenommen Flachen als landwirtschaftliche Flachen, erganzende Schaffung von Misch-,
Gewerbe- und Sondergebietsstandorten sowie einer 6ffentlichen Stellplatzanlage) wurde am
05.03.2001 durch die héhere Verwaltungsbehérde genehmigt. Eine zweite Anderung und
Erganzung (Nachtrag von bisher ausgenommen Flachen als gewerbliche Bauflachen,
Umwandlung von Sondergebieten in gewerbliche Bauflachen, Neuausweisung eines
Sonstigen Sondergebietes ,Sommerrodelbahn® sowie Verzicht auf eine &ffentliche

Stellplatzanlage) wurde am15.06.2006 wirksam.

Das Verfahren zur Neuaufstellung stellt sich folgendermalen dar: Der Beschlul® der
Stadtvertretung Bergen auf Rigen zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erfolgte
am 15.06.2005. Die frihzeitige Beteiligung ausgewahlter Trager 6ffentlicher Belange und die
Plananzeige beim Amt fir Raumordnung erfolgte mit Schreiben vom 19.06.2006, die
frihzeitige Burgerbeteiligung fand in Form einer Burgeranhérung am 28.06.2006 statt. (Die
formliche Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand mit Schreiben vom XX.XX.200X
statt. Die offentliche Auslegung fand vom bis zum statt. Der Entwurf des
Flachennutzungsplanes sowie die Abwagung der Ergebnisse der Tragerbeteiligung und
offentlichen Auslegung wurde am XX.XX.200X von der Stadtvertretung der Stadt Bergen auf
Rugen beschlossen. Die Genehmigung des Planes durch das Ministerium flr Arbeit und Bau

des Landes Mecklenburg-Vorpommern erfolgte am XX.XX.200X.)



1.1

Beabsichtigte Bodennutzung

Bestimmungsfaktoren der Stadtentwicklung

Lage im Raum

Die Stadt Bergen liegt im geographischen Zentrum der 962 km? gro3en Insel Rugen. Die
Entfernung vom Bergener Stadtzentrum zur Ostsee bzw. zu den dufleren Boddengewassern
(Kubitzer Bodden, Greifswalder Bodden) betragt zwischen 10 und 20 km. Pragend fur die mit
76 Einwohner / km? dunn besiedelte Region sind vor allem die Landwirtschaft sowie der
Tourismus. Bergen ist Sitz des Landkreises Rugen mit wichtigen Behdrden und 6ffentlichen

Einrichtungen. Oberzentrum fur die Region ist die Hansestadt Stralsund. SaRnitz, Binz etc.

Aufgrund seiner zentralen Lage bildet Bergen den Mittelpunkt des Siedlungs- und
Verkehrsnetzes sowie des offentlichen Nahverkehrs auf Rigen. Hier kreuzen sich die
Bundesstralte 96 von Stralsund (29 km) nach Safnitz (23 km) und die Landesstrafe 301
von Putbus (9 km) in Richtung Schaprode (24 km). Zusatzlich zweigen von hier die
Bundesstrafien 196 in Richtung Binz (16 km) und Goéhren (25 km) sowie 196a in Richtung
Prora (10 km) ab. Die Bundesstralle 96 ist zugleich Teil der Europastralle 22, die tber den
Hafen von Mukran die Verbindung nach Skandinavien und in das Baltikum herstellt. Uber die
Bahnstrecke Stralsund - Binz ist Bergen an das Fernstreckennetz der Deutschen Bahn
angeschlossen. Daneben bestehen regionale Bahnverbindungen nach SafRnitz und Putbus.

Von dort mit der Schmalspurbahn ,Rasender Roland” weiter nach Gohren.

Naturrdumlich pragend fir das Gemeindegebiet ist sein wahrend der letzten Eiszeit
geformtes, bewegtes Relief. Dieses steht im deutlichen Kontrast zu den flachen
Landschaftsformen im Westen der Insel sowie zur Dunen- und Heidelandschaft an der
Kistenzone der Ostlich gelegenen Prorer Wiek. Zu unterscheiden ist der landwirtschaftlich
gepragte zentrale Hohenrlicken, der am Ostrand des Gemeindegebietes gelegene, auf tber
50 m Héhe ansteigende, Hohenzug des Buhlitz und der Dollahn-Hagener Berge sowie die
Bergner Hugellandschaft mit dem auf Gber 90 m Héhe ansteigenden Rugard im Westen.
Letzterer ist nach dem Granitz und dem Piekberg im Nationalpark Jasmund der hdchste

Punkt Rugens.

Die Stadt selbst liegt am Rand des weitgehend bewaldeten Rugard. Innerhalb des engeren
Stadtbereichs bestehen HoOhenunterschiede von bis zu 60 Metern. Am Rand dieser
Hbéhenzone entspringen auch die wenigen groReren Flielkgewasser Rigens, die in
langgestreckten Niederniederungen nach Westen (Lanzengraben / Duwenbeek) und Osten

(Mdhlbach - Karower Bach) entwassern.



1.2

1.2.1

1.2.1.1

Externe Planungen und Vorgaben

Uberdrtliche Planungen

Die im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sowie im Regionalen
Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP) enthaltenen Ziele der Raumentwicklung
und Landesplanung stellen eine Vorgabe fir die Bauleitplanung der Stadt Bergen dar. Die
Aussagen des Landschaftsprogramms und des Landschaftsrahmenplans sind darin
enthalten. Von Bedeutung fur die Stadt Bergen sind zudem die Vorgaben des
Bundesverkehrswegeplans. Daruber hinaus bestehen weitere Uberortliche Planungen, die
keinen verbindlichen Charakter besitzen, fur die Flachennutzungsplanung aber von Interesse

sind.

Raumentwicklung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ist der Gesamtraum der Bundesrepublik
Deutschland und seine TeilrAaume durch zusammenfassende, Ubergeordnete
Raumordnungsplane zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Dabei sind unterschiedliche
Anforderungen an den Raum aufeinander abzustimmen und die auf der jeweiligen
Planungsebene auftretenden Konflikte auszugleichen und Vorsorge fir einzelne
Raumfunktionen und Raumnutzungen zu treffen. Die Ziele der Raumordnung sind von
offentlichen Stellen bei ihren raumbedeutenden Planungen und MalRnahmen zu beachten
(§ 4 Abs. 1 ROG).

In § 4 des Gesetzes Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LPIG) wird die Aufstellung eines Landesraumordnungsprogramms sowie von
regionalen Raumordnungsprogrammen bestimmt. Diese sind fir einen Zeitraum von etwa
zehn Jahren zu erarbeiten und dann zu Uberprifen und fortzuschreiben. Die Gemeinden
haben der unteren Landesplanungsbehorde die beabsichtigte Aufstellung eines Bauleitplans
anzuzeigen und dabei die allgemeinen Planungsabsichten mitzuteilen (§ 17 Abs. 1 LPIG).
Darin vorgesehene Planungen und MaRnahmen kénnen untersagt werden, wenn sie Zielen

der Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen (§ 16 Abs. 1 LPIG).

MaRgeblich ist das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom
30.05.2005. Hinzu kommt das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern
(RROP VP) vom 29. September 1998. Da dieses noch auf dem nunmehr veralteten Ersten
Landesraumordnungsprogramm vom 16. Juli 1993 basiert, kédnnen sich abweichende
Aussagen ergeben. Fir die Stadt Bergen und ihr Gemeindegebiet enthalten die Planungen

folgende Ziele:



|. Raumkategorie

Die Stadt Bergen wurde bisher der Raumkategorie ,Landlicher Raum* zugeordnet. Landliche
Raume sollten als gleichwertige und eigenstandige Lebensraume unter Wahrung der
landlichen und landschaftstypischen Eigenarten entwickelt werden. Die flachengebundenen
Wirtschaftspotentiale der Land- und Forstwirtschaft, des Fremdenverkehrs und der
Rohstoffgewinnung sind hier in sorgfaltiger Abwagung und Abstimmung untereinander
bestmdglich zu nutzen. Die Bewohner sollen eine mdglichst groRe Vielfalt sonstiger Arbeits-
und Ausbildungsplatze sowie attraktive private und oOffentliche Dienstleistungen in
zumutbarer Entfernung vorfinden. Insbesondere die Zentralen Orte sollen so gefdrdert
werden, daf} sie Mittelpunkte des wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Lebens in den
l&ndlichen Raumen bilden. Zudem sollte die VerkehrserschlieBung so verbessert werden,
dass die Nutzung der Wirtschaftspotentiale, die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen und
Versorgungseinrichtungen sowie die Erreichbarkeit von touristischen Schwerpunktraumen

verstarkt wird.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 wird die Stadt Bergen der neuen
Raumkategorie ,Tourismusraum® zugeordnet. Hier soll die Bedeutung des Tourismus fir die

regionale Entwicklung gestarkt und weiter entwickelt werden.

Il. Zentralortliche Funktion

Innerhalb des Zentrale-Orte-Systems wird die Stadt Bergen als Mittelzentrum eingestuft.
Damit soll die Stadt die Bevdlkerung ihres Mittelbereichs mit Gitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs versorgen. Sie bildet nach dem Oberzentrum Stralsund den
wichtigsten regionalen Entwicklungsschwerpunkt und soll so ausgebaut werden, daR auch
im landlichen Raum gleichwertige Lebensbedingungen geschaffen werden kénnen.
Zugrundegelegt wird ein Verflechtungsbereich, der mit Ausnahme der beiden Stralsund
zugeordneten Gemeinden Altefdhr und Gustow die gesamte Insel Rugen umfaldt. Im Jahre
1995 wohnten hier fast 80.000 Einwohner.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 wird die Stadt Bergen unverandert als
Mittelzentrum eingestuft. Die Annahme einer Bevolkerung von mindestens 15.000
Einwohnern fur ein Mittelzentrum wurde auf 10.000 Einwohner in der Gemeinde und auf
30.000 im Verflechtungsraum festgesetzt. Erwartet wird zudem eine Zahl von mindestens
4.000 Beschaftigten oder 2.000 Einpendlern.

lll. Einbindung in Entwicklungsachsen

Entwicklungsachsen verbinden die Teilrdume des Landes untereinander sowie mit wichtigen
Zentren aulierhalb des Landes. Sie folgen dem Verlauf von grolraumigen
Verkehrsverbindungen. Insbesondere fur die in ihrem Verlauf liegenden zentralen Orte

werden Entwicklungsimpulse erwartet. Die Stadt Bergen liegt auf den Uberregionalen Achsen



von Libeck - Rostock bzw. Berlin - Greifswald und Stettin - Greifswald nach Stralsund -
Safnitz und von dort weiter nach Skandinavien und das Baltikum. Erganzend hinzu kommt

eine regionale Entwicklungsachse Bergen - Sellin - Gohren auf der Insel Rigen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 werden diese Achsen unverandert als

Schwerpunkte des Infrastrukturausbaus und der Siedlungsentwicklung gesehen.

IV. Entwicklung von Natur und Landschaft

Das Gemeindegebiet Bergen wird als Vorsorgeraum fur Naturschutz und Landschaftspflege
eingestuft. Alle raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen sind hier so abzuwagen und
abzustimmen, dall das Gebiet in seiner hervorgehobenen Bedeutung fur Naturschutz und
Landschaftspflege und die landschaftsbezogene Erholung moglichst nicht beeintrachtigt

wird. Genannt werden unter anderem folgende Einzelziele:

Durch den Verbund von Biotopen sind typische Lebensraume fur Pflanzen und Tiere zu

entwickeln. Unzerschnittene Landschaftsraume sollen in der Regel erhalten werden.

Vor der Neubebauung bisher baulich nicht genutzter Flachen ist die Verdichtung
vorhandener Bauflachen und die Verwertung von Industriebrache oder anderweitig

bebauter und ungenutzter Flache sowie von Altlastenstandorten anzustreben.

Verrohrte oder begradigte FlieRgewasser sind nach Méglichkeit in frei flieRende,
naturnahe FlieRgewasser umzugestalten. Zur Sicherung der Grundwasserneubildung
sind vor allem in Trinkwasserschutzgebieten gréRRere Flachenversiegelungen zu

vermeiden.

Aufgrund des geringen Waldanteils wird in der Region eine Waldmehrung angestrebt. Im
Entwurf zum 1. Beteilungsverfahren zur Fortschreibung des

Landesraumordnungsprogramms wird ein Waldmehrungspotential von 6 — 11 % genannt.

Relativ  strukturarme  Landschaftsteile sollen wieder mit regionstypischen
Strukturelementen angereichert werden. Landschaftstypische Vegetationsstrukturen wie

z. B. Alleen und einseitige Baumreihen sind zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

Grolke Teile des Gemeindegebietes Bergen liegen im Landschaftsschutzgebiet
,Ostrigen®. Daneben ist hier die Ausweisung von zwei Naturschutzgebieten geplant.
Diese sind der Nonnensee sowie der Kleine Jasmunder Bodden mit der Halbinsel
Buhlitz.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 wird der Bereich des Kleinen Jasmunder
Boddens mit dem Buhlitz-Dollahner Héhenzug im &stlichen Stadtgebiet als Vorranggebiet flir

Naturschutz und Landschaftspflege eingestuft.



V. Siedlungswesen

Als Mittelzentrum bildet Bergen den Schwerpunkt der regionalen Siedlungsentwicklung.
Angestrebt wird eine Starkung der Stadt und eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungsentwicklung. Die Gemeinden des angrenzenden Nahbereichs® sollen sich auf eine
bedarfsgerechte Eigenentwicklung beschranken. Fir die bauliche Entwicklung der werden

unter anderem folgende Einzelziele genannt:

Der Erneuerung oder Verdichtung bzw. Umnutzung von vorhandenen und leer stehenden

Gebauden ist Vorrang gegeniber der Ausweisung neuer Baugebiete zu geben.

Der Erneuerung und/oder Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener Baugebiete ist
Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete zu geben.

Angestrebt wird die Innenentwicklung der Stadt vor der AuBenentwicklung mit einer

ausgewogenen Funktionsmischung von Wohnen, Arbeiten, Dienstleistung und Erholung.

Die geplante Siedlungsentwicklung soll vorwiegend dort stattfinden, wo eine gute

Erreichbarkeit auch durch den 6ffentlichen Personennahverkehr gegeben ist.

Die Bauweisen und Bebauungsstrukturen sind so zu wahlen, dal} ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden gesichert wird und sich nach Art und MaR in das regionaltypische

Ortsbild einpasst.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 wird auf die Notwendigkeit verwiesen, den
Stadtkern durch Malnahmen des Stadtum- und —rlickbaus aufzuwerten und in seiner

Funktion zu sichern.

VI. Wirtschaft

Im landlichen Raum soll die Land- und Forstwirtschaft als leistungsfahiger Zweig der
Gesamtwirtschaft erhalten und entwickelt werden. Land- und fortwirtschaftliche Betriebe sind
als Grundelemente der landlichen Siedlungsstruktur zu erhalten. Im Vorsorgeraum fur
Naturschutz und Landschaftspflege soll die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen auch auf

die Pflege und Entwicklung einer naturnahen Kulturlandschaft ausgerichtet werden.

Als Mittelzentrum ist Bergen auch ein mdglicher Standort fur die Ansiedlung von Betrieben
des produzierenden Gewerbes sowie fur groRere Industriebetriebe. Hierflr sollen
bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbestandorte bereitgestellt werden. Die Vorhaltung von

Reserveflachen mul sich an realistischen Bedarfsschatzungen orientieren.

Als zentraler Ort kommt Bergen zudem fur die Ansiedlung von modernen und
leistungsfahigen Betrieben des Handwerks, Handels und der privaten Dienstleistungen in

Frage. Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen sich an den regionalen

® Zu den Gemeinden des angrenzenden Nahbereichs gehéren Buschvitz, Parchtitz, Patzig, Ralswiek, Rappin, Sehlen,
Thesenvitz und Zirkow. Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern, Stand September 1998.



Kaufkraftbedingungen und an der zentralortlichen Funktion der Stadt orientieren. Sie sind
vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Die Einzelhandelsangebote
in der Innenstadt, in den Wohngebieten und an der Peripherie sollen sich ausgewogen

erganzen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 wird mit der Einstufung Bergens in die
Raumkategorie ,Tourismusraum® ein neuer wirtschaftlicher Schwerpunkt fur die Stadt
gesehen. Gleichzeitig sollen in Mecklenburg-Vorpommern zwolf gewerbliche und industrielle
Grofdstandorte geschaffen bzw. ausgebaut werden, von denen mit Salnitz-Mukran einer im
Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Bergen liegt. Restriktiver gehandhabt werden soll
kanftig die Ansiedlung von grofR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben. So durfen diese weder die
Nahversorgung der nichtmotorisierten Bevodlkerung noch eine ausgewogene

Funktionsteilung zwischen Innenstadt, Wohngebietszentren und Randlagen gefahrden.

VII. Tourismus und Naherholung

Die Stadt Bergen wird mit dem groRten Teil ihres Gemeindegebietes als
Tourismusentwicklungsraum eingestuft. Zur Entlastung und Erganzung der Hauptferienorte
an der Kuste wird hier sowohl eine qualitative wie auch eine quantitative Entwicklung des
Fremdenverkehrswesens angestrebt. Zu diesem Zweck sind Vvielfalige Formen
landschaftsbezogener Erholung und sportlicher Betatigung zu ermdglichen und die
Beherbergungskapazitat bedarfsgerecht und ékonomisch sinnvoll zu erweitern. Im naheren
Umland sind Freiraume fir die Freizeitgestaltung und Erholung in zu erhalten, vor
Beeintrachtigungen zu schitzen und neu zu schaffen. Aufgrund seiner kulturhistorischen
Sehenswirdigkeiten wie dem Ernst-Moritz-Arndt-Turm am Rugard und der Kirche St. Marien
soll Bergen zu einem von fiinf Schwerpunktorten® fiir den Kultur- und Stadtetourismus auf
der Insel Rugen entwickelt werden. Als angrenzende Gemeinde soll Bergen die
beabsichtigte Um- und Nachnutzung der Liegenschaft ,Prora® in der Gemeinde Ostseebad
Binz bei ihren Planungen beriicksichtigen®.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 wird die Stadt Bergen der neuen
Raumkategorie Tourismusraum zugeordnet (siehe Punkt I.), in dem der Eignung, Sicherung
und Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen wird. Die
entsprechenden Belange sind bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen und Vorhaben besonders zu berlcksichtigen. Hierdurch soll der Tourismus in
seiner herausragenden regionalwirtschaftlichen Bedeutung gestarkt und weiterentwickelt

werden. Die Einstufung Bergens als Tourismuseignungsraum wird beibehalten.

4 zu den Schwerpunkten fir den Kultur- und Stadtetourismus auf der Insel Rligen gehdren neben Bergen die Orte Putbus,
Putgarten, Ralswiek und SaRnitz. Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern, Stand September 1998.
Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern, Stand September 1998, S. 122



VIII. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Aufgrund seiner Einstufung als Mittelzentrum soll Bergen eine Reihe sozialer und kultureller
Infrastruktureinrichtungen fir seinen Verflechtungsbereich vorhalten. Dazu gehort
Krankenhaus, eine Sozialstation, eine Einrichtung der Familienhilfe und Raume fir die
Jugendarbeit sowie ein Angebot an Arzten und Apotheken. Hinzu kommen jeweils eine
Haupt-, Real-, Forder- und Berufs- und Volkshochschule sowie ein Gymnasium. Daneben
wird angestrebt, dalR Bergen als Mittelzentrum Uber gréRere Sportanlagen, eine
Dreifachsporthalle mit Zuschauerkapazitdten und ein Hallen- und Freibad verflugt. An
kulturellen Einrichtungen sind ein Lichtspielhaus, eine Musikschule, eine Bibliothek des
gehobenen Bedarfs vorgesehen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 wird Bergen weiterhin als Standort eines
Krankenhauses, von allgemeinbildenden Schulen und von Einrichtungen der Weiter- und
Erwachsenenbildung eingestuft. Sozialstationen sowie Sporteinrichtungen sollen in allen
Teilregionen an zentralen Orten vorgehalten werden. Hinsichtlich von Alten- und
Pflegeheimen erfolgt die MalRgabe einer Ansiedlung an stadtebaulich integrierten

Standorten.

IX. Verkehr

Im Schienenverkehr wird die Strecke Stralsund — SaBnitz (Mukran) als Uberregionale
Hauptachse mit mindestens 120 km/h eingestuft. Der Bahnhof Bergen soll als Haltepunkt fiir
schnelle Qualitatsziige gesichert werden. Die Strecken von Bergen nach Stralsund, Saf3nitz,
Lauterbach Mole, Lietzow nach Binz sowie die Schmalspurbahn ,Rasender Roland“ von
Putbus nach Gohren sind als Angebote im Nahverkehr zu erhalten. Vorrangig einzurichten

ist die Regionallinie Safl3nitz — Binz — Bergen — Stralsund — Greifswald — Usedom.

Durch den Aus- bzw. Neubau eines leistungsfahigen Zubringers zur A 20 soll eine gute
Anbindung der Region an das grofrdumige, nationale und internationale StralRennetz
gewahrleistet werden. Im Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Bergen soll der
Fahrhafen von Salnitz vorrangig entwickelt werden. Seine Anbindung an das Hinterland ist

durch den Ausbau des Schienen- und StralRennetzes zu verbessern.

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2005 wird angestrebt, eine leistungsfahige
transeuropaische Hochgeschwindigkeitsseeverbindung von Salnitz nach Schweden
einzurichten. Die Infrastruktur des Hafens von Safnitz-Mukran ist bedarfsgerecht weiter

auszubauen.
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X. Sonstige technische Infrastruktur

Zur lokalen Standortbestimmung der Infrastruktureinrichtungen der Kommunikationstechnik
wie Sendemasten und Antennentrager wurde vom Amt flir Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern eine ,Netzkonzeption zur Errichtung von Antennentragern fir
Kommunikations- und andere Dienste im Landkreis Rugen* erstellt, die mittlerweile in ihrer
2. Fortschreibung aus dem Jahr 2006 vorliegt. Da sich deren Inhalte innerhalb von wenigen
Jahren wiederholt andern und sich dem laufendem technischen Fortschritt anzupassen
haben, wird auf eine inhaltliche und darstellende Ubernahme in die Flachennutzungsplanung
mit einem Zeithorizont von 10 bis 15 Jahren verzichtet.

Um die eine ausreichende, kostenginstige und umweltvertragliche Nutzung
verbrauchsnaher Wasservorkommen zu sichern, sind groRe Teile des Gemeindegebietes
Bergen als Vorranggebiet Trinkwassersicherung ausgewiesen. Hier muissen alle

raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen mit dem Trinkwasserschutz vereinbar sein.

Innerhalb des Gemeindegebietes werden gréfiere Flachen am Kleinen Jasmunder Bodden
als hochwassergefahrdeter Raum eingestuft. Vorhaben, die durch Uberschwemmungen oder
Uberflutungen geféhrdet werden kénnen, diirfen hier nur im Innenbereich oder dort
zugelassen werden, wo es zu ihrem Schutz keiner auerplanmaligen
Hochwasserschutzanlagen bedarf. In natirlichen Uberschwemmungsgebieten darf die
Retention oder die schadlose Hochwasserabfihrung durch Baumalinahmen nicht

beeintrachtigt werden.

Die Kapazitaten der Energieinfrastruktur sind dem Bedarf anzupassen. Sie sind unter
Beachtung der Versorgungssicherheit und der Wirtschaftlichkeit als Erd- bzw. Wasserkabel
zu legen. Dabei ist eine weitgehende Parallelfiihrung und Leitungsbiindelung anzustreben.
Im Bereich des Plangebietes wird der Aufbau einer 110-kV-Stromleitung Lidershagen —
Tolkmitz — Bergen mit einem Umspannwerk in Bergen angestrebt. Durch den Bau einer
Gasleitung vom Anschluf3punkt an das Verbundnetz der Gas AG in Stralsund Uber Bergen

nach SaRnitz und Binz soll die Versorgung Riigens mit Erdgas weiter ausgebaut werden.

Gemal der Karte des RROP VP befinden sich auf dem Gebiet der Stadt Bergen keine
Eignungsgebiete fur Windenergieanlagen. Nach Punkt 10.3.5 (3) des (RROP VP) als Ziel der
Raumordnung und dem Erlass des Landes zur Planung und Genehmigung von
Windenergieanlagen vom 02.11.1998 ist die Errichtung dieser Anlagen aufgrund der
landesweiten Steuerung in den regionalen Raumordnungsprogrammen (RROPS)
grundsatzlich nur in den ausgewiesenen Eignungsgebieten zulassig. Durch die Ausweisung
solcher Gebiete in den RROPs wird eine Ausschlusswirkung gemaf § 35 Abs. 3 Satz 3
BauGB auch in den Gemeinden bewirkt, die in ihrem Flachennutzungsplan keine
gemeindlichen Eignungsgebiete, z.B. in Form von ,Sondergebieten fir Windenergieanlagen®,

ausgewiesen haben. Allerdings gilt dies nur flr raumbedeutsame Anlagen ab einer
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1.2.1.2

Gesamthohe der Anlage einschlief3lich Rotorspitze von tber 35 Metern. Eine Einzelanlage
bis zu dieser Hohe jedoch bleibt im Grundsatz durch § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB im gesamten
Aulenbereich planungsrechtlich zulassig, sofern nicht sonstige o6ffentliche Belange
entgegenstehen. Diese entgegenstehende Belange fur das Gesamtterritorium der Stadt
Bergen sind das Landschaftsbildpotential, die Dichte ziehender Végel und das Arten- und
Lebensraumpotential, weshalb im Stadtgebiet Bergens auch Einzelanlagen unterhalb der
Schwelle der Raumbedeutsamkeit unzuldssig sind. Die einzigen im Einzelfall zuldssigen
Windenergieanlagen sind nicht raumbedeutsame Einzelanlagen, die im Sinne der
Privilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb
dienen und diesem flachenmafig untergeordnet sind. Zu weiteren Anlagen der regenerativen

Energiegewinnung siehe unter Punkt 3.1.3 dieser Begrindung.

Altlastenstandorte, von denen Gefahrdungen fur Schutzgiter ausgehen, sollen saniert,
mindestens aber so gesichert werden, dall keine weiteren Schaden an Schutzgitern

entstehen konnen.

Xl. Verteidigung und Konversion

Vorgesehen ist, Konversionsflachen in oder an Ortslagen einer stadtebaulichen Nutzung
zuzufuhren. Konversionsflachen, die nicht an Ortslagen grenzen, kénnen zur land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzung bereitgestellt werden. Fir die Uber 500 ha groRe
Konversionsflache Molin-Medow, die zum Teil auf Bergner Stadtgebiet liegt, enthalt das

Regionale Raumordnungsprogramm keine konkrete Aussage zur geplanten Nachnutzung.

Landschaftsprogramm und Landschaftsrahmenplan

Die Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
gem. § 12 LNatG M-V fur das Land im Gutachterlichen Landschaftsprogramm und fur die
Regionen nach § 12 Abs. 1 des Landesplanungsgesetztes in den Gutachterlichen

Landschaftsrahmenplénen dargestellt.

Fur die Region Vorpommern wurde im Jahr 1996 der Erste Gutachterliche
Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern, ein flachendeckendes Planwerk des
Naturschutzes und seiner Landschaftspflege, auf regionaler Ebene erstellt. Er konkretisiert
die Zielaussagen des landesweiten Gutachterlichen Landschaftsprogramms fir die vier
Regionen des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Die Umweltprifung fir das Gebiet der
Stadt Bergen auf Rigen grindet auf den Zielen und Inhalten des Gutachterlichen

Landschaftsrahmenplans.

12



1.2.2

Planungen benachbarter Gemeinden

Die Planungen benachbarter Stadte und Gemeinden haben Rickwirkungen auf die
Entwicklung der Stadt Bergen und sind bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans zu
bericksichtigen. Zu den Nachbargemeinden gehéren Sehlen, Parchtitz, Thesenvitz, Patzig,
Ralswiek und Buschvitz, die seit dem 01.01.2005 das Amt Bergen auf Rigen bilden. Dieses
ist der Stadtverwaltung von Bergen angegliedert. Weitere Nachbargemeinden sind Putbus,
die zum Amt Ménchgut-Granitz gehérige Gemeinde Zirkow sowie Binz.

Unter dem Aspekt der konkurrierenden Planung zwischen benachbarten Gemeinden ist
insbesondere die umfangreiche Ausweisung von Baugebieten unterschiedlicher Art im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der Gemeinde Sehlen zu nennen, die die Stadt
Bergen kritisch betrachtet. In Hinsicht auf die GUbergeordneten, Ubergemeindlichen Ziele der
Raumordnung und Landesplanung ist die zentralortliche Funktion des Mittelzentrums Bergen
unbedingt zu wahren und zu starken. Dem hat sich die gemeindliche Bauleitplanung der

Gemeinde Sehlen unterzuordnen.

Gemeinden und Amter
des Landkreises Rlgen
Amt Nord-Rigen
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Stadt Sassnitz
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Amt Monchgut-Granitz

7Ty
& i Baabe
Stadt Putbus Lancken-Granitz
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”

e
<\vs .

Quelle: Eigene Darstellung, Stand Februar 2005
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1.2.3

1.2.31

1.2.3.2

Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes

In Teilen des Planungsgebietes bestehen planerische Restriktionen durch Kisten- und
Gewasserschutzstreifen, gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschutzte Landschaftsbestandteile, Alleen und

Baumreihen sowie Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung.

Kiisten- und Gewasserschutzstreifen

An Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer GréRe von einem Hektar
und mehr dirfen gem. § 19 LNatG M-V bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu 100 m
land- und gewasserwarts, von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht errichtet oder
wesentlich gedndert werden. An Kustengewassern ist ein Abstand von 200 m land- und
seewarts von der Mittelwasserlinie einzuhalten. Nach § 89 Landeswassergesetz M-V durfen
in einer Entfernung bis 100 m von der Boschungskante eines Steilufers bzw. 200 m von der
Mittelwasserlinie  von Flachkisten keine baulichen Anlagen aullerhalb eines
Bebauungsplanes errichtet oder wesentlich verandert werden. In § 136 LWaG M-V wird
auRerdem der Bestandsschutz fir nach DDR-Recht beschlossene Kiistenschutzgebiete

festgeschrieben.

Im Gebiet der Stadt Bergen auf Rligen ist gemal § 19 LNatG M-V folgender

Gewasserschutzstreifen zu beachten:

Kiisten- und Gewasserschutzstreifen gemaR § 19 LNatG M-V

Nr.| Lage Umfang
1 Nonnensee 100 m zur Mittelwasserlinie
2 | Kleiner Jasmunder Bodden 200 m zur Mittelwasserlinie

Gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope

Die Aktualisierung der Biotoptypenkartierung ergab fur das Plangebiet eine Vielzahl von
gesetzlich geschutzten Biotopen nach § 20 LNatG M-V. Hinsichtlich ihrer Lage, Dimension
und Auspragung zeigen sich jedoch nur geringe Ubereinstimmungen mit den Darstellungen
im ,Atlas der gesetzlich Geschutzten Bio- und Geotope, Landkreis Rugen (2000)“. Zum Teil
stimmte die raumliche Abgrenzung nicht mehr mit dem gegenwartigen Befund Uberein; zum

Teil waren die aufgefiihrten Schutzobjekte nicht mehr vorhanden.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde werden die ,Besonders geschitzten
Biotope® nach § 20 LNatG M-V nicht mehr unter den bisher gefihrten Nummern aufgelistet.

Ihre genaue Lage und Auspragung ist der Biotoptypenkartierung zu entnehmen.

Insgesamt sind im Plangebiet 141 Biotope mit einer Flache von mehr als 285 ha kartiert:
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1.2.3.3

Besonders geschiitzte Biotope gemaR § 20 LNatG M-V

Nr.| Biotoptyp Anzahl | Umfang
in ha
1| Feldhecken (BHJ) 0,58
2 | Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen Baumarten (BFX) 56 37,88
3 | Naturnahe Weiher / Solle (SKW) 12 1,56
4 | Naturnahe Teiche (SKC) 3
5| Moorgewasser (STN) 18 3.78
6 | Sandmagerrasen (TMS) 1
7 | Trockene Zwergstrauchheiden (TZT) 1 34,55
8 | Erlenbriche feuchter, eutropher Standorte (WFR) 20 137,96
9 | Streuobstwiese (AGS) 1 0,56
10 | Schilf- und Landschilfréhrichte (VRP/VRL) 14 65,26
11 | Standorttypische Gehdlzsdume an Flieigewassern (VSZ) 500 m 3,87

Gegenuber den 157 erfassten geschitzten Biotopen aus dem Jahr 1997 hat sich die Zahl
der Einzelbiotope um 16 verringert. Dies liegt zum einen daran, dass der 1997 dokumentierte
Schutzstatus nicht mehr gegeben ist bzw. daran, dass 1997 noch raumlich getrennte Biotope
durch Nutzungsaufgabe bzw. Sukzession zu einem Biotop verschmolzen sind. Dies ist
deutlich im Bereich um Neklade feststellbar, hier ist z.B. aus einem Biotopkomplex von neun

Einzelbiotopen ein groRes zusammenhangendes Biotop entstanden.

Naturschutzgebiete

Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft in ihrer Ganzheit oder in

einzelnen Teilen

- zur Erhaltung oder Entwicklung von Lebensgemeinschaften oder Lebensraumen

bestimmter wildlebender Tier- und Pflanzenarten,
- aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundlichen Griinden oder
- wegen ihrer Seltenheit, besonderen Eigenart oder hervorragenden Schoénheit

erforderlich ist, kbnnen gem. § 22 LNatG M-V durch Rechtsverordnung der obersten
Naturschutzbehdérde zu Naturschutzgebieten erklart werden. Die Notwendigkeit des
Schutzes kann auf der besonderen Gefahrdung des Gebietes oder seiner Bedeutung flr die
reprasentative Erhaltung von Lebensgemeinschaften, Lebensrdumen und deren Arten

beruhen.
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1.2.3.4

Naturschutzgebiete gem. § 22 LNatG M-V sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nach
Erfassung und Bewertung der Biotoptypen wird vorgeschlagen, den bereits einstweilig als
Naturschutzgebiet gesicherten Nonnensee als Naturschutzgebiet auszuweisen. Ziel der
Unterschutzstellung ist der Erhalt, die Pflege und Entwicklung des renaturierten
Flachwassersees mit seinen Roéhrichtbestanden, Groliseggen- und Reitgrasrieden sowie

seiner besonderen Funktion als Brut- und Nahrungshabitat fur verschieden GrofRvogelarten.

Landschaftsschutzgebiete
Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft

- zur Erhaltung, Wiederherstellung oder Entwicklung der Funktionsfahigkeit des

Naturhaushaltes oder der Nutzungs- oder Regenerationsfahigkeit der Naturguter,
- wegen der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes oder
- wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Erholung

erforderlich ist, kdnnen gem. § 23 LNatG M-V durch Rechtsverordnung der unteren

Naturschutzbehdrde zum Landschaftsschutzgebiet erklart werden.

Wesentliche Bereiche des Stadtgebietes von Bergen auf Rigen liegen im Geltungsbereich
des Landschaftsschutzgebietes ,Ostriigen“. Dieses wurde mit Beschluss des Bezirkes
Rostock vom 04.02.1966 gemal § 2 und § 6 des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege der
heimatlichen  Natur  (Naturschutzgesetz der DDR) vom 04.08.1954 zum
Landschaftsschutzgebiet erklart. Es erstreckt sich Uber eine Flache von ca. 47.500 ha und
umfasst die Flache zwischen der dstlichen Ostseekulste und einer Linie Kap Arkona - Bergen
auf Rugen — Wreecher See, d.h. die dstliche Halfte der Insel Rugen. Die im Zusammenhang

bebauten Flachen der Stadt Bergen auf Rigen sind Bestandteil des Schutzgebietes.

Landschaftsschutzgebiete gemaR § 23 LNatG M-V

Nr.| Bezeichnung Umfang in ha

1 | Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen” im Plangebiet 3.530 ha
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1.2.3.5 Naturdenkmale
Einzelschopfungen der Natur, deren besonderer Schutz
- aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundlichen Griinden oder

- wegen ihrer Seltenheit, Eigenart, Schénheit oder reprasentativer Bedeutung in einem

Landschaftsraum

erforderlich ist, kénnen gem. § 25 LNatG M-V durch Rechtsverordnung der unteren
Naturschutzbehorde zu Naturdenkmalen erklart werden. Soweit es zum Schutz des

Naturdenkmals erforderlich ist, kann seine Umgebung mit einbezogen werden.

In der Liste der Naturdenkmale des Landkreises Rigen (gemafR Naturdenkmal-Verordnung
des Landkreises Rugen vom 06.10.2005) sind fir das Plangebiet folgende Objekte genannt:

Naturdenkmale gemaR § 25 LNatG M-V
Nr. Signatur Geholzarten/ Steine Standort Umfang/m
Rauminhalt/m?
1 ND-004-01 L,Billroth-Eiche* (Stiel-Eiche) Brinken 2,61m
2 ND-004-02 Eibe Bahnhofstralie 18 1,60 m
3 ND-004-03 Stechpalme Untere Bahnhofstralle 0,67 m
4 ND-004-04 Stechpalme, 4 Teilstamme BillrothstralRe, hinter 3,65m
Landratsamt

5 ND-004-05 Eiche Anger / CalandstralRe 3,00 m
6 ND-004-06 Findling Markt ca.13m?
7 ND-004-07 (Schwarz-)Pappel Griner Berg 3,75 m
8 ND-004-08 Friedenseiche am Rugardturm 2,33 m
9 ND-004-09 Ulme Markt 2,98 m

1.2.3.6 Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Landschaftsbestandteile, deren besonderer Schutz
- zur Sicherung oder Entwicklung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- wegen ihrer Bedeutung als Lebensstatten gefahrdeter wildlebender Tier- und

Pflanzenarten oder gefahrdeter Tier- und Pflanzengemeinschaften,

- wegen ihrer auBergewdhnlichen Entstehungsgeschichte oder Besonderheit des Reliefs,
zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- und Landschaftsbildes, zur

Verbesserung des Kleinklimas oder
- zur Abwehr schadlicher Einwirkungen

erforderlich ist, kbnnen gem. § 26 LNatG M-V durch Rechtsverordnung der unteren

Naturschutzbehdrde zu geschitzten Landschaftsbestandteilen erklart werden.

Folgende Geschitzte Landschaftsbestandteile werden flir das Plangebiet gefihrt:

Nr.| Bezeichnung Schutzzweck
1 | Wiesenkndterich-Wiese bei Tilzow Artenreiche Wiesengesellschaft mit
Dominanz des Wiesenkndterichs
2 | Boddenrand-Flachmoor Zittvitz Artenreiche Wiesengesellschaft
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1.2.3.7

1.2.3.8

Alleen und Baumreihen

Alleen und einseitige Baumreihen an offentlichen und privaten Verkehrsflachen und
Feldwegen sind gemal § 27 LNatG M-V gesetzlich geschitzt. Die Beseitigung von Alleen
oder einseitigen Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung

oder nachteiligen Veranderungen fihren kénnen, sind verboten.

Im Gemeindegebiet gibt es 17,4 Kilometer Alleen und 4,6 Kilometer einseitige Baumreihen.
Uber 50 Prozent davon befinden sich an stark befahrenden Bundes- und Landesstralen.

Von den insgesamt 31 Alleen und Baumreihen sind nur funf mehr als einen Kilometer lang.

Als problematisch ist das hohe Durchschnittsalter vieler Alleen und Baumreihen zu bewerten.
Durch Standortveranderungen und den Einsatz von Tausalz hat sich ihr Zustand in den
letzten Jahren deutlich verschlechtert. Viele Streckenabschnitte weisen inzwischen
erhebliche vegetative Schaden oder Lucken auf. Um die flir Rugen charakteristischen

Landschaftselemente zu erhalten, sind Ersatz- und Neuanpflanzungen erforderlich.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutzgebiete

Im Plangebiet bestehen mehrere Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung gemaf
der §§ 28 und 21 LNatG M-V. Grundlage fir ihre Unterschutzstellung ist die Richtlinie
92/43/EWG des Europaischen Rates zur Erhaltung der natlrlichen Lebensrdaume sowie der

wildlebenden Tiere und Pflanzen vom 21. Mai 1992 (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie).

Teile des Stadtgebietes sind Bestandteile der Fachvorschlage des Landes Mecklenburg-
Vorpommern zu den Europaischen Vogelschutzgebieten, IBA (Important Bird Area) MV026
und SPA (Special Protection Area / Besondere Schutzgebiete) Nr. 29 ,Kleiner Jasmunder
Bodden®, die beide in der FNP-Planzeichnung, farblich voneinander unterschieden, umgrenzt
sind.

Im Norden des Plangebietes liegen Teile des FFH-Gebietes Nr. DE 1547-303 ,Kleiner
Jasmunder Bodden mit Halbinseln und Schmaler Heide* (Gesamtausdehnung 4.054 ha,
davon im Plangebiet ca. 188 ha). Im Stden liegen Teile des FFH-Gebietes Nr. DE 1646-302
.Tilzower Wald“ (Gesamtausdehnung 860 ha, davon im Plangebiet ca. 60 ha). lhre
Bedeutung resultiert aus der Auspragung und dem Vorkommen einzigartiger
Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie und wichtiger Arten nach Anhang Il der
FFH-Richtlinie. Ziel der Unterschutzstellung ist der Erhalt grofler zusammenhangender
Natur- und Landschaftsraume (Europaisches Netz ,Natura 2000%). Eine selektive Kartierung
von Lebensraumtypen im Plangebiet wurde im Rahmen der aktuellen Bestandsaufnahme
nicht durchgefihrt.
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Geschiitzte Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung gemaR § 28 LNatG M-V

Nr.| Bezeichnung Umfang in ha
1 | FFH-Gebiet DE 1547-303 ,Kleiner Jasmunder im Plangebiet 188 ha
Bodden mit Halbinseln und Schmaler Heide*.
2 | FFH-Gebiet DE 1646-302 ,Tilzower Wald*“ im Plangebiet 60 ha

3 | Europaisches Vogelschutzgebiet SPA 29 ,Kleiner
Jasmunder Bodden*

1.2.3.9 Sonstige Schutzgebiete

Der Kleine Jasmunder Bodden und der Nonnensee mit ihren flachen Uferbereichen gehéren
dariber hinaus zur Important Bird Area (IBA) Nr. MV026 ,GroRRer und kleiner Jasmunder
Bodden mit Schmachter See und Nonnensee®.

Important Bird Areas sind bedeutende Vogellebensrdume, die von der internationalen
Vogelschutzorganisation BirdLife International katalogisiert und deklariert werden. lhre
Ausweisung erfolgt meist durch nationale Partner von BirdLife International auf der
Grundlage von wissenschaftlich begrindeten Kriterien. Sie erflillen die fachlichen Kriterien,
um als SPA in Betracht zu kommen, sind aber keine Schutzgebiete im Sinne des

Naturschutzrechtes.

Die Kriterien der IBA-Auswahl beinhalten sowohl artspezifisch-quantitative Schwellenwerte
(Brutpaare oder Rastzahlen) einzelner Arten und Artengruppen als auch qualitative Aspekte.
Ihre Festlegung erfolgt auf Grundlage der Erkenntnisse Uber Populationsgroe und
Bestandsentwicklung von Vogelarten. Hierbei werden auch durchziehende Arten erfaldt.

Angaben Uber die Art und GréRe der Populationen enthélt die nationale IBA-Datenbank.

Sonstige Gebiete § 28 LNatG M-V

Nr.| Bezeichnung Umfang in ha

1 | IBA MO026 ,GroRer und kleiner Jasmunder Bodden gesamt 217,9 km?
mit Schmachter See und Nonnensee®.
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1.2.4

1.2.41

Vorgaben des Wasserschutzes

In Teilen des Plangebietes bestehen planerische Restriktionen durch MaRgaben des
Wasserschutzes gemall Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie des Wassergesetzes des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V). Vorhanden sind Trinkwasserschutzgebiete.

Zusatzlich gelten die pauschalen Bauverbote im Uferbereich von Gewassern.

Trinkwasserschutzgebiete

Gemal § 136 ,Schutzgebiete und Schutzstreifen® des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992 bleiben die auf Grundlage des
Wassergesetztes vom 2. Juli 1982 (GBl. DDR | S. 467) festgelegten
Trinkwasserschutzgebiete und Trinkwasservorbehaltsgebiete (§ 29 Wassergesetz),
Uferstreifen (§ 33 Abs. 2 Wassergesetz), Hochwassergebiete und Deichschutzstreifen (§ 36
Wassergesetz), Kustenschutzgebiete (§ 37 Wassergesetz) und wasserwirtschaftliche
Vorbehaltsgebiete (§ 39 Wassergesetz) sowie die nach friheren wasserrechtlichen
Vorschriften festgelegten Schutzgebiete und —streifen bestehen. Sie sind in das Wasserbuch

einzutragen.

Das Gebiet der Stadt Bergen auf Rigen wird grof3flachig durch die Trinkwasserschutzzonen

(TWSZ) der folgenden Wasserfassungen eingenommen:

1546-5 Trinkwasserschutzzonen der Wasserfassung Bergen, festgesetzt mit
Kreistagsbeschluss Nr. 99-19/74 vom 13.03.1974. In der TWSZ Il liegen der nérdliche Teile
der Ortslage Kaiseritz. In der TWSZ Il liegen Bergen, Neklade, Siggermow und sudliche

Teile der Ortslage Kaiseritz.

1547-3  Trinkwasserschutzzonen der Wasserfassung Karow, festgesetzt mit
Kreistagsbeschluss Nr. 65-12/81 vom 10.09.1981. In der TWSZ Il liegen die Ortschaften
Karow und einzelne Grundsticke von Kluptow. In der TWSZ Ill der Wasserfassung liegt die
Ortschaft Silvitz.

Dieser Schutzstatus hat gemafl § 136 LWaG weiterhin Bestand, ebenso die auf Grundlage
der TGL 24 348 und 43 850 festgelegten Schutzanordnungen. Danach sind Neubebauungen
sowie erhebliche Nutzungsanderungen des vorhandenen Baubestandes in der TWSZ I

verboten.

Spater hinzugekommen ist die Zone IV des Wasserschutzgebietes Sehlen als Auslaufer am

Rande des Bergener Stadtgebietes im Ortsteil Tilzow.
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1.2.4.2 Schutz der Oberflachengewasser

1.2.4.3

Der sechste Teil des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) regelt
Anlagen an, in, unter und Uber oberirdischen Gewassern. Der § 81 LWaG regelt den Schutz

der Gewasserbetten und Uferbereiche wie folgt:

Gemal § 81 Abs. 1 LWaG sind die Ufer der Gewasser einschlief3lich ihrer Befestigung und
ihres Bewuchses zu schitzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewasser angrenzende Flache

in einer Breite von sieben Metern jeweils landseits der Boschungsoberkante.

Gemal § 81 Abs. 2 LWaG dirfen im Uferbereich Baume und Straucher au3erhalb von Wald
nur beseitigt werden, wenn dies fur den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, aus
Grinden der Landschaftspflege oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist. Bauliche und
sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

sind unzulassig.

Gemal § 81 Abs. 3 LWaG darf im Uferbereich von naturlichen Gewassern, die in der Regel
standig Wasser fuhren, Grinland nicht in Ackerland umgewandelt werden. Das Aufbringen,
Lagern und Ablagern wassergefahrdender Stoffe und der Umgang damit ist verboten. Fur die
Verwendung mineralischer und organischer Dingemittel und die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln ohne Anwendungsbeschrankungen gilt das Verbot nur in einem

Uferbereich von 7 Metern.

Gemal § 82 LWaG bedarf die Errichtung, wesentliche Veranderung oder Beseitigung von
baulichen Anlagen an, in, unter und Uber oberirdischen Gewassern und im Uferbereich der
Genehmigung durch die Wasserbehdrde. Dies gilt nicht fur bauliche Anlagen, die einer
Bewilligung, Erlaubnis, gehobenen Erlaubnis oder sonstigen Genehmigung aufgrund des

Wasserhaushaltsgesetztes oder dieses Gesetzes bedurfen.

Kistenschutz

Die Ortsteile Streu, Lubkow (teilweise) und Zittvitz (teilweise) liegen innerhalb des 200-
Meter-Kistenschutzstreifens. Hier dirfen gemall § 89 Abs. 2 des Wassergesetzes des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bauliche Anlagen aullerhalb eines
Bebauungsplanes nur mit Ausnahmegenehmigung durch das Staatliche Amt fir Umwelt und

Natur Stralsund errichtet oder wesentlich geandert werden.

21



1.2.5

1.2.5.1

1.2.5.2

Immissionsschutz

Larmminderung

Die Stadt Bergen auf Rigen hat im Rahmen der Larmminderungsplanung einen
Schallimmissionsplan aus dem Jahr 2000 verabschiedet. In dem dazugehorigen
Abschlussbericht wurden unter Punkt 12 eine Reihe von MaRnahmen zur
Larmminderungsplanung vorgeschlagen, insbesondere zu den Themenbereichen
Verkehrsplanung und Verkehrslarmminderung, die weitestgehend unterhalb der
Betrachtungsebene eines Flachennutzungsplans angesiedelt sind, wie Tempolimits, passive
SchallschutzmaRnahmen an Gebdauden oder Auswahl bestimmter Fahrbahnbelage. Zwei
wesentliche Mallhahmen zur Larmminderung jedoch, namlich die neue sudliche
Ortsumgehung und eine neue Verkehrsfihrung in der Innenstadt mit zentrumsnahen
Parkmoglichkeiten, finden sich im neuen Flachennutzungsplan wider. So wurden in der

Bahnhofstrale und an der Ecke Sund-/Dammstrale neue Parkplatze dargestellit.

Unter Punkt 11 des Abschlussberichts wird die Flachennutzungsplanung der Stadt
analysiert und es werden Empfehlungen ausgesprochen, die zum Teil Eingang in den neuen
FNP gefunden haben. So wird die Darstellung von gewerblichen Bauflachen im neuen FNP

nicht ausgedehnt, was der Empfehlung unter Punkt 11.4 des Abschlussberichts entspricht.

Bodenschutz

Gemal dem Bodenschutzgrundsatz des § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) soll mit Grund
und Boden ,sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mall zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt

werden.”

Es lasst sich feststellen, dass die Darstellungen des neuen Flachennutzungsplans im
Vergleich zum FNP von 1999 insgesamt eine Verringerung der bislang geplanten
Bodenversiegelung bedeuten. So sind insbesondere die Darstellungen von Bauflachen
gegenuber dem bisherigen FNP von 1999 um mehrere Dutzend Hektar zurickgenommen

worden.
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1.3

1.3.1

Siedlungsstruktur

Historische Entwicklung

Aufgrund seiner zentralen Lage und dem markanten, leicht zu verteidigenden, Héhenricken
besal® das Bergener Stadtgebiet schon friih eine zentrale Bedeutung fir die Insel Rigen.
Ausgangspunkt der Besiedelung war im 9. Jahrhundert eine slawische Fluchtburg auf dem
Rugard. Diese diente seit dem 11. Jahrhundert als Sitz der Stammesfursten von Rugen.
Etwa im Jahr 1190 begann man mit der Errichtung einer Pfalzanlage. Diese wurde jedoch
nicht fertiggestellt®. Statt dessen wurde hier im Jahr 1193 ein Nonnenkloster gegriindet. Die
dazugehorige Marienkirche ist das alteste bekannte, in massiver Bauweise errichtete,
Gebaude Rigens. Im Umfeld des Klosters bildete sich eine kleine Dienstsiedlung heraus, in
der spatestens seit dem 13. Jahrhundert regelmafRig Markt abgehalten wurde. 1232 wurde
Bergen erstmals mit dem slawischen Ortsnamen ,Gora“ fur Berg erwahnt. Gleichzeitig
entstanden auf dem heutigen Gemeindegebiet mehrere kleine Dorfer. Neben Gadmund
unterhalb des Klosters gehorten dazu die Orte Dumsevitz, Kaiseritz, Karow, Kiekut, Neklade,

Siggermow, Silvitz, Streu, Tilzow, Trips, Zittvitz und Zirsevitz.

Nachdem Rigen 1325 an das Herzogtum Pommern-Wolgast gefallen war, Gbernahm
Bergen die Funktion des Verwaltungsmittelpunktes fir die Insel. Die Stadt entwickelte sich
immer mehr zum lokalen Handels- und Versorgungszentrum. Es entstand ein weitlaufiger
Marktplatz, der zeitweise auch als Gerichtsstatte diente. Davon ausgehend entwickelte sich
die Bebauung entlang der Ausfallstralen. Das Kloster wurde 1539 in ein weltliches
Frauleinstift umgewandelt. Durch ein Jagdschlo3 der Pommerschen Herzdge erhielt die
kleine Marktsiedlung von 1605 — 1611 eine neue bauliche Dominante. 1613 erlangte Bergen
das Stadtrecht. Wenige Jahre spater begann der Dreiigjahrige Krieg, durch den der
Aufschwung sein vorlaufiges Ende fand. Bis 1630 sank die Bevdlkerungszahl um etwa die
Halfte. Fur das Jahr 1650 werden noch 180 Wohngebdude und 1.000 Einwohner genannt.

Im Jahr 1708 wurde das vernachlassigte Schlol} bis auf einen Rest abgetragen.

Infolge der Rationalisierung der landwirtschaftlichen Produktion im 18. Jahrhundert fielen
mehrere Orte auf dem heutigen Bergener Gemeindegebiet wist. An die Stelle von kleinen
Bauernhofen traten mehrere grolle Gutsbetriebe. 1825 verfligte Bergen Uber 350
Wohngebaude und 2.500 Einwohner. Durch den Ausbau der Chausseen verbesserten sich
die Bedingungen zur Ansiedlung von Industriebetrieben. Im Jahr 1883 wurde Bergen an die
Bahnverbindung von Stralsund / Altefahr nach Salnitz angeschlossen. Mit der gleichzeitig
angelegten Bahnhofsstralle entstand eine reprasentative Verbindungsachse im Westen der
Stadt. Eine geschlossene grinderzeitliche Blockrandbebauung bildete sich jedoch nur an

wenigen Stellen aus. Die frihere Fischersiedlung Gadmund im Bereich der heutigen

® Rat der Stadt Bergen: 375 Jahre Stadt Bergen. Putbus 1988, S. 11
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Wasserstralle ging im Stadtgebiet auf. Als Verwaltungssitz des Landkreises Rigen wurde
Bergen in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts zum Standort zentraler o&ffentlicher
Einrichtungen. Es entstanden das Krankenhaus, die Post, das Amtsgericht sowie das unter
Verwendung von Bauteilen des friiheren Schlosses’ errichtete Landratsamt. 1877 erfolgte
die Einweihung des Ernst-Moritz-Arndt-Turm am Rugard. 1913 wurde die Ernst-Moritz-Arndt-
Oberschule gegrindet. Im Jahr 1933 zahlte die Stadt schlieBlich rund 5.500 Einwohner.
Nach dem Zweiten Weltkrieg erfuhr Bergen einen deutlichen Bedeutungszuwachs. Bis zum
Jahr 1989 stieg die Bevolkerung bis zum Jahr 1989 auf fast 20.000 Einwohner an. Der
Schwerpunkt der Entwicklung lag zunachst in der Landwirtschaft. Die Glter Dumsevitz (225
ha), Kaiseritz (145 ha) und Neklade (482 ha) wurden aufgelést und auf Neubauern verteilt.
Im Jahr 1955 begann die Grindung von LPGs. Damit verbunden war die Zusammenlegung
von Ackerflachen und eine Bereinigung und Ausrdumung der Feldflur. 1952 begann der
Aufbau des Industriegebietes westlich der Bahnlinie, in dem vor allem Betriebe zur
Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte angesiedelt wurden. Gleichzeitig veranderte sich
das Stadtbild durch groBmalfistabliche, in industrieller Bauweise errichtete Wohnsiedlungen.
Von 1962-1978 entstand das Wohngebiet ,Sid“ mit 1.900 Wohnungen fir rund 5.500
Einwohner. Von 1984 — 1990 folgte der Stadtteil ,Rotensee” mit 2.900 Wohnungen fiir 9.000
Einwohner. Den zunehmenden Durchgangsverkehr verlagerte man in den 60er Jahren auf
Umgehungsstralten. Fur den o6ffentlichen Nahverkehr entstand 1970 in der Nahe des
Bahnhofs ein ZOB.

Mit dem Ende der DDR fand das Wachstum Bergens im Jahr 1990 seinen Abschluf3. Infolge
des Verlustes von Arbeitsplatzen und der Abwanderung jlingerer Menschen hat die Stadt
seither etwa ein Viertel ihrer Einwohner verloren. Unabhangig davon erfolgten umfangreiche
Investitionen zur Aufwertung der vernachlassigten Bausubstanz. Dabei wurde die Innenstadt
mit dem Marktplatz und dem historischen Klosterhof neu gestaltet. In den Grol3siedlungen
wurde ein groBer Teil der Wohnungen modernisiert. Mit den neuen Eigenheimgebieten
.Kiebitzmoor®, ,Granitzblick” und ,Tilzow“ entstanden Angebote flr bauwillige Blrger. Zu
bevorzugten Standorten fur die Errichtung von Eigenheimen entwickelten sich auch die
Ortsteile und Umlandgemeinden, wo sich Ansatze einer Sub-urbanisierung zeigten. Westlich
der Bahnlinie Stralsund-Sassnitz siedelten sich groRflachige Einzelhandelseinrichtungen und
Fachmarkte an. Durch die Ausweisung von neuen Gewerbegebieten im Westen und Siden
der Stadt wurde gleichzeitig versucht, die Voraussetzungen zur Ansiedlung neuer Betriebe
zu schaffen. Mit der Erarbeitung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes stellte sich
die Stadt im Jahr 2002 dann erstmals der Herausforderung des Bevolkerungsrickgangs, der

sich in wachsenden Wohnungsleerstanden aulerte.

" Rat der Stadt Bergen: 350 Jahre Stadt Bergen. Putbus 1963, S. 78
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1.3.2

Baulich-raumliche Situation

Grundlage der Stadtstruktur Bergens sind die auf das Zentrum zufihrenden Einfallstral’en
aus Richtung Stralsund, Putbus, Binz, Sassnitz und Gingst. Mit der Graskammer, der
Ringstralle sowie der Bundesstralle 196 werden diese Strallenziige untereinander
verknlpft, so dall zugleich eine Umfahrung der Innenstadt besteht. Von diesem Grundgerust
aus erfolgt die ErschlieBung der einzelnen Stadtteile. Raumlich bestimmend sind zudem die
Bahnlinien nach Stralsund, Sassnitz und Putbus, die Bergen im Westen und Sidwesten
durchschneiden und begrenzen. Insbesondere die Verbindung Stralsund-Sassnitz mit den
Anlagen des Bahnhofes stellt eine klare Zasur innerhalb des Stadtraumes dar. Unmittelbar

westlich der Stadt verlauft die Bundesstral’e 96, die Nord-Sud-Achse der Insel Rugen.

Entsprechend der historischen Entwicklung weisen die verschiedenen Teile des
Stadtgebietes eine unterschiedliche bauliche und funktionale Struktur auf. Die kleinteilig
strukturierte Altstadt liegt an der hoéchsten Stelle des Stadtgebietes. Mit Ausnahme des
Marktplatzes, der Bahnhofstralle sowie der Dammstralle, die eng mit zwei— bis
dreigeschossigen Wohn- und Geschaftshausern des 18. und 19. Jahrhunderts bebaut sind,
dominieren hier offene Baustrukturen mit ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern. Diese
verfugen oftmals Uber grélkere Gartenparzellen. An ihren Randern geht die Altstadt
unmittelbar in Bereiche mit Siedlungs- und Eigenheimbebauung Uber. Innerhalb der Altstadt
und ihrer Randgebiete befinden sich mit dem Rathaus, der Kreisverwaltung, dem
Krankenhaus und dem Gymnasium zugleich zentrale 6ffentliche Einrichtungen der Stadt und

der Insel Rugen.

Die westliche Grenze der Innenstadt bildet die RingstraRe. Der StralRenzug weist
insbesondere auf seiner westlichen Seite eine ausgesprochene Mischnutzung auf. Neben
Wohngebauden und Wohn- und Geschéaftshausern verschiedener Bauphasen finden sich
hier auch gréfere Handels- und Dienstleistungseinrichtungen (z. B. ,Riugen-Center, , Treff-
Hotel“) sowie Handwerksbetriebe. Im Umfeld der Ringstrale liegen mit dem Bahnhof und
dem neuerrichteten ZOB die wichtigsten Knotenpunkte des 6ffentlichen Nahverkehrs in der
Region. An der Friedensstralle sowie der Graskammer bestehen zugleich zwei kleinere

Siedlungen mit standarisiertem GeschoRwohnungsbau aus den 1930er bzw. 1960er Jahren.

Westlich bzw. sudlich der Ringstrale befinden sich die beiden GrofR3siedlungen Rotensee
und Sid. Vor allem Rotensee weist mit seinem regelmafRigen, an vier abgewinkelten
ErschlieBungsstra®en ausgerichteten, Grundraster ein einheitliches Erscheinungsbild auf.
Bestimmend fir die Bebauung der beiden Stadtteile sind finfgeschossige, wahrend der
1970er und 1980er Jahre in Plattenbauweise errichtete, Wohnblécke. Diese sind in Form
offener Hofe um halboéffentliche Grinflachen angeordnet. Ausnahmen hierbei sind eine
Reihe von Zeilenbauten aus der Nachkriegszeit in Stid sowie erste Teile einer erganzenden

Wohnbebauung, die in den 1990er Jahren am Westrand von Rotensee errichtet wurde.
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Beide Stadtteile verfligen jeweils iber eigene Sozial- und Versorgungseinrichtungen, die in

Rotensee in einem eigenen Quartierszentrum zusammengefafdt sind.

Zwischen den beiden Grofisiedlungen sowie Ostlich und norddstlich der Innenstadt liegen
mehrere Eigenheimgebiete. Wahrend der Bereich am Rugard sowie Teile des Kibitzmoores
seit den 1920er Jahren in mehreren Phasen bebaut wurden, gehen der Granitzblick sowie
der stdliche Abschnitt des Kibitzmoores auf eine einheitliche Planung der 1990er Jahre
zurick. Bestimmend flr das noch nicht vollstdndig abgeschlossene Vorhaben am
Granitzblick ist eine dichte Struktur aus Reihen- und Doppelhausern. Dagegen wird die

sudliche Erweiterung des Kibitzmoores durch freistehende Einfamilienhduser bestimmt.

Westlich der Bahnlinie Stralsund-Sassnitz sowie sudlich der Stadtteile Kibitzmoor und Sud
befinden sich ausgedehnte Industrie- und Gewerbegebiete. Wahrend der verkehrsgulnstig
gelegene westliche Bereich eine in Jahrzehnten gewachsene Bebauung aus Produktions-
und Lagergebauden sowie modernen, autogerecht erschlossenen,
Einzelhandelseinrichtungen (wie ,Real’, ,Marktkauf und ,Famila“) aufweist, wurde der
sudliche Bereich nach 1990 durch einen Bebauungsplan gezielt entwickelt. Bisher wird nur

ein Teil des weitgehend erschlossenen Gebietes durch Gewerbebetriebe und genutzt.

Bergen verfligt Gber einen hohen Anteil an Grin- und Freiflachen. GroRere zusammen-
hangende Griinbereiche im Stadtgebiet sind das parkahnliche Waldgebiet des Raddas,
Stadtteilparks am Rand von Rotensee, Kleingarten sowie zwei Friedhéfe. Siadlich der
GroRsiedlung Siid stellen ausgedehnte Kleingartenkolonien den Ubergang in die Landschaft
her. Mit dem Rugard wird die Stadt im Nordosten zudem durch ein geschlossenes
Waldgebiet begrenzt. Kleinere Waldstreifen sorgen im SiUdwesten und Siden fir eine
Abschirmung der Wohnbebauung gegenuber gewerblichen Nutzungen. Westlich der
GroRsiedlung Rotensee befindet sich eine ausgedehnte Brachflache, die seit Jahren zur
Umgestaltung in einen Landschaftspark vorgesehen ist. Im Bereich der Gewerbegebiete

sowie an der Ausfallstrale nach Binz grenzt die Bebauung direkt an die offene Landschaft.

Die auerhalb der Kernstadt gelegenen Ortsteile besitzen zum Teil einen geschlossenen
baulichen Charakter (Dumsevitz, Siggermow, Silvitz, Tilzow, Zittvitz), zum Teil handelt es
sich um locker bebaute Streulagen (Kaiseritz, Karow, Kiekut, Kluptow, Lubkow, Neklade,
Tetel, Trips, Zirsevitz) oder Einzelgehdfte (Fabrik, Jagersruh, Krakow, Neu Sassitz, Stadthof,
Streu). Mit Ausnahme von Karow liegen alle Ortsteile abseits der Durchgangsstrafien.
Entsprechend ihrer jeweiligen Entstehungsgeschichte werden die Ortsteile durch die
Baulichkeiten ehemaliger Gutsanlagen, Bauernhdfe oder Siedlungshauser gepragt. Hinzu
kommen die weitlaufigen Anlagen der friheren LPGs in Kaiseritz, Karow und Neklade sowie
eines Stitzpunktes der Nationalen Volksarmee der DDR im Wald bei Tilzow. Am Sidrand
von Tilzow befindet sich seit einigen Jahren zudem ein Baugebiet mit freistehenden

Einfamilienhdusern in der Realisierungsphase.
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1.4

1.4.1

Bevolkerungsstruktur

Bestand und Prognose

Nach einem starken Anstieg der Bevdlkerungszahlen Bergens in den 1970er und 1980er
Jahren ging die Zahl der Einwohner seit dem Jahr 1990 standig zurtick. Verfligte die Stadtim
Jahr 1989 noch Uber 19.540 Einwohner, so waren es im Jahr 2003 noch 14.931. Dies
entspricht einem Rickgang um 23,6 %. Besonders betroffen hiervon waren die beiden Grof3-
siedlungen Rotensee und Sid, die von 1990 bis 2004 Bevélkerungsrickgange von 35 %
bzw. 31 % zu verzeichnen hatten.® Im gleichen Zeitraum gewannen die neuen Eigenheim-
gebiete hinzu. Im Jahr 2004 lebten 31,6 % der Bevdlkerung Bergens in Rotensee, 23,3 % in
Siid, 18,9 in der Innenstadt und 12,3 in den randstadtischen Eigenheimgebieten.® Im Jahr
2003 bestanden 6.977 Haushalte. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe lag bei 2,14
Personen, was in etwa dem Durchschnitt der Bundesrepublik entspricht. Die gréRte Gruppe
bildeten dabei die alteren 1 — 2 — Personen-Haushalte (42 %), gefolgt von Haushalten mit 3

oder mehr Personen (29 %) und jungen Haushalten mit 1 — 2 Personen (28 %).*°

Fir die zukinftige Entwicklung der Bevélkerung und der Haushalte liegen Prognosen mit
mehreren Szenarien vor'' Dabei wird in allen Fallen von einem weiteren Riickgang der
Bevolkerungszahlen bis in das Jahr 2020 ausgegangen. Erwartet wird im glnstigsten Fall ein
Absinken auf 13.753 Einwohner (positives Szenario), im mittleren Fall auf 12.277 Einwohner
(mittleres Szenario) und im ungunstigsten Fall auf 11.272 Einwohner (negatives Szenario).
Unter der Annahme ricklaufiger HaushaltsgroRen (2.06 im Jahr 2010 und 1,94 im Jahr
2020) ergibt sich im Fall des positiven Szenarios eine leichte Zunahme der Haushalte um
1.6 % bis in das Jahr 2020, wahrend fir den Fall des mittleren und negativen Szenarios eine
Abnahme um 9.3 % bzw. 24.5 % bis zum Jahr 2020 erwartet wird. Insgesamt liegen die
Erwartungen fur Bergen damit deutlich unter dem Durchschnitt der Raumordnungsregion

Vorpommern, des Landes Mecklenburg-Vorpommerns und Ostdeutschlandes.

Erwartete Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

Jahr Negatives Szenario Mittleres Szenario Positives Szenario
Einwohner Haushalte Einwohner Haushalte Einwohner Haushalte
2003 14.931 6.977 14.931 6.977 14.931 6.977

2010 |13.419(-10.1) |6515(- 6.6%) |13.827(- 7.4%) |6.712(- 3.8%) |14.446 (- 3.2%) | 7.013 (+ 0.5 %)

2020 |11.272(-245%) | 5.810 (- 16.7%) |12.277 (-17.8%) | 6.329 (- 9.3%) |13.753(- 7.9 %) | 7.090 (+ 1.6 %)

Quielle: Erste Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes

Abbildung: Prognose zur Einwohnerentwicklung

8 Stadt Bergen auf Riigen: Rahmenplan Stadtteil Rotensee

® Stadt Bergen auf Riigen: Erste Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
!9 Stadt Bergen auf Riigen: Ebd.

" Stadt Bergen auf Riigen: Ebd.
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Eigene Berechnungen

Quelle: Erste Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes

Die weitere Flachennutzungsplanung der Stadt Bergen erfolgt entsprechend den Annahmen
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes auf Grundlage des mittleren Szenarios. Griinde
hierfr sind die besonderen Entwicklungspotentiale Bergens, mit denen den ungulnstigen
Okonomischen und sozialen Rahmenbedingungen in der Region entegegengewirkt werden
kann. Zu nennen sind die Verbesserung der Verkehrsanbindung durch die Realisierung der
A 20 sowie des Rugenzubringers. Im Hinterland der touristisch attraktiven AuRenkiste
Rlgens kann die Stadt mit ihren niedrigen Boden- und Mietpreisen Versorgungsfunktionen
fur die Kustenregion ubernehmen und in bestimmten Umfang auch direkt von Tourismus
profitieren. Als Sitz zentraler Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen kann Bergen
verstarkt fur die Bewohner der zunehmend von Funktionsverlusten betroffenen
Landgemeinden Rugens an Attraktivitdt gewinnen. Erforderlich hierzu ist eine Politik der
,siedlungsstrukturellen Konzentration®, d. h. eine gezielte Entwicklung und Aufwertung der
Innenstadt und ihrer Randgebiete fir Wohnen und Versorgung. Durch steigende

Mobilitatskosten kdnnen sich solche Konzentrationstendenzen zukuinftig noch verstarken.

Damit unterscheiden sich die aktuellen Erwartungen zugleich deutlich von den Annahmen
des Flachennutzungsplanes 2002. Hier ging man noch davon aus, die negative
Bevolkerungsentwicklung durch eine Erhéhung der Attraktivitdt Bergens aufzuhalten und

umkehren zu kénnen. Angestrebt wurde eine Bevélkerungszahl von 20.000 im Jahre 2020."2

'2 Stadt Bergen auf Riigen: Flichennutzungsplan 2002
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1.4.2

Wohnungsbestand

Bergen verfigte Ende 2004 Uber von 2196 Gebaude, die ganz oder teilweise zu
Wohnzwecken genutzt wurden™. Der Gesamtbestand an Wohnungen betrug 7.754.
Hiervon befanden sich 5785 (75 %) in Mehrfamilienhdusern, 1714 (22 %) in Ein- und
Zweifamilienhausern sowie 255 (3 %) in Wohn- und Geschaftshausern. Der vom
Wohnungsangebot grofte Stadtteil war Rotensee mit 2.638 Wohnungen (34,0 %), gefolgt
von Sud mit 1.976 Wohnungen (25,5 %) und der Innenstadt mit 1.449 Wohnungen (18,7 %).
Der tUberwiegende Teil der Wohnungen wurde in der Wachstumsphase der Stadt von 1949
bis 1990 errichtet. Weniger als 20 % stammen aus der Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg.

Insgesamt 1050 Wohnungen (14 %) wurden seit 1990 errichtet. Unter Berucksichtigung der
erfalten Abgange und Umnutzungen hat sich das Wohnungsangebot seither um 798 WE
(11 %) erhéht.®® In dieser Zahl sind insgesamt 382 Eigenheime in Einzel-, Doppel und
Reihenhdusern enthalten. Diese entstanden vor allem in den Baugebieten ,Kiebitzmoor*,
,2Granitzblick® und ,Tilzow“ sowie auf Einzelgrundstiicken in den Ortsteilen. Ein Teil des
Bergener Eigenheimbaus erfolgte auch in den benachbarten, in raumlicher Nahe zur
Kernstadt gelegenen, Gemeinden Buschvitz, Parchtitz, Thesenvitz und Sehlen. Hohepunkt
der Bautatigkeit waren die Jahre 1997 bis 1999. Seitdem ist die Entwicklung rtcklaufig. In
den Jahren 2001 bis 2004 wurden durchschnittlich 27 Eigenheime pro Jahr fertiggestellt.

Wohnungsbau in Bergen seit 1990

O Neugeschaffene Wohnungen insgesamt B Fertiggestellte Eigenheime
200 193
175
150
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125 118
1z oo [1 10
100 B
72
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0 55
0
D8 9 0
17 I 1
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Quelle: Amtliche Statistik der Stadt Bergen auf Rigen, AC Schmidt und Ehlers.

3 Amtliche Statistik der Stadt Bergen auf Rigen.

4 Stand 30.05.2005, einschlieRlich Hausmeisterwohnungen

'* Amtliche Statistik der Stadt Bergen auf Riigen. Wohnungsbestand am 11.09.1990: 6978 WE. Abgange und Umnutzungen
seitdem: 252 WE. Durch Mehrfachzéhlungen ergibt sich eine Differenz von 22 WE.
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Der Gberwiegende Teil des Wohnungsangebotes entfallt auf Mietwohnungen. Bestimmend
fur den Wohnungsmarkt sind zwei GroRvermieter (kommunales Wohnungsunternehmen und
Wohnungsgenossenschaft), die insbesondere in den beiden GroRsiedlungen stark vertreten
sind. Der Anteil privaten Wohneigentums liegt unter 20 % und damit deutlich unter dem
Durchschnitt der Region sowie der Bundesrepublik von jeweils Uber 30 % bzw. 40 %. Infolge
der umfangreichen Bau- und Modernisierungstatigkeit seit 1990 ist der technische Zustand
der Wohngebaude inzwischen Uberwiegend als zufriedenstellend bis gut zu bezeichnen.
Ausgenommen hiervon sind Teile der Altstadt und der Bahnhofstrale, wo an vielen Hausern
noch immer erhebliche bauliche Mangel bestehen. In Rotensee weist ein grélierer Teil der

Wohnungen noch die Ausstattungsmerkmale der DDR-Zeit auf.

Infolge der ricklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen wird der vorhandene
Gebaudebestand in Bergen gegenwartig nicht vollstdndig genutzt. Im Mai 2005 standen
insgesamt 655 Wohnungen leer, was einer Leerstandsquote von 8,4 % entspricht. Betroffen
hiervon waren insbesondere die Bestande des Geschollwohnungsbaus. So standen in den
beiden Grof3siedlungen Rotensee und Std mit 287 und 139 Wohnungen 10,9 % bzw. 7,0 %
des jeweiligen Bestandes leer. Hierunter befand sich auch eine gréRere Zahl modernisierter
Wohnungen. In der Innenstadt standen 163 Wohnungen und damit 18,7 % des dortigen
Bestandes leer. Von den betroffenen Wohnungen waren 89 (55 %) aufgrund ihres

schlechten baulichen Zustandes gleichzeitig als unbewohnbar einzustufen.

Wohnungen und Leerstand nach Stadtteilen
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@ unbewohnbare WE
1976
2000 —
1500 {1449
1000 4
708
500 348
163 309 287 301
89 139 25 25
0 19 m 10 10 - 2

Innenstadtbereich

Bahnhofsquartier
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Sid

Eigenheimgebiete
Restgebiet |

Gewerbegebiet
Ortsteile+Einzelhéfe |

Quelle: Erste Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
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1.4.3

Zukunftiger Wohnungsbedarf

Aufgrund der vermuteten Annahrung der durchschnittlichen Haushaltsgréfien in Bergen an
die Durchschnittswerte der Bundesrepublik geht das mittlere Entwicklungsszenario davon
aus, daR sich die Zahl der Haushalte'® weniger stark als die Zahl der Einwohner reduzieren
wird. Statt 2,14 Personen je Haushalt im Jahr 2003 werden flr das Jahr 2020 nur noch 1,94
Personen pro Haushalt angesetzt. Erwartet wird ein Ruckgang der Zahl der Haushalte von
6894 im Jahr 2005 auf 6239 im Jahr 2020. Die alteren 1 — 2 Personen-Haushalte werden
dabei gegenuber den Haushalten mit 3 oder mehr Personen und jungen 1 — 2 Personen-
Haushalten an Gewicht gewinnen. Ihr Anteil wird sich von 44 % auf 56 % erhohen.
Gleichzeitig wird sich der Anteil der Familienhaushalte von 29 % auf 25 % vermindern.

Entwicklung der nachfragenden Haushalte bis 2020 (mittleres Szenario)

Anzahl der Haushalte
8000
B Haushalte
7000 - mit 3 oder
mehr
Personen
6000 - 2048 1992 1904 1849
5000 - - - - - - - - - -
W altere 1-2
Personen-
4000 + - - - - - - - - - Haushalte
A (ab 45
3026 3256 3369 |8 Jahre)
3000 + - - - - - - - -
2000 | - R - - - Bjunge 1-2
Personen-
Haushalte
1000 + - {1979 - - - -[1876 — — - ---- ---- ---- ---- -- - (15 bis < 45
1639 1494 1340 1273 1220 1196 Jahre)
0 T T T T T T
2003 2005 2008 2010 2013 2015 2018 2020 g‘;‘i"’e \E,;,:;:(.:is:z::ien

Quelle: Erste Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes

Bei der Ermittlung des zukinftigen Wohnungsbedarfs wird die Zahl der erforderlichen
Wohnungen mit der Zahl der mit Hauptwohnsitz in Bergen ansassigen Haushalte
gleichgesetzt. Dazu kommen eine Leerstandsreserve von drei Prozent sowie die Nachfrage
auswartiger Haushalte nach Ferien- und Zweitwohnungen. Die daraus errechnete
Wohnungsnachfrage (Nachfrage Bergner Haushalte + Leerstandsreserve + Nachfrage
Zweit- und Ferienwohnungen = Wohnungsnachfrage) wird in Bezug zum Wohnungsangebot
gesetzt. Entscheidend fir die Entwicklung des Wohnungsangebotes ist der Umfang des
Wohnungsneu- und riickbaus (Bestand + Zubau - Rickbau = Wohnungsangebot). Die Sub-
banisierung Bergner Haushalte wurde bereits in der Bevélkerungsprognose berticksichtigt,

so dass hier ausschlielich die Bautatigkeit im Stadtgebiet berlicksichtigt zu werden braucht.

'® Als Haushalt gilt eine zusammenwohnende Gemeinschaft (Single, Paar, Familie, W ohngemeinschaft)
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Aus der Differenz von Wohnungsnachfrage und —angebot ergibt sich das rechnerische Uber-
oder Unterangebot an Wohnungen. Unbeachtet bleibt der Einfluss des

Wohnflachenkonsums auf die rein quantitativ ermittelte Wohnungsnachfrage.

Die Zahl der Zweit- und Ferienwohnungen kann aufgrund mangelnder Angaben nur aus der
Differenz von Wohnungsbedarf und Wohnungsleerstand sowie Wohnungsbestand geschatzt
werden. In der weiteren Prognose wird der ermittelte Wert von 205 Zweit- und
Ferienwohnungen als konstant angenommen. Beim Zubau an neuen Wohnungen wird die
zuruckhaltende Bauentwicklung der letzten Jahre in die Zukunft fortgeschrieben.
Entsprechend dem ungeféhren Durchschnitt der Jahre 2000 — 2004 wird ein jahrlicher Zubau
von 25 GeschoRwohnungen sowie 25 Wohnungen in Eigenheimen (Einzel-, Doppel- und
Reihenhduser) angenommen. Ausschlaggebend sind die unglnstigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in der Region, die durch eine starke Zunahme instabiler
Einkommensverhaltnisse gepragt sind (siehe Abschnitt 1.5.1). Es wird vermutet, dass die
Haushalte mit stabilen und hohen Einkommen ihre Eigenheimnachfrage bereits in den
letzten Jahren befriedigt haben. Die im Verhaltnis zu anderen Regionen bestehende
Unterversorgung der Bergner Bevolkerung mit Eigenheimen wird sich daher nur in

beschranktem Umfang reduzieren.

Unter Annahme des mittleren Bevolkerungs- und Haushaltsszenarios wird sich der
Wohnungsbedarf in Bergen von 7.100 Wohnungen im Jahr 2005 auf 6.519 Wohnungen im
Jahr 2020 verringern. Dies entspricht einem Rickgang um 8 %. Gleichzeitig wird sich der
Wohnungsbestand unter den gegebenen Annahmen und ohne die Durchfihrung von
Rickbaumalnahmen von 7.754 Wohnungen im Jahr 2005 auf 8.504 Wohnungen im Jahr
2020 erhdhen. Dies entspricht einer Zunahme von fast 10 %. Der rechnerische Uberhang an
Wohnungen nimmt von 448 im Jahr 2005 auf 1.780 im Jahr 2050 zu. Betroffen hiervon sind
ausschlieRlich GeschoRwohnungen. Aufgrund der gesunkenen Haushaltsgréfien werden
zudem verstarkt kleinere Wohnungen nachgefragt. Der Rickgang an nachgefragter
Wohnflache kénnte daher noch grofler als die der Zahl der nachgefragten Wohnungen
ausfallen. Durch eine Steigerung des Wohnflachenkonsums kann diese Entwicklung jedoch

ausgeglichen werden. Entscheidend hierfur wird die Entwicklung der Einkommen sein.

Wohnungsbedarf und —bestand in Bergen bis 2020 (mittleres Szenario, ohne Riickbau)

Jahr |Bedarf Haus Leerestandsres | Bedarf Wohnungs- Rechnerischer
halte Bergen erve 3 % auswartige bestand Uberhang
Haushalte
2005 6.894 206 205 7.754 448
2010 6.712 201 205 8.004 886
2015 6.534 196 205 8.254 1.319
2020 6.329 190 205 8.504 1.780

Quelle: AC Schmidt und Ehlers.

Wohnungsbedarf und —bestand in Bergen bis 2020 (mittleres Szenario, ohne Riickbau)
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Quelle: AC Schmidt und Ehlers

Konkret ergibt sich daraus die planerische Erfordernis, bis zum Jahr 2015 einen Uberhang
von 1.780 Wohnungen zu reduzieren. Dies kann durch Umnutzung, Wohnungszusammen-
legungen oder den Rickbau von Gebauden erfolgen. Unterbleiben entsprechende
MaRnahmen, ist mit erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und die
Siedlungsstruktur zu rechnen. Da ein vollstindiger Abbau der Uberkapazitdten aus
Kostengriinden jedoch nicht zu erwarten ist, werden in jedem Fall ausreichend Wohnungen
far die Versorgung der Bevolkerung zur Verfigung stehen. Auf eine unerwartete Zunahme
der Wohnungsnachfrage kann flexibel reagiert werden. Das dauerhafte Uberangebot an
Wohnraum verhindert zugleich ein Ubermafiges Ansteigen des Mietniveaus. Gleichzeitig ist
mit einem Bedarf an Flachen zum Bau von 250 neuen Geschollwohnungen und 250
Eigenheimen zu rechnen. Bei einer positiven Wirtschaftsentwicklung und einer starkeren
Angleichung an die Wohneigentumsquote anderer Regionen kann der entsprechende Bedarf
auch hdéher liegen. Durch eine Uber bzw. unter den Annahmen liegende Neubauquote

verandert sich der Ruckbaubedarf im Altbestand um die entsprechende Differenz.

Planerische Anforderungen an das zukiinftige Wohnungsangebot in Bergen

Mittelfristig (2015) Langfristig (2020)

Wohnungen erforderlich (alle Wohnungstypen | 6.935 6.724
einschlieBlich Ferienwohnungen)

Riickbau GeschoBwohnungen empfohlen bis zu 1.319 bis zu 1.780
Neubau GeschoRwohnungen zu erwarten bis zu 250 bis zu 375
Neubau Eigenheime zu erwarten bis zu 250 bis zu 375
Méglicher zuséatzlicher Neubau von Eigenheimen | bis zu 150 bis zu 225

bei positiver Einkommensentwicklung

1.5 Wirtschaftsstruktur
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1.5.1

Beschaftigung und Branchen

Im Juni 2004 befanden sich 10.484 und damit 71,3 % der Einwohner Bergens im
erwerbsfahigen Alter (15 — 65 Jahre). Von diesen Ubten 5.328 (50,8%) eine
sozialversicherungspflichtige Tatigkeit aus, 2.028 (19,3%) waren selbststandig tatig und
1.819 (17,4 %) waren arbeitslos gemeldet. Die ubrigen 1.309 Personen (12,5%) waren in
Ausbildung, bezogen eine Rente oder gingen einer sonstigen Beschéaftigung nach'’. Die
gemittelte Arbeitslosenquote® lag mit 22,5% Uber den Werten fiir den Landkreis Riigen
(20,6%), dem Land Mecklenburg-Vorpommern (20,5%) und der Bundesrepublik Deutschland
(10,5%). Der Anteil der Selbststadndigen und Arbeitslosen hat sich in den Jahren von 1995
bis 2004 um 557 bzw. 638 Personen (38 bzw. 54%) erhdht. Im gleichen Zeitraum ging der
Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um 2.085 Personen (26%) zurlck.

Beschaftigungsstruktur der erwerbsfahigen Bevolkerung (15 — 65 Jahre) in Bergen 1995 - 2004

O SV-Beschéftigte O Selbststédndige M Arbeitslose Oin Ausbildung, Rente, Sonstiges ‘
12500
18,9 % .
10000 I 15:2% 12,5%
19,3 %
5000
59,1 % 56.8 %
2500 50,8 %
0
1995 2000 2004

Quelle: Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes, AC Schmidt und Ehlers. Angaben jeweils zum 30.06.

Insgesamt bestanden im Juni 2004 in der Stadt Bergen 6.039 sozialversicherungspflichtige
Beschaftigungsverhaltnisse. Hiervon entfielen 2.559 (42%) auf Personen mit einem Wohnsitz
in Bergen und 3.480 (58%) auf Einpendler. Hiervon stammte der tiberwiegende Teil aus dem
Landkreis Rugen. Gleichzeitig pendelten 2.769 (46%) der sozialversicherungspflichtig
beschaftigten Einwohner Bergens zu Arbeitsplatzen in anderen Orten. In 619 Fallen (10 %)
aller sozialversicherungspflichtig beschaftigten Einwohner) befand sich dieser Arbeitsplatz
aulBerhalb des Landkreises Rigen und des Oberzentrums Stralsund. Insgesamt weist

Bergen damit einen Pendlertiberschull von Uber 700 Personen auf. Auch wenn die Stadt

" Diese zahl wurde aus der Differenz der Erwerbstétigen und der Zahl der 15 — 65 Jahrigen ermittelt. W eitergehende Angaben
zu diesen ,Sonstigen” liegen nicht vor. Enthalten sind auch ,Arbeitssuchende”.
®Arbeitslose in Prozent der abhangigen zivilen Erwerbspersonen im Mittel eines Jahres
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noch immer eine hohe Arbeitsplatzzentralitat flr ihr Umland besitzt, zeigt sich im Vergleich
zu den Vorjahren eine Abnahme dieser Bedeutung: Wahrend die Zahl der Arbeitsplatze in
Bergen selbst stark zuriickging, nahm die Zahl der Auspendler in die touristischen Zentren

an der AulRenkuste (Binz, Gohren, Sellin) sowie nach Stralsund stark zu.

Pendlerverflechtungen in Bergen (Stand Juni 2004)
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Quelle: Erste Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes, AC Schmidt und Ehlers

Bei den sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten in Bergen Gberwogen nach Branchen im
Jahr 2002 die privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen mit 4.918 Personen (74,8%), gefolgt
vom produzierenden Gewerbe mit 1.059 Personen (16,0%), der o6ffentlichen Verwaltung
(Gemeinde und Gemeindeverbande) mit 543 Personen (8,3%) und der Land- und
Forstwirtschaft mit 59 Personen (0,9%). Mit einem Anteil von insgesamt 83,1 % (private und
offentliche Dienstleistungen, o6ffentliche Verwaltung) bestand in Bergen ein deutliches
Ubergewicht des tertidren Sektors. Da der groRte Teil der Selbststandigen gleichfalls dem
Dienstleistungsbereich zugerechnet werden muf, ist der Anteil des tertidren Sektors an der
tatsachlichen Wirtschaftsleistung eher noch héher anzusetzen. Im produzierenden Gewerbe

ist die Zahl der Arbeitsplatze allein seit 1998 um etwa 600 zurtickgegangen.

Die wichtigsten Arbeitgeber in Bergen waren Anfang 2006 die Sana-Klinik (insgesamt 466
Beschaftigte) und die 6ffentliche Verwaltung. Dazu gehoéren die Stadt- und Amtsverwaltung,
der Landkreis Rigen (alleine 290 Beschaftigte in der Hauptverwaltung), das Amtsgericht,
das Finanzamt, das StraRenbauamt, die Polizei (86 Beschéaftigte), der Zweckverband und
das Arbeitsamt (76 Beschaftigte einschliellich Beschaftigungsgesellschaft). Im Bereich der

Landwirtschaft bestanden im Jahr 2003 auf dem Stadtgebiet insgesamt elf Betriebe. Davon
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waren sechs Unternehmen dem Nebenerwerb zuzuordnen!®. Die Zahl der

Gewerbeabmeldungen lag in den Jahren 1998 — 2003 Uber den Anmeldungen.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte in Bergen nach Branchen 1995 - 2004
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Quelle: Erste Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes

Gewerbean- und -abmeldungen in Bergen 1995 - 2004

—— Zugange —— Abgange

250

200

150

100

50

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Quelle: Amtliche Statistik der Stadt Bergen auf Riigen, AC Schmidt und Ehlers.

' Landesamt fiir Statistik Mecklenburg-Vorpommern. Angaben aus der Agrarstrukturerhebung 2003
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1.5.2

Gewerbeflachenbestand

Die Stadt bestehen zwei raumlich zusammenhangende

Gewerbegebiete. Hierzu gehoéren das von 1945 bis 1990 an der Bahnlinie Stralsund —

Bergen geschlossene,
Sassnitz aufgebaute alte Industriegebiet sowie das in den 90er Jahren der Stadt
ausgewiesene und teilerschlossene Gewerbegebiet ,Tilzow-Hof* am sldlichen Ortsrand.
Bestimmend fir das alte Industriegebiet sind die weitlaufigen Anlagen mehrerer
GroRRbetriebe aus der DDR-Zeit. Hingegen dominieren im Gewerbegebiet ,Tilzow-Hof*
kleinere und mittlere Unternehmen. Weitere gewerbliche Standorte befinden sich entlang der
Stralsunder Chaussee am sudwestlichen Ortsrand. Hinzu kommen einzelne gewerblich
gepragte Grundstiicke im Bereich der Innenstadt, im Bahnhofsquartier und an der
Ringstralle. Der Gesamtumfang aller im Flachennutzungsplan ausgewiesenen gewerblichen
Bauflachen in Bergen betragt 95,6 ha, von denen Mitte 2005 etwa 54,4 ha und damit 57%
bestimmungsgemal genutzt wurden. Die hochste Auslastung bestand mit 73% im alten
Industriegebiet. Zum Teil handelt es sich dabei um Nach- und Zwischennutzungen

stillgelegter Betriebe. Die Belegung des Gewerbegebiets Tilzow-Hof belief sich auf ca. 35%.

Gewerbliche Bauflachen in der Stadt Bergen, Stand 2005
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Quelle: AC Schmidt und Ehlers. Angaben zu Tilzow-Hof in Nettobauland, sonst Gesamtflache gemaR Flachennutzungsplan

Auslastung der gewerblichen Bauflachen in der Stadt Bergen, Stand 2005
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Quelle: AC Schmidt und Ehlers.
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1.5.3

Einzelhandelsbestand

Im Januar 2004 existierten in Bergen 172 Ladengeschafte mit einer Verkaufsflache von
37.000 gm. Der Umfang der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflachen hat sich damit von
1995 bis 2004 um 72 % erhdht. Von grofier Bedeutung hierbei war die Ansiedlung mehrerer
grof¥flachiger Verbrauchermarkte im Bereich des alten Industriegebietes. Das Marktgebiet
Bergens umfallt den groften Teil des Landkreises Riigen mit rund 68.500 Einwohnern. Die
Kaufkraft pro Kopf entspricht etwa dem Durchschnitt des Landes Mecklenburg-Vorpommern.
Schatzungsweise 62 % des Gesamtumsatzes im Bergner Einzelhandel flossen aus dem

Umland sowie dem Tourismus zu.

Je nach Stadtgebiet weist der Einzelhandel eine unterschiedliche Struktur auf. So wird die
Innenstadt fast ausschlief3lich durch kleinteilige Einzelhandelsgeschéfte gepragt. Die wich-
tigsten Standorte hierfir sind der Markt, die Markt- und Dammstrale sowie die Bahnhof-
strafle. In den angrenzenden Wohngebieten dominieren dagegen Verbrauchermarkte
(,Norma*“, ,Plus®, ,Netto“, ,Rewe", ,Aldi“ und ,Penny*), die punktuell durch kleinteiligen Ein-
zelhandel erganzt werden. Raumlich von der Gibrigen Stadt abgetrennt liegt das Industriege-
biet westlich der Bahnlinie, an dessen Nordrand sich weitere Verbrauchermarkte (,Lidl*
.Netto* sowie insbesondere ,Real* mit Gber 5.550 gm Verkaufsflache) und mehrere Fach-
markte (,Famila“, ,Marktkauf®, ,Teppichmarkt Knutzen“) angesiedelt haben.

Mit rechnerisch 900 gm Verkaufsflache pro Einwohner liegt Bergen um 200 gm Uber dem
Durchschnitt der Gbrigen Mittelzentren in Vorpommern. Wahrend auf das westliche Gewer-
begebiet im Jahr 2003 etwa 67 Mio. Euro (57,3 %) des Jahresumsatzes im gesamten Ber-
gener Einzelhandel entfielen, wurden in den Wohngebieten 26 Mio. Euro (22,2 %) und in der
Innenstadt 24 Mio. Euro (20,5 %) getatigt. Im Gegensatz zum Industriegebiet, wo es kaum
Vermietungsprobleme gibt, standen 2004 in der Innenstadt und in den Wohngebieten 32
bzw. 30 % der Einzelhandelsflachen leer. Betroffen hiervon sind insbesondere der Markt, die
Bahnhofstral’e sowie die Verkaufsgebaude aus der Zeit der DDR. Der Gesamtleerstand von
Einzelhandelsflachen in der Stadt lag bei etwa 4.500 gm (12 %).

Festzustellen ist dartber hinaus eine einseitige raumliche Verteilung der Verbrauchermarkte,
die bis auf wenige Ausnahmen alle an peripheren Standorten oder an der Ringstrale liegen.
Die Grofsiedlungen sowie die Innenstadt mit den 6stlichen Wohngebieten sind in dieser
Hinsicht stark unterversorgt. Aus Sicht der Nachfrager mangelt es dem Bergener Einzelhan-
del darlber hinaus an einer grofReren Vielfalt von Geschéaften, einem grolieren Kaufhaus
sowie an ausreichenden Stellfldchen.?’ Infolge der hohen Dichte an Verkaufsflachen besteht
inzwischen jedoch nur noch wenig Spielraum fur eine verdrangungsneutrale Ansiedlung zu-

satzlicher Verkaufseinrichtungen.

0 Ergebnisse einer Verbrauchbefragung. Siehe Einzel handel sentwi cklungskonzeptes 2004
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Verkaufsflachen Einzelhandel in der Stadt Bergen, Stand 2004

Innenstadt Wohngebiete Altes Industrie- Bergen gesamt
gebiet
Verkaufsflache | 7.100 gm 7.400 gm 22.500 gm 37.000 gm
Einzelhandel
davon genutzt |4.800 gm (68 %) | 5.200 gm (70 %) | 22.500 gm (100 %) | 32.500 gm (88 %)

Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2004, AC Schmidt und Ehlers

Auslastung der Einzelhandelsflachen in der Stadt Bergen, Stand 2004
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Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2004, AC Schmidt und Ehlers
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1.5.4

Zukuinftiger Gewerbeflachen- und Einzelhandelsbedarf

Die Entwicklung der lokalen Wirtschaft erfordert ein ausreichendes und attraktives Angebot
an Flachen fur Gewerbe, Handel und Dienstleistungen. Zugleich zeigt die hohe Zahl an
Arbeitslosen und Auspendlern in Bergen einen groRen Bedarf an zusatzlichen
Erwerbsmaoglichkeiten. Dennoch bestanden im Jahr 2005 bei den gewerblichen Bauflachen
und den Verkaufsflachen des Einzelhandels Uberkapazitaten von 43% bzw. 12%. Die mit der
Ausweisung des Gewerbegebietes ,Tilzow-Hof* verbunden Erwartungen haben sich bisher
nicht im erwarteten Umfang erfillt. Insgesamt haben sich hier bis zum Jahr 2005 insgesamt

t21

23 Unternehmen mit ca. 450 Arbeitsplatzen angesiedelt~. Ein Interesse zur Ansiedlung

neuer Betriebe ist zur Zeit nur im Bereich des grof¥flachigen Einzelhandels erkennbar.

Ansiedlung von Unternehmen im Gewerbegebiet ,, Tilzow-Hof*

Zahl der Unternehmen
D

0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Quelle: AC Schmidt und Ehlers. Ohne den stadtischen Bauhof

Mdogliche Impulse fir zusatzliche Beschaftigungsmoglichkeiten in Bergen kénnen sich
insbesondere aus der Verbesserung der Uberregionalen Verkehrsanbindung durch den
Rigenzubringer sowie der Dienstleistungs- und Versorgungsfunktion fur die Ostseebader
ergeben. Von grofler Bedeutung ist dabei die Entwicklung in den Nachbargemeinden
Safnitz, Binz und Putbus, wo mehrere gewerbliche und touristische GrolRvorhaben auf die
Realisierung warten. Durch attraktive Angebote im Bereich von Kultur, Gastronomie,
Beherbergung und Freizeit kann Bergen in begrenztem Umfang auch direkt vom
Aufschwung des Ostseetourismus profitieren. Beispiele hierfir sind der neugestaltete
Klosterhof als kultureller Anziehungspunkt oder die Sommerrodelbahn am Rugard. Die

positive Entwicklung der Ubernachtungszahlen deutet gleichfalls in diese Richtung.

% Stand Mérz 2005. Ohne Beriicksichtung des stadtischen Bauhofes
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Auch im gunstigsten Fall werden die vorhandenen Gewerbeflachen flir den zu erwartenden
Bedarf mehr als ausreichend sein. Da planungsbefangene und brachliegende Flachen
zugleich auch Missstande darstellen, sollten die vorhandenen Uberkapazitaten teilweise
reduziert werden. Hier ist an bis zur Halfte der ungenutzten gewerblichen Bauflachen im
Flachennutzungsplan von 1999 zu denken. Damit bliebe zugleich eine Reserve von etwa 20
ha gewerblicher Bauflache bestehen. Kleinere Betriebe kbnnen zudem auf brachliegenden
Grundsticken am Rand der Innenstadt, im Bahnhofsquartier oder an der Ringstralie
angesiedelt werden. Entscheidend fur die planerische Bewertung der gewerblichen
Bauflachen sollte die Lage und Erschliefung der einzelnen Standorte sein. Ausgenommen
hiervon sind die bereits erschlossenen Flachen im Gewerbegebiet ,Tilzow-Hof, an deren

Status aus forderrechtlichen Grinden in absehbarer Zeit nichts gedndert werden kann.

Aufgrund der negativen Bevolkerungsentwicklung ist auch mit einem verminderten Bedarf an
Verkaufsflachen zu rechnen. Mit 2.450 gm pro Einwohner liegen diese in Bergen Uber dem
Durchschnitt vergleichbarer Mittelzentren. Ein Abbau der vorhandenen Uberkapazitaten ist
nur bei einer zunehmenden Kaufkraft oder einer erfolgreichen Positionierung der Stadt im
Tourismus zu erwarten. Die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe sollte daher nur noch
nach einer Prifung der Auswirkungen auf das bestehende Angebot erfolgen. Der
verdrangungsneutrale Zuwachs an Verkaufsflichen wird auf 800 gm geschéatzt®. Zur
Beseitigung von Versorgungsdefiziten in der Innenstadt und den Wohngebieten ist jedoch
eine Uberschreitung dieses Wertes hinzunehmen. Ein Teil der dauerhaft nicht vermietbaren

Verkaufsflachen kommt bereits jetzt fir einen Rickbau oder eine Umnutzung in Frage.

Konkret ergibt sich die planerische Erfordernis, die Uberkapazitdten im Bereich der
gewerblichen Bauflachen teilweise zu reduzieren. Dabei mussen ausreichend
Reserveflachen fir mdgliche Ansiedlungen bestehen bleiben. Ein groRerer Zubau an
Verkaufsflachen sollte nur noch zur Beseitigung struktureller Defizite in der Innenstadt
erfolgen und nicht mehr als 5.000 gm umfassen. Entsprechend der Leerstandsentwicklung

konnen nicht bendtigte Verkaufsflachen umgenutzt oder zurtickgebaut werden.

Planerische Anforderungen an das zukiinftige Gewerbeflachenangebot in Bergen

Bedarf Gewerbeflachen (Stand 2005) 54,4 ha
Vorhaltung Reserveflachen Gewerbe bis zu 20,6 ha
Reduzierung Gewerbeflachen bis zu 20,6 ha

Bedarf Verkaufsflachen Einzelhandel (Stand 2005) 32.500 gm

Ergédnzender Zubau Verkaufsflachen Einzelhandel zur Beseitigung struktureller Defizite

Reduzierung Verkaufsflachen Einzelhandel bei dauerhaftem Leerstand

%2 Stadt Bergen auf Rigen: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2004
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1.6

1.6.1

Gemeinbedarf

Vorhandene Einrichtungen

Die Einrichtungen des Gemeinbedarfs in Bergen unterteilen sich in die o6ffentliche
Verwaltung, in Schulen sowie in kirchliche, soziale, gesundheitliche, feuerwehrtechnische

und kulturelle Einrichtungen. Hinzu kommen die Einrichtungen der Post und der Busbahnhof.

Die offentliche Verwaltung gliedert sich in Einrichtungen der Stadt und des angeschlossenen
Amtes Bergen auf Rlgen, des Landkreises Rlgen, des Landes Mecklenburg-Vorpommern
und der Bundesrepublik Deutschland. Die Stadtverwaltung nutzt das Rathaus, das ,Benedix-
Haus“ und den Bauhof im Gewerbegebiet. Der Landkreis nutzt den Gebaudekomplex des
Landratsamtes an der Billrothstrale sowie Gebaude an der Arkona-, Garten- und
StértebekerstralRe. Der von den Gemeinden des Kreises getragene Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen hat seinen Sitz an der Putbusser
Chaussee. Das Land ist mit dem Amtsgericht in der Schulstralke, dem Finanzamt in der
Wasserstralle, der Polizeiinspektion in der Breitsprecherstralle sowie einer Aul3enstelle des
Strallenbauamtes Stralsund am Tilzower Weg in Bergen vertreten. Eine Einrichtung des

Bundes ist die AulRenstelle der Bundesagentur flr Arbeit Stralsund im Industriegebiet.

Nach SchlieRung bzw. Verlagerung einiger Einrichtungen stehen der Bevdlkerung in Bergen
gegenwartig (Stand Anfang 2006) sechs allgemeinbildende Schulen zur Verfiigung. Hierzu
gehoren zwei Grundschulen (Breitsprecherstralle, Konigsstralle), eine Gesamtschule
(Stoértebekerstralie), eine Realschule (Kdnigsstralle), eine Sonderschule (Stértebekerstralie)
sowie ein Gymnasium (Arndtstraf’e mit AuRenstelle in der Graskammer). Die Einrichtungen
liegen am Rand der Innenstadt sowie im Stadtteil Rotensee. Als Trager fungieren die
Kommune (Grundschulen, Real- und Gesamtschule) sowie der Landkreis Rigen
(Sonderschule, Gymnasium). Im Schuljahr 2005/2006 lag die Schilerzahl bei 2.300. Eine
weitere schulische Einrichtung in Bergen ist die Volkshochschule Rugen in der Schulstrale.

Schulische Einrichtungen in Bergen auf Riigen, Schuljahr 2005/2006

Nr. | Bezeichnung Trager Platze
1. Grundschule ,Altstadt”, Breitsprecherstralle Stadt 261
2. Grundschule ,Am Rugard®, Kénigsstraflie Stadt 184
3. Regionale Schule Bergen, Stortebekerstralte Stadt 256
4, Realschule ,Am Rugard®, Kdnigsstralte Stadt 297
5. Sonderpadagogisches Forderzentrum, Stortebekerstralle Landkreis 175
6. »Ernst-Moritz-Arndt“-Gymnasium, Arndtstrale / Graskammer Landkreis 1.130
gesamt 2.303
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Kirchliche Einrichtungen in der Stadt sind die Marienkirche mit dem evangelischen Pfarramt,
die katholische Kirche mit dem katholischen Pfarramt in der Clementstrale sowie die

neuapostolische Kirche in der Bahnhofstralle.

Fir die Kinderbetreuung stehen gegenwartig (Stand Anfang 2006) insgesamt sieben
Einrichtungen zur Verfigung. Hiervon befinden sich drei in der Innenstadt (Gadmundstralle,
Gartenstrale, Parkstraf3e) und jeweils zwei in den Grofsiedlungen Rotensee (Trebele-Hof,
Goedecke-Micheel-Hof) und Sud (Hermann-Matern-Stralle, Kosmonautenweg). Ihre
Bewirtschaftung erfolgt durch die Kommune, gemeinnutzige Trager und private Vereine. Vier
Kinderbetreuungseinrichtungen, darunter die in standardisierter Bauweise errichteten
Einrichtungen in den Grof3siedlungen, befinden sich im Eigentum der Stadt Bergen. Die
Gesamtzahl der Kinderbetreuungsplatze betragt zur Zeit etwa 650.

Kinderbetreuungseinrichtungen in Bergen auf Riigen, Stand Anfang 2006

Nr. | Bezeichnung Trager Platze
1. |Kindergarten ,Clara-Zetkin“, Hermann-Matern-Stralle Stadt 68
2. | ,Briderchen und Schwesterchen®, Kosmonautenweg DRK 84
3. |,Kinderland Kunterbunt®, Trebele-Hof AWO 168
4. |Kindertagesstatte Goedecke-Micheel-Hof KJFH 130
5. |Kindertagesstatte ,F. Frobel“, Gartenstralle DRK 160
6. |,Regenbogenhaus”, Gadmundstralle Verein 24
7. | ,Kinderwerkstatt Phantasilie®, Parkstralle Verein 18

gesamt 652

Der Jugend-, Sozial- und Gemeinwesensarbeit dienen das ,Vereinshaus Graskammer®, das
~Jojo“ im Gebdude des Kindergartens ,Clara-Zetkin® in Sidd sowie das
Nachbarschaftszentrum der AWO in Rotensee. Fiur die Betreuung alter, kranker oder
behinderter Menschen sind vier Wohn- und Pflegeeinrichtungen des DRK und der Diakonie
vorhanden. Diese verfugen Uber insgesamt mehr als 200 Platze. Hinzu kommt eine vom

DRK betriebene Behindertenwerkstatt mit 180 Platzen im Gewerbegebiet , Tilzow-Hof*.

Der Gesundheitsversorgung der Bevolkerung dient das seit 1991 von der privaten Sana
Kliniken GmbH betriebene Kreiskrankenhaus an der CalandstralBe. Weitere
Gemeinbedarfseinrichtungen in Bergen sind die Wache der Feuerwehr an der Stralsunder
Strale und das feuerwehrtechnische Zentrum des Landkreises Rigen an der Rugardstrale,
der Klosterhof mit dem dort untergebrachten Stadtmuseum und die Freilichtbihne am
Rugard. Die Deutsche Post unterhalt eine Filiale am Markt, die in den kommenden Jahren

jedoch geschlossen werden soll.
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1.6.2

Zukuinftiger Gemeinbedarf

Unter der Annahme des mittleren Szenarios der Bevolkerungsentwicklung ist mit einem
deutlichen Ansteigen des Durchschnittsalters der Bevdlkerung in Bergen zu rechnen. Zu
erwarten ist ein starker Riickgang der Altersgruppen der alteren Kinder (10 — 18 Jahre), der
Jugendlichen (18 — 30 Jahre) sowie der mittleren Jahrgange (30 — 50 Jahre) um Werte
zwischen 40 und 60 %. Gleichzeitig wird sich der Anteil der Alteren (50 — 65 Jahre) sowie der
Senioren (65 Jahre und dariber) bis zum Jahr 2020 um Werte zwischen 20 und 30 %
erhdhen. Bereits im Jahr 2015 wird Uber die Halfte der Einwohner das Alter von 50 Jahren
erreicht oder Uberschritten haben. Relativ konstant bleibt unter den getroffenen Annahmen
lediglich die Zahl der jungeren Kinder (0 — 10 Jahre). Bei den Kindern im Grundschulalter
wird bis in das Jahr 2020 sogar von einem leichten Anstieg ausgegangen.

Bevolkerungsanteile Bergens nach Altersgruppen (mittleres Szenario)

Bevolkerungsanteile
16000
W65 Jahre
und alter
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W50 -<65
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433 4%8 457 -
j@; % =t 3‘0;)_ Jahre
O m _—
2003 2010 2015 2020 Quelle: EINWOHNERMELDEAMT
BERGEN; Eigene Berechnungen

Quelle: Erste Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts

Aufgrund der vorliegenden Prognose besteht vorlaufig keine Notwendigkeit, die Kapazitaten
in Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen zu reduzieren. Nach der vollzogenen
SchlieRung der Grundschule in Rotensee und der teilweisen Umnutzung von Raumen in den
kommunalen Kindertagesstatten geht die Stadt Bergen davon aus, dall mittelfristig (bis ca.
2010) keine weiteren SchlieBungen von Einrichtungen fur jingere Kinder mehr erforderlich
sein werden. Anders stellt sich die Situation bei den weiterfihrenden Schulen dar, wo infolge
des zu erwartenden Rickgangs der Schilerzahlen mit der Notwendigkeit von Strukturan-
passungsmaflnahmen zu rechnen ist. Konkrete Planungen hierzu liegen jedoch noch nicht

vor. In den letzten Jahren wurden bereits die Realschule in Rotensee und das Gymnasium
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.Theodor Billroth“ im Stadtteil Sid geschlossen und ihre Gebaude umgenutzt bzw.
abgebrochen. Bei der ,Ernst-Moritz-Arndt“-Oberschule handelt es sich inzwischen um das
einzige Gymnasium auf der Insel Rigen. Offen ist die Weiternutzung der friiheren Gebaude

der Berufsschule Rlgen, die gegenwartig als AulRenstelle des Gymnasiums dienen.

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Altersentwicklung ist gleichzeitig von einem
wachsenden Bedarf an Seniorenbetreuung, Pflege und Gesundheitsfursorge auszugehen.
Von groRRer Bedeutung ist dabei das Krankenhaus der Sana als der zentralen
gesundheitlichen Einrichtung auf der Insel Rugen. In der unmittelbaren Nachbarschaft des
Krankenhauses befindet sich mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 20 ,Parkhaus
Parkstrale“ eine weitere Einrichtung fir betreutes Wohnen in der Planung. Aufgrund der
grundsatzlichen Vereinbarkeit mit dem Wohnen erfordert die Erweiterung der
Betreuungskapazitaten jedoch keine besondere Bericksichtigung auf FNP-Ebene

Der Ruckgang der Bevdlkerung sowie die Neustrukturierung von Verwaltungsstrukturen fihrt
voraussichtlich zu einem verminderten Bedarf an Raumen flr die 6ffentliche Verwaltung.
Dies wird vor allem die Kreisverwaltung betreffen, die im Jahr 2005 ein Dienstgebaude an
der DammstralRe aufgegeben hat. Erhebliche Auswirkungen sind insbesondere von einer
moglichen Kreisgebietsreform zu erwarten, die zu einem Verlust des Kreisstadtstatus fur
Bergen fuhren kénnte. Weitergehende Aussagen hierzu sind zum jetzigen Zeitpunkt jedoch
nicht mdglich. Sowohl fir den Kreis wie auch die anderen Dienststellen der 6ffentlichen
Verwaltung liegen gegenwartig keine, flr die Flachennutzungsplanung relevanten,

Informationen Uber einen veranderten Bedarf an Gebauden oder Grundstlicken vor.

Die sportlichen, kirchlichen und kulturellen Einrichtungen in der Stadt werden im bisherigen
Umfang weiter bendtigt. Eine Erweiterung bestehender oder die Errichtung zusatzlicher
Einrichtungen ist gegenwartig nicht beabsichtigt. Geplant ist die Verlegung der
Stadtbibliothek von ihren Raumen in der BahnhofstralRe in ein zentrales Gebdude am Markt.

Die Deutsche Post AG beabsichtigt, ihren Sitz am Markt mittelfristig aufzugeben.

Konkret ergibt sich die planerische Erfordernis, die vorhandenen
Gemeinbedarfseinrichtungen in  Bergen durch entsprechende Darstellung im
Flachennutzungsplan im Bestand zu sichern. Dies betrifft alle Einrichtungen, deren
Fortbestand als dringlich eingeschatzt wird und die an konkreten Standorten zu verorten
sind. Die Standorte aufgegebener, nicht mehr bendétigter, Einrichtungen wie des ehemaligen
» 1 heodor-Billroth“-Gymnasiums sowie des ehemaligen Dienstgebaudes des Landkreises
Rigen in der Dammstralle sind neuen Nutzungen zuzuordnen. Der Standort des
Gymnasiums bietet sich dabei als Vorhalteflache flir eine zuklnftige Mehrzweckhalle an.
DarlGber hinaus ist mittel- und langfristig mit der Notwendigkeit zur Umnutzung oder
Stilllegung weiterer Einrichtungen zu rechen. Eine planerische Berlcksichtigung dieser

Mallnahmen ist zur Zeit aber noch nicht moglich.
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1.7

1.71

Technische Infrastruktur

Vorhandene Einrichtungen

Der Versorgung Bergens mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Leitungsnetz der
EON/Edis AG. Das von dem Unternehmen am sudlichen Stadtrand betriebene
Umspannwerk ist der zentrale Knotenpunkt des Stromnetzes auf Rlugen. Mehrere
oberirdisch geflhrte 110 kV-Leitungen verbinden die Anlage mit dem Festland und den
verschiedenen Teilen der Insel. Daneben besteht in Bergen ein Anschlu3 an das
Erdgasverbundnetz der EWE AG. Der zentrale Ubergabepunkt befindet sich an der
Rotenseestralle. Von hier wird das Stadtgebiet durch eine erweiterungsfahige Ringleitung
erschlossen. Uber ein benachbartes Heizkraftwerk versorgt die EWE gleichzeitig die
GroRsiedlung Rotensee mit Fernwarme. Die Versorgung des Stadtteils Sud mit Fernwarme

erfolgt durch ein Heizkraftwerk der Warmeversorgung Rigen GmbH an der Stral3e der DSF.

Mit Ausnahme einiger Einzelgehotfte ist das gesamte Stadtgebiet an die offentliche
Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Versorgung erfolgt durch den Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR). Das 1992 von den

Kommunen des Landkreises Rigen gegrindete Unternehmen unterhalt zwei Wasserwerke.

Ein Anschlu an die Abwasserentsorgung besteht dagegen bisher nur im Bereich der
Ortsteile Bergen, Tilzow, und flr den Siedlungsbestand in Kaiseritz und Karow. Die
Abwasserbehandlung erfolgt durch eine in den letzten Jahren modernisierte und ausgebaute
und Klaranlage des Zweckverbandes am 0Ostlichen Stadtrand. Hier wird ein groRer Teil des

auf der Insel Rigen anfallenden Schmutzwassers behandelt.

Die Entsorgung des Abfalls erfolgt, wie auf der gesamten Insel Rugen, durch die
Abfallwirtschaft fir Rigen GmbH. Hierbei handelt es sich um einen Eigenbetrieb des
Landkreises Rugen mit Sitz in der Gemeinde Samtens. Die Entsorgung des Mulls erfolgt auf
einer Deponie aulerhalb des Stadtgebietes. Flachen zur dauerhaften Lagerung von Mull,

Schutt oder anderen Ablagerungen werden auf dem Stadtgebiet nicht betrieben.

Mit den BundesstraRen 96, 196, 196a sowie der Landesstralle 301 wird das Bergner
Stadtgebiet durch mehrere Stral’en Uberdrtlicher Bedeutung tangiert bzw. durchschnitten.
Diese Ubernehmen zugleich wichtige Funktionen fir den innerértlichen Verkehr. Zentrale
Verkehrsachse in der Stadt ist der Straenzug Salnitzer Chaussee — Graskammer —
Ringstrafle — Bundesstralle 196, mit dem der Nord-Sitd- und West-Ost-Verkehr geblndelt
und die Innenstadt auf dem Hohenzug umgangen wird. Im Zentrum des o&ffentlichen
Nahverkehrs in Bergen sowie dariber hinaus der gesamten Insel Rigen stehen der Bahnhof
der Deutschen Bahn AG sowie der im Jahr 2005 fertiggestellte ZOB. Von hier existieren
regelmafige Bahn- und Busverbindungen in alle Teile Rligens sowie nach Stralsund. Der

Bahnhof ist zudem Haltepunkt von Uberregionalen Schnellztigen.
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1.7.2 Zukunftiger Bedarf an technischer Infrastruktur

Energieversorgung:

Im Zeitraum um 2010 ist fur das Umspannwerk Bergen eine weitere Einspeiseleitung

vorgesehen.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung ist differenziert zu betrachten. Die Abwasserentsorgungspflicht, die
durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen (ZWAR)
anstelle der Bergen auf Rligen wahrgenommen wird, erstreckt sich auf die bereits
abwassermafig erschlossenen Gebiete und auf solche, wo diese Erschliefung durch den
offentlichen Trager aus dem Grunde des Trinkwasserschutzes unbedingt erforderlich ist.Fur
diese Gebiete wie Kaiseritz und Karow hinsichtlich der bestehenden Bebauungen wird der

Zweckverband in der Pflicht fur die Abwasserentsorgung bleiben.

Far die Ortsteile Dumsevitz, Zittvitz, Tetel, Jagersruh, Kiekut, Krakow, Lubkow, Neu und Alt
Sassitz, Stadthof, Streu, Trips, Wilhelnhéh und Zirsevitz kann der ZWAR auf Antrag durch
die Wasserbehorde von der Entsorgungspflicht teilweise befreit werden (§ 40 Abs. 3, Ziffer 7
LWaG). In solchen Fallen wird die Abwasserentsorgungspflicht demjenigen Ubertragen , bei
dem das Abwasser anfallt, in der Regel dem Grundstiickseigentimer. Die Befreiung des
ZWAR fir diese Grundsticke trifft nicht far die Schlammentsorgung aus
Grundsticksklaranlagen zu. Diese Bereiche sind, soweit sie als Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan dargestellt sind, gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB mit dem Planzeichen
15.1 der Planzeichenverordnung 1990 als Bauflachen gekennzeichnet, flr die eine zentrale
Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist. Es durfen nur vollbiologische Kleinklaranlagen

mit Abwasserbellftung errichtet werden.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen muss fur die beplanten Gebiete auf die zentrale

bzw. ortszentrale 6ffentliche Abwasserbeseitigung orientiert werden.

Gemal der schriftlichen Stellungnahme des ZWAR vom 19.Juli 2006 ist fur die Ortsteile
Dumsevitz, Karow, Lubkow, Neklade, Siggermow, Streu, Trips und Zirsevitz auch mittelfristig

kein Anschluss an die zentrale Klaranlage in Bergen vorgesehen.
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Zur Niederschlagswasserbeseitigung ist Folgendes mitzuteilen:

a)

b)

Im Kernbereich der Stadt Bergen mit der dichten Bebauung sowie mit zunehmender
Versiegelung und auch dort, wo die Versickerung des Niederschlagswassers
aufgrund der ungunstigen Bodenverhaltnisse und/oder des Mangels an
Versickerungsflachen nicht moglich ist, ist das Niederschlagswasser zu fassen und
mittels eines Regenwasserkanals in einen geeigneten Vorfluter abzuleiten. In dem
stadtischen Bereich ist die vorhandene und zum Teil Uberaltete Mischkanalisation

schrittweise im Trennsystem auszubauen.

Im landlichen Raum in Wohngebieten soll das gering bis maRig verschmutzte
Niederschlagswasser vor Ort versickert werden, wenn der Nachweis der
Versickerungsfahigkeit des Bodens im Zusammenhang mit der Grundstucksgroe
erbracht ist.

Verkehr:

Die geplante Ortsumgehung im Sidden der Ortslage Bergen wird im neuaufgestellten

Flachennutzungsplan als Vorhaltetrasse gestrichelt dargestellt. Im Laufe der Entwurfsphase

kann es beziglich der Trassierung noch zu geringfligigen Abweichungen im Sinne einer

Optimierung kommen.

Mit Ausnahme der Rugardstraf’e entsprechen alle genannten Strallenziige in ihrem

Ausbaustand dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen.

Durch die Stralenbauverwaltung des Strallenbauamts Stralsund sind im Geltungsbereich

des Flachennutzungsplanes vorbehaltlich der Bereitstellung von finanziellen Mitteln folgende

Bauvorhaben geplant:

B 196: Radverkehrsanlage Bergen Konigsstrafle — L 293 Karow, voraussichtlich ab 2008,

Radverkehrsanlage Abzweig L 293 Karow - Geltungsbereichsgrenze FNP,

voraussichtlich ab 2007,

L 301: Ausbau OD Bergen, Knoten L 301/RUG14, voraussichtlich ab 2011.
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1.8

1.8.1

Freiraume und Grunflachen

Bestand

Den Freirdumen und Grinflachen innerhalb der bebauten Ortslage kommt eine grofRe
Bedeutung fur die Lebensqualitat, Gesundheit und Erholung der Bevdlkerung zu. Daneben
besitzen sie zum Teil auch wichtige Okologische Funktionen. Zu unterscheiden sind
offentliche und private Grinflachen sowie landschaftlich gepréagte und naturnahe Bereiche

(Gewasser, landwirtschaftliche Flachen, Wald, Brachen).

Offentliche Parkanlagen bestehen am Klosterhof und am Rugard. Hinzu kommen der
Stadtwald ,Raddas” sowie zwei in den letzten Jahren angelegte Stadtteilparks am Rand der
Grofisiedlung Rotensee. Mit dem Alten Friedhof sUdlich der Innenstadt sowie dem Neuen
Friedhof am Tilzower Weg verfugt die Stadt Uber zwei Begrabnisplatze, denen aufgrund des
alten Baumbestandes zugleich eine wichtige Erholungsfunktion zukommt. Von der
Offentlichkeit genutzte Sportanlagen sind das ,Ernst-Moritz-Arndt“-Stadion sowie der
Sportplatz der Grundschule ,Altstadt* an der Ringstrale. Die Motocrossbahn am Rugard
stellt einen Uberregionalen Anziehungspunkt dar. Spielplatze sind, mit Ausnahme einer

Anlage am Rugardweg, in die Parks und Freiflachen der Wohngebiete integriert.

Private Grinflachen in Form von individuell gestalteten Zier- und Hausgarten sind fur weite
Teile der Innenstadt sowie fir die kleinteilig strukturierten Siedlungs- und Eigenheimgebiete
in Bergen charakteristisch. Im Bereich des GeschoRBwohnungsbaus in den beiden
GroRsiedlungen dominieren hingegen halbdffentliche, durch offene Rasenflachen gepragte,
Freiflachen. Privat genutzt sind auch die umfangreichen, von Vereinen bewirtschafteten,
Kleingartenkolonien. Standorte von Gartenkolonien sind die Randbereiche des Stadtteils
Sid, die Friedensstralle, der Neue Weg und die Bahnlinie in Richtung Sal3nitz. Hinzu kommt
die Kolonie an der MuhlenstraRe, die in den 1990er Jahren zugunsten des Baugebietes

,Granitzblick® reduziert wurde. Die Kolonien sind gegenwartig alle voll ausgelastet.

Zu den landschaftlich gepragten Gebieten innerhalb der Ortslage Bergens gehort
insbesondere der Bereich westlich von Rotensee, der seit Jahren zur Umgestaltung in einem
Landschaftspark vorgesehen ist. Hinzu kommt der Bereich zwischen Kiebitzmoor und
Neuem Friedhof sowie der Galgenberg. Infolge fehlender Nutzung tritt auf diesen Flachen
eine vielfaltige Spontanvegetation auf. In Rotensee, Kibitzmoor sowie am ,Ernst-Moritz-
Arndt-Stadion existieren zudem mehrere Waldgebiete. Zusammenhangende, die
verschiedenen offentlichen und privaten Grinflachen innerhalb und am Rand des
Siedlungsgebietes miteinander vernetzende, Grlinzige sind bisher nur in Ansatzen
ausgebildet. Der Ubergang in die offene Landschaft erfolgt daher weitgehend unvermittelt.
Spazier- und Wanderwege in die Umgebung sind, mit Ausnahme des Rugard, nicht

vorhanden.
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1.8.2

Zukuinftiger Freiraum- und Grunflachenbedarf

Defizite in der Versorgung mit 6ffentlichem Grin zeigen sich vor allem in der Innenstadt, wo
Parkanlagen und Spielplatze fehlen. In den Grofisiedlungen sind zwar ausreichend
Grinflachen vorhanden, diese weisen jedoch oftmals nur eine geringe Aufenthaltsqualitat
auf. Aufgrund der geringen Ausdehnung der Siedlungsflache Bergens und der Nahe zur
Natur werden diese Mangel jedoch teilweise ausgeglichen. Ahnlich stellt sich die Situation in
den GroB3siedlungen dar. Im Rahmen der Wohnumfeldverbesserung entstanden in Rotensee
in den letzten Jahren neue o6ffentliche Grinflachen. Diese weisen Vvielfaltige
Spielméglichkeiten fur Kinder und Jugendliche auf. Als zusatzlicher Freiraum steht den
Einwohnern des Stadtteils die Flache des geplanten Wald- und Landschaftsparks zur

Verfugung.

Die Versorgung mit privatem Grun in der Innenstadt und in den randstadtischen
Eigenheimgebieten ist durchweg als gut zu bezeichnen. Anders stellt sich die Situation in
den Grofsiedlungen dar, wo die Freiflachen oftmals nur geringe Mdglichkeiten fir eine
individuelle Aneignung bieten. Einen Ausgleich flr das fehlende private Griin im Nahbereich
der Wohnungen stellen die zahlreichen privaten Kleingarten dar. Diese bieten ihren Nutzern
Raum flr eigenstandige Gestaltung, Selbstversorgung und soziale Kontakte. Gegenwartig

besitzen etwa 00 % der Bergener Haushalte einen Kleingarten. Aufgabe der Stadtplanung ist

es, ausreichende Flachen fir Kleingarten zur Verfliigung zu stellen. Vorhandene Standorte

sind zu erhalten, soweit hierdurch nicht wichtige Entwicklungen behindert werden.

Ein groRer Vorteil Bergens ist die Nahe zur offenen Landschaft, die von keiner Stelle der
Ortslage weiter als 900 m entfernt ist. Von besonderer Attraktivitat ist der Rugard mit dem
Aussichtsturm und der Freilichtbihne. Ein Mangel besteht dagegen bei durchgehenden, als
Spazierweg oder Freiraum flr sportliche Betatigung erlebbaren, Grinverbindungen. Der
Ubergang in die offene Landschaft erfolgt an vielen Stellen abrupt. Um eine optimale
Vernetzung der verschiedenen Grin- und Freiflachen untereinander sowie mit der
umgebenden Landschaft zu erreichen, sollte daher ein Grlngurtel als Ortsrandgestaltung
und Abschirmung geschaffen werden. Dies gilt insbesondere flr die starker durch Verkehrs-

und Gewerbeimmissionen belasteten westlichen und sldlichen Wohngebiete.

Konkret besteht die planerische Erfordernis, die vorhandenen Grinflachen durch eine
entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan in ihrem Bestand zu sichern. Zugleich
sind die Standorte erganzender Grinflachen zu berlcksichtigen. Dazu gehoéren kleine
dezentrale Quartiersparks in der Innenstadt sowie der geplante Wald- und Landschaftspark
in Rotensee. Fir ein geplantes, vor allem touristischen Zwecken dienendes Tiergehege, im
Tilzower Wald gilt es Planungsrecht zu schaffen. Unter Einbeziehung von Wald- und
Wasserflachen ist die Entwicklung zusammenhangender Griinziige anzustreben. Dabei ist

die Einbindung der Siedlungsflache in die umgebende Landschaft ist zu verbessern.
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1.9 Stand der Bauleitplanung / Rahmenplanung

1.9.1 Bebauungsplanverfahren

Die Stadt Bergen auf Rigen hat in den letzten Jahren eine Reihe von Bebauungsplanen und

Vorhaben- und Erschliefungsplanen aufgestellt. Wahrend ein Teil dieser Verfahren
erfolgreich abgeschlossen wurde, wurden andere wieder eingestellt:
Aufstellung von Bebauungspladnen in Bergen auf Riigen (Stand Ende 2006)

Nr. | Bezeichnung ha | Vorhaben Verfahrensstand
la | ,Gewerbegebiet Tilzow-Hof* 76,2 | Gewerbe rechtskraftig
1b | ,Stralsunder Chaussee” 14,0 | Wohnungsbau rechtskraftig

Gewerbe

2 | ,Gewerbegebiet Rotensee” Einzelhandel § 33 BauGB
3 | ,Wohnerweiterung Kibitzmoor* Wohnungsbau rechtskraftig
4 | ,Teichstral’e / Feldstraflte* Wohnungsbau
5 | — geandertin VE-Plan Nr. 5 - - -
6 | ,Tilzow-Dorf* 6,0 | Wohnungsbau rechtskraftig

,Tilzow-Dorf, 1. Anderung* Wohnungsbau rechtskraftig
7 | ,Stralsunder Chaussee / Ringstraflte* Vorentwurf
8 | ,Friedensstrale / Bahnhofstrale“
9 | ,Bergen Sud" Wohnungsbau aufgehoben

10 | ,Rotensee-West" 8,7 | Wohnungsbau rechtskraftig

,Rotensee-West, 1. Anderung* Wohnungsbau Satzungsbeschluf}
,Rotensee-West, 2. Anderung* (1,9) | Wohnungsbau rechtskraftig

11 | ,SO Handel und Freizeit" Einzelhandel aufgehoben

12 | ,Siggermow* Wohnungsbau aufgehoben

13 | Zittvitz" Wohnungsbau aufgehoben

14 | ,Neklade” Wohnungsbau aufgehoben

15 | ,Kaiseritz* Wohnungsbau aufgehoben

16 | ,Parkhaus Muhlenstral3e* Parkhaus ruhend

17 | ,Neue StralRe® Neuordnung d ruhend

18 | ,Gadmundstrale” Neuordnung § 33 BauGB

19 | ,Parkstrafie” aufgehoben

20 | ,Parkhaus Parkstraf3e* Parkhaus rechtskraftig

Betreutes Wohnen
,Parkhaus ParkstraRe, 1. Anderung* Wohnungsbau rechtskraftig

21 | ,Kreisverwaltung Rigen® Gemeinbedarf aufgehoben

22 | ,Wohnpark am Rugard* Wohnungsbau ruhend

23 | ,Hangende Garten* Neuordnung ruhend

24 | ,Teppichmarkt Knutzen® Einzelhandel § 33 BauGB

25 | ,Alpine Coaster Sportbahn* Freizeit aufgehoben
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26 | ,Wohnanlage Rugard® Wohnungsbau rechtskraftig
27 | ,Wohnanlage Siggermow* Wohnungsbau abgelehnt
28 | ,Rugenpark” 23,3 | Gewerbe Vorentwurf
29 | ,Wohnanlage Teichstralke* Wohnungsbau rechtskraftig
30 | Inselrodelbahn Rigen® Freizeitanlage rechtskraftig
31 | ,Riigener Einkaufszentrum® Einzelhandel aufgehoben
33 | ,,Affen- und Elefantenpark* SO Tierpark Vorentwurf
35 |, Vogteihof Streu* Betreutes Wohnen aufgehoben
36 | ,,Wohnen an Rugard” Wohnungsbau Im Verfahren

Aufstellung von Vorhaben- und ErschlieBungspldanen in Bergen auf Riigen (Stand Ende 2006)

Nr. | Bezeichnung ha | Vorhaben Stand
1 | — geandertin B-Plan Nr. 11 - - -
2 | ,SO Handel” Einzelhandel rechtskraftig
,SO Handel, 1. Anderung* Einzelhandel rechtskraftig
»Wohnungsbau Rugardstraf3e* Wohnungsbau eingestellt
4 | ,Ferienpark Neklade* Freizeit eingestellt
,Granitzblick* Wohnungsbau rechtskraftig
,Granitzblick®, 1. Anderung Wohnungsbau rechtskraftig
6 | ,Stralsunder Stralle* Wohnungsbau rechtskraftig
7 | Zirsevitz* Wohnungsbau rechtskraftig
7a | ,Am Erlenbusch® Wohnungsbau eingestellt
8 | ,Untere Kdnigsstralie* Wohnungsbau eingestellt
9 | ,\Wohnpark Tetel* Wohnungsbau eingestellt
10 | — geandert in B-Plan Nr. 1b - - -
11 | — geandert in B-Plan Nr. 22 - - -
12 | ,Sportanlage Am Nonnensee* Freizeit eingestellt

Nicht oder nicht vollstandig ausgenutztes, planungsrechtlich gesichertes, Baupotential
besteht gegenwartig (Stand 2005) im Bereich der Bebauungsplane Nr. 1a, 1b, 4, 6, 10, 20
und 29 sowie der Vorhaben- und ErschlieBungspléane Nr. 2 (1. Anderung) und 5. Vor dem
Hintergrund der geanderten Ziele der Stadtentwicklung sind insbesondere die
Bebauungsplane Nr. 1a ,Gewerbegebiet Tilzow-Hof“, 1b ,Stralsunder Chaussee und 10
,Rotensee-West“ kritisch zu bewerten. Aufgrund der Uberplanung des AuRenbereichs und
des fehlenden Bedarfs sollte hier eine Aufhebung oder Anderung geprift werden. Aus den
gleichen Grinden sollen eine Reihe weiterer, im Aufstellungsverfahren befindlicher,
Bauleitplanverfahren nicht oder nicht in der bisherigen Form zu Ende gefuhrt werden. Dies

gilt vor allem fiir die Bebauungsplane Nr. 22 ,Salinitzer Chaussee” sowie 28 ,Ruigenpark®.
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1.9.2

Vorhandene Rahmenplane

Die Stadt Bergen auf Rigen wurde 1991 in das Programm zur Stadtebauférderung
aufgenommen. Ein ca. 17ha grofies Gebiet in der Altstadt wurde 1993 zudem als
Sanierungsgebiet ,Innenstadt® nach § 142 BauGB festgelegt. Mit dem ca. 4,4ha
umfassenden Sanierungsgebiet ,Mittlere BahnhofstraRe” hat die Bergener Stadtvertretung
im Dezember 2005 aufRerdem die Festlegung eines weiteren Sanierungsgebietes zwischen
der Altstadt und dem Bahnhofsgebiet beschlossen. Die Ziele fur die Sanierung werden in
einem stadtebaulichen Rahmenplan definiert, der neben dem eigentlichen Sanierungsgebiet
auch Teile der angrenzenden Stadtgebiete umfasst. Hierbei handelt es sich um ein Planwerk
mit selbstbindender Wirkung, das die Entscheidungsgrundlage fir die Genehmigung und
Forderung baulicher MaRnahmen darstellt. Die Aussagen des Rahmenplans stellen zugleich

die Grundlage fur die Aufstellung von Bebauungsplanen in den betreffenden Stadtteilen dar.

Seit dem Jahr 2002 verfugt die Stadt Bergen auf Rigen, wie die meisten grofReren Stadte in
Mecklenburg-Vorpommern und Ostdeutschland, aulerdem Uber ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept. Mit diesem sollten insbesondere Aussagen zur raumlichen und
baulichen Entwicklung der Stadt getroffen werden. Im Vordergrund stehen dabei
wohnungswirtschaftliche Belange; untersucht werden dartiber hinaus aber alle Aspekte der
Stadtentwicklung. Die Wirkung des Konzeptes entspricht der eines groben
gesamtstadtischen Rahmenplanes. Die Vertiefung der Planung fir ausgewahlte
Schwerpunktgebiete erfolgt, je nhach Planungsbedarf und Férderkategorie, in teilrdumlichen
Konzepten oder gesonderten stadtebaulichen Rahmenplanen. Das seit dem Jahr 2005
fortgeschriebene Integrierte Stadtentwicklungskonzept von Bergen stellt daher die
wesentliche inhaltliche Grundlage fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes dar.
Mit diesem wird die Umsetzung der Planungsziele auf der Ebene der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung vorbereitet.

Als Ergebnis des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes von 2002 wurden in Bergen
zudem zwei Gebiete fur den Stadtumbau gemal § 171b Abs. 1 BauGB festgelegt. Hierzu
gehoéren die Grofisiedlung Rotensee und das Bahnhofsquartier. Die Ziele fur die
Stadtumbaumafnahmen in Rotensee wurden in einem 2004 von der Stadtvertretung
beschlossenen stadtebaulichen Rahmenplan definiert. Dieser bestimmt die angestrebten
stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Entwicklungsziele. Er enthalt eine Aufstellung
Uber den Zeitpunkt und die Abfolge von Rickbau- und ModernisierungsmalRnahmen der
einzelnen, dort vertretenen, Wohnungsunternehmen. Seine Verbindlichkeit erhalt der
Rahmenplan durch die erforderliche Ubereinstimmung von &ffentlichen Fordergeldern mit
den Zielen des Konzeptes. Infolge der Wechselwirkung von Stadtumbau und den
wirtschaftlichen Belangen der Wohnungsunternehmen sind die Inhalte des Rahmenplans

regelmaRig auf ihre Aktualitat und Umsetzbarkeit zu Uberprifen.
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Leitziele der Stadtentwicklung

Wesentliche Leitziele der Stadtentwicklung sind im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
definiert, das parallel zur Aufstellung des Flachennutzungsplans fortgeschrieben wird. Darin
stellt sich die Stadt den Herausforderungen einer ungunstigen wirtschaftlichen Entwicklung
und ricklaufiger Bevolkerungszahlen. Durch die rdumliche Konzentration der verschiedenen
stadtischen Funktionen (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Kultur/Freizeit) in einem attraktiven
Siedlungskern soll die Funktion als Mittelzentrum gestarkt und die Anziehungskraft der Stadt
fur Bewohner und Besucher verbessert werden. Die Wohndichte in der Innenstadt soll durch
zusatzliche Angebote erhéht und zentralértliche Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen
sollen erhalten werden. Vor dem Hintergrund des Ausdinnens der Infrastruktur im landlichen

Umland wird damit gezielt auf eine Reurbanisierung gesetzt.
Im Einzelnen stellen sich die Ziele fur die Entwicklung der Siedlungsbildes, des Wohnens,

des Arbeitens, der Versorgung sowie fur Freizeit und Kultur folgendermafien dar:

I. Siedlungsbild

Angestrebt wird die Schaffung kompakter, durchgrinter und gemischt genutzter

Siedlungsstrukturen. Im Mittelpunkt steht dabei die Innenstadt mit dem Marktplatz. Eine
weitere Zersiedelung in den Ortsteilen und die Ausweisung neuer Baugebiete im
Aulienbereich soll vermieden werden. An den Randern sollen nicht mehr benétigte bauliche
Strukturen zurickgenommen werden. Die gewerblich genutzten Stadtteile liegen in
raumlicher Entfernung zu den Wohngebieten und sind von diesen durch Grinzige,
Verkehrsanlagen oder Mischnutzungen getrennt. Die &uRere Grenze des bebauten
Stadtgebietes bilden die Bundesstralle 96 und die Bahnlinie nach Putbus im Westen, die
Kleingartenkolonien und die Putbusser Chaussee im Sudosten sowie die Waldgebiete im
Norden. Um ein Ausfransen des Stadtgebietes zu verhindern und ein geschlossenes
Stadtbild zu schaffen, wird eine Einfassung des Stadtgebietes durch Grinzonen (Wald,

Landschaftsparks, Garten) angestrebt.

II. Wohnen

Als ehemalige DDR-Aufbaustadt weist Bergen einen sehr hohen Anteil von Wohnungen in
Mehrfamilienhausern und eine geringe private Wohneigentumsquote auf. Ziel der
Stadtentwicklung ist es, den Anteil des Wohnungsbestandes im industriellen Wohnungsbau
zugunsten kleinteiliger, gartenbezogener Wohnungen zu vermindern. Zu diesem Zweck soll
der gesamte, in den kommenden Jahren erforderliche, Wohnungsrickbau in den
Grofsiedlungen Rotensee und Sud durchgefihrt werden. Neuer, qualitativ hochwertiger,
Wohnungsbau soll gezielt auf Brachflachen in der Innenstadt gelenkt werden. Hier besteht
ein Potential fir mehrere hundert Wohnungen. Die Grof3siedlungen Rotensee und Siid sollen

durch den schrittweisen Rickbau von Gebauden und einzelnen Gebaudeteilen entdichtet
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und aufgewertet werden. Rickbauflachen konnen fir eine Begriinung oder spatere
Neubebauung genutzt werden. Durch eine zuriickhaltende Modernisierung von Wohnungen

soll in den Grofsiedlungen zudem dauerhaft bezahlbarer Wohnraum erhalten bleiben.

[ll. Arbeiten

Als Potentiale zur Verbesserung der wirtschaftlichen Situation werden der Tourismus und die
mit der RuUgenanbindung verbesserte verkehrliche Erreichbarkeit Bergens gesehen.
Angestrebt wird eine bessere touristische ErschlieBung und Nutzung der Innenstadt. Die
Ansiedlung von neuen Dienstleistungseinrichtungen, Handwerksbetrieben und Kleingewerbe
soll vor allem im Bahnhofsquartier und an der RingstralRe erfolgen. Zuklnftige gewerbliche
Neuansiedlungen sollen auf dem von der Stadt erschlossenen Gewerbegebiet ,Tilzow-Hof*
konzentriert werden. Der Umfang der angebotenen Gewerbeflachen soll auf ein vernunftiges
MaR reduziert werden. Hierbei kann es auch zu einem Rlckbau oder zu einer Verlagerung

von Betrieben an unginstigen, schlecht erschlossenen, Standorten kommen.

IV. Versorgung

Ziel der Stadtentwicklung ist es, die Bedeutung des innerstadtischen Einzelhandels
gegenuber den randstadtischen Einkaufszentren zu erhdéhen. Erforderlich hierzu ist die
Ansiedlung zusatzlicher Magnetbetriebe, die Verbesserung der Stellplatzangebotes und die
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat. Auf dem Markt kann wieder ein regelmafiger Wochen-
markt abgehalten werden. Neben den Bewohnern Bergens sollen damit auch verstarkt
Besucher und Touristen angesprochen werden. Die gute Ausstattung mit Kindergarten,
Schulen und sozialen Einrichtungen soll beibehalten und als Potential fur Zuwanderung aus
dem weniger versorgten Umland genutzt werden. Das Gleiche gilt fur die Angebote im

Gesundheitswesen sowie die Einrichtungen und Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung.

V. Freizeit und Kultur

Als wichtigstes Freizeitpotential Bergens werden der hohe Anteil an privaten Grunflachen
und die attraktive landschaftliche Umgebung gesehen. Von grof3er Bedeutung ist der Erhalt
der zahlreichen privaten Kleingarten, die vor allem den Bewohnern der GroRsiedlungen
Raum zur eigenstandigen Entfaltung bieten. Der Erholungswert der umgebenden Landschaft
soll durch Ausweitung des Waldanteils und die Extensivierung von 6kologisch wertvollen
Flachen gesteigert werden. Von besonderer Bedeutung sind dabei der Nonnensee, der
Hoéhenzug des Rugard, der Uferbereich des Kleinen Jasmunder Bodens und das Buhlitz-
Dollahner Higelland. Durch die Anlage neuer Ful- und Radwege kénnen diese Naturraume,
soweit sie nicht unter Naturschutz stehen, besser fir Erholungssuchende erschlossen
werden. Die kulturhistorischen Sehenswirdigkeiten wie die Marienkirche, der Klosterhof und
der Rugard mit Burgwall und Aussichtssturm sind als identitatsstiftende Anziehungspunkte

far die Bevdlkerung und auswartige Besucher zu nutzen.
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3.1

3.1.1

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Bauflachen

Wohnbauflachen

Der grofite Teil der Ortslage Bergen ist als Wohnbauflache nach § 1 BauNVO dargestellt.
Dazu gehoren die kleinteilig strukturierten Wohngebiete der Innenstadt, die Grof3siedlungen
Rotensee und Sid mit den angrenzenden Wohngebieten Feldstrale/Griiner Berg und
Tilzower Weg/Kosmonautenweg sowie die Siedlungen Kiebitzmoor, Friedensstralle und
Graskammer. Um mdglichen Zersiedelungstendenzen entgegenzuwirken, kommt auf3erhalb
der Ortslage nur der Ortsteil Tilzow hinzu. Auf eine weitergehende Unterscheidung in
Baugebiete wird verzichtet, da diese einen zu engen Rahmen fir die weitere Entwicklung
vorgeben wirden. Baupotentiale nach § 30 BauGB stehen in den Baugebieten ,Tilzow-Dorf*,
»1eichstrale“ und ,Granitzblick“ sowie an der Parkstrafte zur Verfligung. Insgesamt kénnen
hier etwa 200 WE realisiert werden (Stand Ende 2005). Nicht berlcksichtigt sind dabei die
Bebauungsplane Nr. 1b ,Stralsunder Chaussee und 10 ,Rotensee-West®, deren
Realisierung den Zielen der angestrebten siedlungsstrukturellen Konzentration entgegen
steht.

Wohnbaupotentiale im Geltungsbereich von Bebauungspldanen

Nr. | Bebauungsplan ha Zuldssige Bebauung

1 | B-Plan Nr. 1b ,Stralsunder Chaussee* (3,8) * | (98 WE in Einzelhdusern) *

2 | B-Plan Nr. 6 ,Tilzow-Dorf* 4.9 noch 66 WE in Einzelhdusern

3 | B-Plan Nr. 10 ,Rotensee-West* 8,7)*| (212 Geschosswohnungen, unter

B-Plan Nr. 10 ,Rotensee-West, 2. And. (1,9) * | Berucksichtigung der Waldanpflanzung) *

4 | B-Plan Nr. 20 ,Parkhaus Parkstrae* 0,3 77 WE im Geschosswohnungsbau, davon
65 in Form von Heimplatzen

5 | B-Plan Nr. 29 ,Teichstrafl3e* 0,8 noch 15 WE in Einzelhdusern

6 | VE-Plan Nr. 5 ,Granitzblick® 15 noch 40 WE in Einzel-, Doppel- und
Reihenhausern

gesamt 7,5 198 WE

* Vorhaben nicht mehr mit Zielen der Stadtentwicklung identisch, daher keine Berticksichtigung in der Bilanz
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Innerhalb der dargestellten Wohnbauflachen existieren dartber hinaus weitere, bei einer
entsprechende Nachfrage aktivierbare, Wohnbaupotentiale. Dazu gehéren Grundstiicke in
der Bahnhof-, Damm-, Garten-, Maxim-Gorki-, Park-, Rugard- und Stralsunder Strale sowie
in den Randlagen der GroRsiedlungen. Diese werden zur Zeit nicht oder nicht entsprechend
ihrer Lagegunst genutzt. Der Gesamtumfang dieser Potentialflachen betragt ca. 12 ha. Hinzu
kommen Baullicken in den Orteilen, die mit etwa 2,5 ha anzusetzen sind. Fir die gemischten
Baupotentiale (siehe Abschnitt 3.1.2) ist zudem ein Anteil von ca. 2,0 ha fur Wohnnutzung
anzunehmen. Insgesamt kann das Wohnbaupotential auerhalb von Bebauungsplanen auf
etwa 16,5 ha geschatzt werden. Dies entspricht einem rechnerischen Potential von 530
Wohnungen. Nicht beracksichtigt sind dabei Flachen, die durch den Ruckbau von

GeschoRwohnungen in Rotensee und Sud fur eine Neubebauung zur Verfugung stehen.

Zusatzliche Wohnbaupotentiale im Stadtgebiet Bergen

Nr. | Flache ha Angenommene Ausnutzung
1 | Flachenreserven Ortslage Bergen 12,0 420 WE (bei 35 WE/ha)
2 | Baullicken Ortsteile Bergen 2,5 50 WE (in Einzelh&dusern)
3 | Baupotentiale Mischnutzung (ca. 6 ha, 2,0 70 WE (bei 35 WE/ha)
angenommener Wohnanteil ein Drittel)

gesamt 16,5 540 WE

Grundsatzlich in der Planung zu bericksichtigen ist auRerdem das konkurrierende
Wohnbauflachenangebot in den westlich und sidlich angrenzenden Umlandgemeinden. Bei
einer vollstandigen Ausnutzung aller laufenden Bauleitplanverfahren und vorhandenen
Baullicken ergibt sich dort ein Wohnbaupotential von etwa 200 WE in Eigenheimen. Dieses
richtet sich in erster Linie an Bergener Haushalte. Eine Abwanderung weiterer Haushalte
widerspricht den Interessen Bergens, kann aufgrund der selbststadndigen Bauleitplanung der
Nachbargemeinden aber nicht vollstdndig unterbunden werden. Grundsticke fur das
~NVohnen auf dem Lande“ stehen in Bergen zudem nur in begrenztem Umfang zur

Verfugung.

Insgesamt ergibt sich durch den vorliegenden Flachennutzungsplan ein Wohnbaupotential
von etwa 740 WE (GeschoBRwohnungen und Eigenheime). Die Umlandgemeinden sind
hierbei nicht berlcksichtigt. Der ermittelte Flachenbedarf von 375 neuen Wohnungen in
Eigenheimen (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser) und 375 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern bis zum Jahr 2020 (siehe Abschnitt 1.4.3) kann damit innerhalb der
dargestellten Wohnbauflachen befriedigt werden. Sollte die tatsachliche Nachfrage Gber den
getroffenen Annahmen liegen, stehen die Standorte zurlickgebauter Wohnbldcke in den
Grofisiedlungen als kostengunstige, bereits voll erschlossene, Reserveflachen zur

Verfugung.
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Anderungen gegeniber dem Flachennutzungsplan von 1999 betreffen in erster Linie den
Bereich des Bebauungsplans 1b ,Stralsunder Chaussee®, die Randbereiche der
GrofRsiedlungen Rotensee und Sid, den Bereich Salnitzer Chaussee/Graskammer, sowie
die Ortsteile Kaiseritz, Siggermow und der westliche Teil von Neklade. Aufgrund der
schlechten verkehrstechnischen Anbindung, des fehlenden Bedarfs oder der mangelnden
baulichen Eignung werden diese bisherigen Wohnbauflachen jetzt als Grinflachen oder als

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald dargestellt.

Gegenldber dem Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans vom Mai 2006 werden die
Ortslagen, die aus Sicht der Stadt und der Unteren Bauaufsichtsbehdrde ein ausreichendes
stadtebauliches Gewicht besitzen, um als Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB zu gelten,
wieder als Wohnbauflachen dargestellt. Dies betrifft die Ortsteile Dumsevitz, Streu, Zittvitz,
Zirsevitz und den 0Ostlichen Teil von Neklade. Die jeweiligen Abgrenzungen der Ortsteile
entsprechen mit Ausnahme  geringer Korrekturen den  Darstellungen des
Flachennutzungsplans von 1999. Im Falle der Ortslagen Kaiseritz, Siggermow und den
westlichen Teil von Neklade konnte ein ausreichendes stadtebauliches Gewicht fir einen
Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB nicht anerkannt werden, ein GroBteil der Ortslage

Kaiseritz liegt ferner in der Trinkwasserschutzzone Il.

Darstellung von Wohnbauflachen (Bestand + Potential) Umfang in ha

gesamt 189,7 ha
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3.1.2

Gemischte Bauflachen

Insgesamt sind funf Bereiche im Stadtgebiet als gemischte Bauflachen nach § 1 BauNVO
dargestellt. Hierzu gehoéren der Markt mit seinem Umgriff, die mittlere Bahnhofstralde, das
Bahnhofsquartier, die Westseite der Ringstralle sowie die Quartierszentren von Rotensee
und Sid. Bestimmend ist eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistungen und Kleingewerbe, die erhalten und weiterentwickelt werden soll. Das gilt
insbesondere flr das Stadtzentrum mit seinen kleinteiligen historischen Baustrukturen.
Baupotentiale nach § 30 BauGB flir Mischnutzung bestehen gegenwartig nur im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 1b ,Stralsunder Chaussee®. Das Vorhaben steht aber nicht mehr in
Ubereinstimmung mit den Zielen des vorliegenden Flachennutzungsplanes. Vorgesehen ist

hier jetzt stattdessen eine vom Umfang reduzierte gewerbliche Entwicklung.

Baupotentiale fiir Mischnutzung im Geltungsbereich von Bebauungspldnen

Nr. | Flache ha Mogliche Bebauung

1 | B-Plan Nr. 1b ,Stralsunder Chaussee* (1,2)* -

gesamt (1,2)*

* Vorhaben nicht mehr mit Zielen der Stadtentwicklung identisch, daher keine Berlcksichtigung in der Bilanz

Daneben bestehen an verschiedene Stellen des Stadtgebietes zusatzliche Potentiale zur
Ansiedlung von Mischnutzungen. Hierzu gehoéren die ausgedehnten Brachflachen im
Bahnhofsquartier, Grundstliicke an der mittleren Bahnhofstral’e und ein Grundstiick an der
Stralsunder Chaussee (alte Fabrik). Der Umfang dieser moglichen weiteren Baupotentiale
betragt ca. 5,9 ha. Dariiber hinaus weist das Quartierszentrum in Rotensee noch erhebliche

Flachenpotentiale fur eine Ansiedlung zusatzlicher Mischnutzungen auf.

Weitere Baupotentiale fiir Mischnutzung

Nr. | Flache ha Mogliche Bebauung
1 | Bahnhofsquartier 3,1 Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen
2 | Mittlere Bahnhofstralie 0,9 Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen
3 | Stralsunder StraRe 0,8 Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen
4 | Sonstige Flachen 1,1 Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen
gesamt 5,9

Die wesentliche Anderung gegeniiber dem Flachennutzungsplan 1999 stellt die Darstellung
der Quartierszentren in den Grof3siedlungen Rotensee und Sid als Mischgebiet dar.

Hierdurch sollen diese mehr Raum flir eine eigenstandige Entwicklung erhalten.

Darstellung von gemischten Bauflachen (Bestand + Potential) Umfang in ha

gesamt 41,8 ha
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3.1.3

Gewerbliche Bauflachen

Vier Bereiche des Bergener Stadtgebietes sind im FNP als gewerbliche Bauflachen nach § 1
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO oder als Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO dargestellt. Diese sind
das ,alte Industriegebiet einschlieBlich seiner nérdlichen Erweiterung an der verlangerten
Ringstrale, mehrere Grundstiicke an der Stralsunder Chaussee, das Gewerbegebiet
»Tilzow-Hof* am Tilzower Weg, sowie das ehemalige Militdrgelande stddstlich der Ortslage
Tilzow. Die betreffenden Flachen liegen alle am Stadtrand, sind gut erschlossen und
raumlich von der umliegenden Wohnbebauung getrennt. Baupotentiale in festgesetzten
Gewerbegebieten nach § 30 BauGB bestehen im Bereich der Bebauungsplane 1a
,Gewerbegebiet Tilzow-Hof* sowie 1b ,Stralsunder Chaussee®. Im Gewerbegebiet ,Tilzow-

Hof* sind 24,7 ha bereits voll erschlossen und kurzfristig fur Betriebsansiedlungen verfigbar.

Gewerbliche Baupotentiale im Geltungsbereich von Bebauungsplanen

Nr. | Flache ha Mogliche Bebauung
1 | B-Plan Nr. 1la ,Gewerbegebiet Tilzow- 24,7 Gewerbe, Dienstleistungen
Hof“ (zu entwickelnde Flache)
2 | B-Plan Nr. 1b ,Stralsunder Chaussee* (2,5)* | Gewerbe, Dienstleistungen
gesamt 247

* Vorhaben nicht mehr mit Zielen der Stadtentwicklung identisch, daher keine Berlcksichtigung in der Bilanz

Weitere gewerbliche Baupotentiale befinden sich nérdlich des Industriegebietes an der
verlangerten Ringstralle, an der Stralsunder Chaussee (bisheriger Bereich Bebauungsplan

1b, siehe Abschnitt 3.1.2) und am Tilzower Weg. Ihr Umfang betragt zusammen 10,7 ha.

Weitere gewerbliche Baupotentiale

Nr. | Flache ha Mogliche Bebauung
1 | Industriegebiet / Ringstralle 8,0 Gewerbe, Dienstleistungen
2 | Sonstige 2,7 Gewerbe, Dienstleistungen
gesamt 10,7

Gegenuber dem Flachennutzungsplan von 1999 sind an mehreren Stellen gewerbliche
Bauflachen zurickgenommen. Reduziert wurden sowohl die Entwicklungsflachen nérdlich
des Industriegebietes wie auch der &stliche, bisher nicht erschlossene Abschnitt des
Gewerbegebietes ,Tilzow-Hof“. Mit dem verbleibenden Baupotential von insgesamt 35,4 ha
stehen ausreichend Flachen fur die Ansiedlung von Unternehmen sowie fur Verlagerungen
innerhalb des Stadtgebiets zur Verfigung. Das ehemalige Militdrgelande in Tilzow wird
erstmalig im FNP als ein Gewerbegebiet dargestellt, was der bereits gegenwartigen Nutzung
einschlieBlich der als Ausnahmen zuldssigen Nutzungen wie Betriebswohnungen und
Gemeinbedarfseinrichtungen, z.B. der Tiernotstation, entspricht. Zugleich wird somit, anders
als bei der Darstellung einer gewerblichen Bauflache, die Entwicklung zu einem

Industriegebiet ausgeschlossen.
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3.1.4

Die gewerblichen Bauflachen dienen ferner der Unterbringung von Biomasseenergieanlagen
und sogenannten ,Sonnenfeldern®, also grofirdumigen  Ansammlungen von
Sonnenkollektoren, da noch keine konkreten Flachen hierfir, z.B. als sonstige
Sondergebiete  zur regenerativen Energieerzeugung, dargestellt wurden. Unter
Berlicksichtigung des Schutzes des Landschaftsbildes sind Biomasseenergieanlagen mit
ihren teilweise hohen Siloanlagen am ehesten auf der gewerblichen Bauflache nord-6stlich
der Gingster Chaussee, als Nachfolgenutzung im alten ,Industriegebiet” stidlich der Gingster
Chaussee oder im Gewerbegebiet ,Tilzow-Hof“ westlich des Tilzower Wegs unterzubringen.
Dabei ist im Gewerbegebiet aus immissionsschutzfachlichen Grinden nur eine kleinere
Biomasseenergieanlage zulassig, die lediglich ein vereinfachtes immissionsschutzrechtliches
Genehmigungsverfahren nach § 19 BImSchG bedurfen und in Spalte 2 des Anhangs der
4. BImSchV aufgefuhrt sind. Anlagen, die in der Spalte 1 dieses Anhangs aufgefuhrt sind,
was fur Biomasseenergieanlage eher der Regelfall ist, bedurfen eines festgesetzten
Industriegebietes zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit. Zur Problematik von
gro¥flachigen landwirtschaftlichen Monokulturen, z.B. von Raps oder Sonnenblumen, zur
Belieferung von Biomasseenergieanlage siehe Textteil zum neuen Landschaftsplan der
Stadt. Zum Thema Windenergieanlagen als weitere Anlagen der regenerativen

Energiegewinnung siehe unter Punkt 1.2.1.1 X. dieser Begriindung.

Darstellung von gewerblichen Bauflachen (Bestand + Potential) Umfang in ha
Gewerbliche Bauflachen 52,5 ha
Gewerbegebiete 44,9 ha
gesamt 97,4 ha

Sonstige Sondergebiete

Im Flachennutzungsplan sind insgesamt funf sonstige Sondergebiete gemat § 11 BauNVO
dargestellt. Im sonstigen Sondergebiet 1 ,SB-Warenhauser, Fachmarkte, Versammlungs-
statten kultureller Art und Vergnigungsstatten® befinden sich groRflachige Handelsbetriebe,
Fachmarkte und ein Kinocenter. Diese Angebote werden im nahegelegenen sonstigen
Sondergebiet 5 ,SB-Warenhauser‘ durch einen weiteren Verbrauchermarkt erganzt. Die
Einrichtungen dienen sowohl der Versorgung der Stadt Bergen wie auch der des Umlandes
und von Durchreisenden. Infolge seiner isolierten raumlichen Lage hangt die
Wirtschaftlichkeit des sonstigen Sondergebietes 5 ,SB-Warenhauser® von der Ansiedlung
erganzender Betriebe ab. Aufgrund der Schwache des Einzelhandels in der Bergener
Innenstadt kommen hierfir jedoch ausschlieRlich innenstadtvertragliche Marktsegmente in

Frage.
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Das sonstige Sondergebiet 2 ,Ruhender Verkehr* sichert den Standort des Parkbauwerks
der Sana-Gruppe mit ca. 250 Stellplatzen. Die Einrichtung wird vorrangig durch Mitarbeiter
und Besucher des Krankenhauses genutzt, steht aber auch Anwohnern und Gasten der

Innenstadt zur Verfigung.

Die beiden verbleibenden sonstigen Sondergebiete schreiben die Standorte von
touristischen Einrichtungen fest. Es handelt sich jeweils um saisonverlangernde Angebote,
mit denen die Attraktivitdt Bergens fur den Fremdenverkehr verbessert wird. Das sonstige
Sondergebiet 3 ,Sommerrodelbahn® sichert den Standort der im Jahr 2005 in Betrieb

genommenen Sommerrodelbahn am Rand des Rugard.

Das sonstige Sondergebiet 4 ,Tierpark® entspricht dem geplanten Affen- und Elefantenpark
im Wald bei Tilzow. Neben der Haltung von Wildtieren und Einrichtungen, die zur Betreibung
eines Tierparks notwendig sind, ist hier auch die Ansiedlung einer gastronomischen
Einrichtung, ein Souvenirgeschaft und eine Betriebswohnung geplant. Die flachenhaften
Darstellungen im FNP entsprechen in leicht abstrahierter Form weitgehend den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 33. Die Zweckbestimmung des
SO 4 des FNP wurde hingegen in bewusster Abweichung zum VBB 33 mit der Bezeichnung
.1ierpark® allgemeiner gewahlt, um nicht den FNP andern zu muassen, wenn der Tierpark

einmal eine Tierart wechseln oder erganzen sollte.

Das im Flachennutzungsplan von 1999 enthaltene sonstige Sondergebiet ,Teppich-
Fachmarkt® ist in der vorliegenden Planung nicht mehr dargestellt. Sein Erhalt ist kein
vorrangiges Ziel der Stadtentwicklung. Die vorhandene Nutzung unterliegt dem
Bestandsschutz. Mit Ausnahme des sonstigen Sondergebietes 4 sind alle sonstigen
Sondergebiete baulich voll ausgenutzt, so dald das zusatzliche Baupotential in dieser

Kategorie bei 4,0 ha liegt.

Darstellung von sonstigen Sondergebieten (Bestand + Potential) Umfang in ha
Sonstiges Sondergebiet 1 ,SB-Warenhduser, Fachmarkte,

Versammlungsstatten kultureller Art, und Vergnugungsstatten® 5,0 ha
Sonstiges Sondergebiet 2 ,Ruhender Verkehr* 0,5 ha
Sonstiges Sondergebiet 3 ,Sommerrodelbahn® 1,5 ha
Sonstiges Sondergebiet 4 ,Tierpark® 2,4 ha
Sonstiges Sondergebiet 5 ,SB-Warenhauser* 4,2 ha
gesamt 13,6 ha
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3.2

Flachen fur den Gemeinbedarf

Als Flachen fir den Gemeinbedarf gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB werden unter
anderem Einrichtungen fir die 6ffentliche Verwaltung, Schulen, soziale Einrichtungen, das

Krankenhaus, sowie kulturelle Einrichtungen planerisch gesichert.

Als Standorte fir den Bedarf der Stadt- und Amtsverwaltung Bergen werden das Rathaus,
das ,Benedix“-Haus und die Stadtbibliothek am Markt dargestellt. Fir den Landkreis Rigen
sind die zentralen Dienstgebdude in der Billrothstrae und in Rotensee aufgenommen. Mit
der Polzeiinspektion, dem Amtsgericht, dem Finanz- und Strallenbauamt sowie der
AulRenstelle der Bundesagentur fur Arbeit werden die Einrichtungen des Landes und des

Bundes in Bergen berucksichtigt. Hinzu kommt der Sitz des ZWAR.

Schulische Einrichtungen sind an der ArndtstralRe (Gymnasium), Breitsprecherstralle
(Grundschule), Stoértebeker Stralle (Regionale Schule, Sonderschule), KénigstralRe (Grund-
und Realschule), der Graskammer (ehemalige Berufsschule, jetzt Aulenstelle des
Gymnasiums) sowie der Schulstrale (Volkshochschule) vermerkt. Als soziale Einrichtungen
sind die kommunalen Kinderbetreuungseinrichtungen in Rotensee und Sud, der kommunale
Jugendclub in der Graskammer sowie die beiden Heime zur Betreuung pflegebedurftiger
Menschen in Sud und an der Salnitzer Chaussee dargestellt. Kirchliche Einrichtrungen sind
die evangelische Marienkirche und die katholische Kirche. Dargestellt sind zudem das
Krankenhaus, die beiden Standorte der Feuerwehr, der Standort der Strallenmeisterei am
Tilzower Weg, sowie als kulturelle Einrichtungen der Klosterhof und die Freilichtbihne am

Rugard.

Gegenuber dem Flachennutzungsplan von 1999 sind die Standorte des friheren ,Theodor-
Billroth“-Gymnasiums sowie der Kreisverwaltung in der Dammstralle jetzt als
Vorhalteflachen fir 6ffentliche Zwecke und Wohnbauflachen dargestellt. Der Garten des
Landratsamtes in der BillrothstraBe wird jetzt als Grunflache eingestuft. Der nicht 6ffentlich
genutzte Schulsportplatz an der Konigstralle wurde der dortigen Schule zugeordnet. Neu als
Gemeinbedarfsflachen dargestellt sind der Klosterhof, die Feuerwache Stralsunder Stralle
sowie der Sitz des Zweckverbandes. Aufgrund der unklaren Unternehmensplane wurde auf

eine Verortung der Post verzichtet.

Darstellung von Gemeinbedarfsflachen (Bestand + Potential) Umfang in ha
Offentliche Verwaltung 11,0 ha
Schulen 7,9 ha
Sonstige 8,3 ha
gesamt 27,2 ha
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3.3

Flachen fur den uberortlichen Verkehr und fur die ortlichen
Hauptverkehrszige

Als Flachen fir den Uberértlichen Verkehr und die Gberértlichen Hauptverkehrsziige geman
§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB sind sonstige Uberértliche und ortliche

Hauptverkehrsstra’en, Anlagen fir den ruhenden Verkehr sowie Bahnanlagen dargestellt.

Uberdrtliche HauptverkehrsstraRen sind die BundesstraRen 96 (Stralsund - SaRnitz), 196
(Bergen - Gohren), die Landesstralten 301 (Gingst - Putbus) und 293 (Karow - Binz) sowie
die KreisstraRen in Richtung Buschvitz und Sehlen. Als 6&rtliche Hauptverkehrsstrallen
innerhalb der Ortslage Bergen werden die Stralenzige Graskammer - Ringstralle,
Ruschvitzstralle - FeldstralBe und die Stralle der DSF eingestuft. Dazu kommen die
Raddas-, Bahnhof-, Damme-, Billroth- und Konigsstralie als Stichstra3en in die Innenstadt
sowie die Rugardstrale als ErschlieBung des Rugard. Die geplante Ortsumgehung im
Siden der Ortslage Bergen wird im neuaufgestellten Flachennutzungsplan als
Vorhaltetrasse gestrichelt dargestellt. Im Laufe der Entwurfsphase kann es bezuglich der

Trassierung noch zu geringfigigen Abweichungen im Sinne einer Optimierung kommen.

Mit Ausnahme der Rugardstrafe entsprechen alle genannten Strallenziige in ihrem

Ausbaustand dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen.

Durch die Stralenbauverwaltung des Strallenbauamts Stralsund sind im Geltungsbereich
des Flachennutzungsplanes vorbehaltlich der Bereitstellung von finanziellen Mitteln folgende

Bauvorhaben geplant:

B 196: Radverkehrsanlage Bergen Konigsstralle — L 293 Karow, voraussichtlich ab 2008,
Radverkehrsanlage Abzweig L 293 Karow — Stadtgebietsgrenze, voraussichtlich ab 2007,

L 301: Ausbau OD Bergen, Knoten L 301/RUG14, voraussichtlich ab 2011.

Standorte fur den ruhenden Verkehr befinden sich entlang der Innstadtumfahrung (Putbusser
Chaussee, Stralsunder Chaussee, Friedensstralte, Graskammer), oberhalb der Innenstadt
(Rugard) sowie in der BahnhofstraRe, 6stlich und sudlich des Marktes. Hiermit wird das Ziel
verfolgt, sowohl an den Randern der Innenstadt wie auch im Stadtzentrum selbst
ausreichend offentliche Stellflachen herzustellen. Die dartber hinaus fir die Regelung des
ruhenden Verkehrs in der Innenstadt und in den Wohngebieten erforderlichen kleinteiligen

Stellflachen kénnen im Flachennutzungsplan nicht dargestellt werden.

Die Standorte der vorhandenen Parkhauser am Goldenen Brinken/Neue Stralle sowie
Billrothstralle wurden mit einem gesonderten Planzeichen gekennzeichnet. Das grofRe
Parkbauwerk des Sana-Krankenhauses an der Parkstralle wurde bereits als sonstiges

Sondergebiet ,Ruhender Verkehr* (siehe unter Punkt 3.1.4) dargestellt.
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Der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) in Bahnhofsndhe ist im neuaufgestellten

Flachennutzungsplan als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dargestellt.

Als Bahnanlagen sind die Bahnstrecken Stralsund - SaBnitz sowie Bergen - Putbus
dargestellt. Hinzu kommt der Betriebsbereich des Bahnhofs Bergen. Alle Bahnverbindungen
sollen langfristig erhalten bleiben. Dies gilt auch fur die Strecke nach Putbus, die einen
direkten Anschlufd an die Kleinbahn ,Rasender Roland” in die Badeorte Binz, Lauterbach und
Gohren ermdglicht. Die Strecken besitzen eine groRe Bedeutung fir den Tourismus.
Anderungen gegeniliber dem Flachennutzungsplan 1999 betreffen die Einstufung der
RugardstraRe als Hauptverkehrsstral’e, die veranderte Anordnung von o6ffentlichen
Stellplatzanlagen und die Herausnahme des Anschlussgleises im Gewerbegebiet ,Tilzow-
Hof*.

Darstellung von Flachen fiir den liberortlichen Verkehr und die Umfang in ha
ortlichen Hauptverkehrsziige

Bahnanlagen 24,4 ha
Uberdrtliche und értliche Hauptverkehrsstralen 42.4 ha
gesamt 66,8 ha
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3.4

Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung, fur Ablagerungen sowie fur
Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

Im  Flachennutzungsplan werden Flachen flir Versorganlagen wund fur die
Abwasserbeseitigung sowie der Verlauf von Hauptversorgungsleitungen (Elektrizitat, Erdgas)
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB dargestellt.

Als Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat wird der Standort
des Umspannwerkes der EON/Edis in Sud planerisch gesichert. Als Versorgungsanlage fur
Erdgas ist das Heizkraftwerk der EWE mit der Gasstation in Rotensee vermerkt. Anlagen zur
Versorgung mit Fernwarme sind die beiden Heizkraftwerke in Rotensee (Trager: EWE) und
Sud (Trager: Warmeversorgung Rugen). Als Anlagen zur Wasserversorgung sind die beiden
Wasserwerke des Zweckverbandes in Sud und im Ortsteil Karow dargestellt. Als Flache flr
die Abwasserbeseitigung ist die Klaranlage des Zweckverbandes 6stlich der Ortslage Bergen

festgeschrieben. Flachen fur die Abfallentsorgung sind in Bergen nicht vorhanden.

Als Hauptversorgungsleitungen wurden die Fihrungen der 110 kV-Freileitungen in den
Flachennutzungsplan Ubernommen. Diese bendtigen gemals DIN VDE 0210 einen
Schutzbereich von 23 m beiderseits der Trassenachse (gesamt 46 m). Dieser Schutzbereich
ist von jeder Bebauung freizuhalten. Gleichfalls dargestellt wird die Trasse der flr den
Zeitraum 2010 geplanten zusatzlichen Einspeiseleitung zum Umspannwerk Bergen. Fir
Freileitungen, die das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen, wie
zwischen Silvitz und den Dollahner Héhen, sollte langfristig eine Erdverkabelung angestrebt
werden. In Plan wurden zudem die Gashochdruckleitungen der EWE nachrichtlich
ubernommen. Diese sind in der Regel mit einer Erddeckung von ca. 1 m verlegt. Das
Fernwirkkabel liegt unmittelbar neben der Leitung und hat die gleiche Erddeckung. Die Breite
des Schutzstreifens richtet sich nach dem DVGW - Arbeitsblatt G 463. Sie betragt in der
Regel 8 m.

Darstellung von Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Umfang in ha
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung, sowie fiir
Ablagerungen

Versorgungsanlagen 4,0 ha
Abwasserbeseitigung 8,5 ha
gesamt 12,5 ha
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3.5

Siedlungsgepragte Grunflachen

Ein groRer Teil des Bereichs der Ortslage Bergen ist als Griinflache gemal § 5 Abs. 2 Nr. 5
und Abs. 4 BauGB dargestellt. Hierunter fallen offentliche Grinflachen (Parkanlagen,

Friedhofe, Spielplatze, Sportplatze), ein Tiergehege sowie Kleingarten.

Zu den innerstadtischen Parkanlagen gehdren neben dem Kirchplatz auch die ,Hangenden
Garten“ sowie der Garten des Alten Landratsamtes. Am Rand der Innenstadt liegen der
Waldpark ,Raddas” und die Parkanlage am Rugardweg. Weitere Parks befinden sich im
Bereich von Kiebitzmoor sowie in Rotensee, wo zusatzlich ein Wald- und Landschaftspark
hergestellt werden soll. Friedhdfe sind der Alte und Neue Friedhof. Als Spielplatz wird die
Spielflache am Rugardweg vermerkt. Die Darstellung von Sportplatzen wird auf das ,Ernst-
Moritz-Arndt-Stadion“, den Sportplatz an der Ringstralle sowie die Motocrossbahn am
Rugard beschrankt. Die Gbrigen Sportanlagen werden nicht 6ffentlich genutzt und sind daher

als untergeordnete Bestandteile der jeweiligen Einrichtungen zu betrachten.

Grunflachen mit privatem Charakter sind das geplante Tiergehege sowie die
Dauerkleingarten. Das etwa 7,5 ha groe Tiergehege ist Bestandteil eines touristischen
GroRRvorhabens im Tilzower Wald (siehe auch Abschnitt 3.1.4). Als Dauerkleingarten sind
alle zusammenhangenden Gartenkolonien im Stadtgebiet dargestellt. Dies betrifft die
Kolonien am Granitzblick und stdlich des Stadtteils Stid, die Kolonie an der Friedensstrale
sowie, aulerhalb der Ortslage, die Kolonie an der Stralsunder Chaussee. In diesen
Dauerkleingarten ist keine bauliche Verfestigung oder Entwicklung der Gebiete in Richtung
Wohngebiete mit dauerhafter Wohnnutzung oder Wochenendhausgebiete zu erwarten und
auch nicht beabsichtigt. Ausgenommen hiervon sind die Kolonien am Neuen Weg und an der
Bahnlinie nach Saldnitz, deren Erhalt gegeniber einer moglichen baulichen Entwicklung bzw.
einer Einbeziehung in den angrenzenden Wald eine geringere Bedeutung eingerdumt wird.
In Verbindung mit Wald- und Wasserflachen stellen die dargestellten Grunflachen eine fast

vollstandige Eingrinung des Ortsrandes her.

Gegenuber dem Flachennutzungsplan 1999 wurden u.a. der Klosterhof, der Schief3platz am
Rugard, die Schulsportplatz der Schule an der KénigsstralRe, der Mehrzweckplatz am Teteler
Landweg und die Flache unterhalb der Hochspannungsleitung an der Bahnlinie nach Putbus
anderen Nutzungen zugeordnet. Neu als Grinflachen aufgenommen wurden die Garten-
kolonie am Granitzblick, der Kirchplatz, der Garten des Alten Landratsamtes, das Tiergehege

und eine offentliche Parkanlage auf dem Schulgelande des friiheren Billroth-Gymnasiums.

Darstellung von Griinflichen Umfang in ha
Parkanlagen 40,6 ha
Dauerkleingarten 32,6 ha
Sonstige 26,7 ha
gesamt 99,9 ha
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3.6

Wasserflachen, Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Im Plangebiet befinden sich verschiedene Oberflachengewasser. Dazu gehéren
Flielligewasser (Bache, Graben) sowie Stillgewasser (Seen, Teiche, Moore, Sélle). Mit dem
Kleinen Jasmunder Bodden wird das Plangebiet im Norden zudem durch ein
Boddengewasser begrenzt. Da die vorhandenen Bache und Graben nur einen geringen
Querschnitt aufweisen, ist die Darstellung von Gewassern auf die groReren, in der
Topographischen Grundkarte 1:10.000 enthaltenen Stillgewasser beschrankt. Eine

Veranderung oder Neuanlage von Gewassern ist nicht geplant.

Der grofRte See im Planungsgebiet ist der Nonnensee. Dieser bis in die dreiRiger Jahre des
20. Jahrhunderts vorhandene See war bis zu seiner fast vollstandigen Entwasserung ein
Okologisch bedeutsames Feuchtgebiet. Hier kamen eine Vielzahl von heute im Bestand
gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten vor. Anfang der 1990er wurde die Wiedervernassung
des Nonnensees geplant. Durch einen technischen Defekt des Schoépfwerks 1993 stieg der
Wasserspiegel des Nonnensees wieder an und es entstand ein ca. 75 ha grolder
Flachwassersee, der sich in nur wenigen Jahren zu einem bedeutenden Brut-, Rast- und
Nahrungsplatz, insbesondere fur Vogel entwickelt hat. Weitere, das Siedlungsbild Bergens
pragende, Stillgewasser sind das Hofstatter Moor an der Bahnlinie Stralsund — Saf3nitz, der

Rotensee am Rand des gleichnamigen Stadtteils und der Kiebitzmoorteich.

Im Zentrum des Plangebietes sind zudem Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
vermerkt. Hierbei handelt es sich um die in den Jahren 1974 und 1981 ausgewiesenen
Trinkwasserschutzgebiete ,Bergen® und ,Karow® mit den Trinkwasserschutzzonen Il und
(siehe Abschnitt 1.2.4.1). Neu hinzugekommen ist die Zone IV des Wasserschutzgebietes

Sehlen als Auslaufer am Rande des Bergener Stadtgebietes im Ortsteil Tilzow.

MaRgaben fir den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses werden im
FNP nicht getroffen. Der Uferbereich des Kleinen Jasmunder Boddens soll von einer
Bebauung und kinstlichen Schutzbauten befreit bleiben und ist als Flache fir die natirliche
Sukzession dargestellt. Zusatzlich gilt hier ein Gewasserschutzstreifen von 200 m gemessen
ab der Mittelwasserlinie (siehe Abschnitt 1.2.3.1). Derzeit ist das Gewasser aufgrund der
schlechten Wasserqualitat fiir eine Badenutzung gesperrt. Die Anderung dieses Zustandes
erfordert eine weitere Reduzierung der Schadstoffeinleitungen und die Verbesserung des

Wasseraustausches.

Darstellung von Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, Umfang in ha
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen 66,8 ha

gesamt 66,8 ha
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3.7

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald

Der grofite Teil des Plangebietes wird von Flachen fir die Landwirtschaft und fir Wald
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB eingenommen. Damit werden notwendige Flachen fir die
Land- und Forstwirtschaft planerisch gesichert. Zugleich werden damit wichtige Frei- und

Erholungsraume von einer baulichen Nutzung freigehalten.

Etwa 2.335,2 ha des Stadtgebietes entfallen auf Flachen fiur die Landwirtschaft. Diese
Bereiche werden Uberwiegend als Ackerland und zu einem geringeren Teil als
Dauergrinland genutzt. Bestimmend sind weitraumige, durch einzelne Wirtschaftswege und
kleinere Waldstiicke unterbrochene, Feldeinteilungen. Die in der Feldflur gelegenen Ortsteile
mit den dort vorhandenen landwirtschaftlichen Gebauden werden den landwirtschaftlichen
Flachen zugeordnet. Neben der Sicherung der landwirtschaftlichen Produktion kommt diesen

auch eine wichtige Funktionen bei der Sicherung des Naturhaushaltes zu.

Grolere Waldgebiete sind auf dem Buhlitz-Dollahner Hiugelland, dem Rugard und bei Tilzow
dargestellt. Hinzu kommen Flachen am Nonnensee, bei Neklade und in den Randbereichen
der Ortslage Bergen. Angestrebt wird damit die Schaffung zusammenhangender
Waldgebiete auf den fur die Landwirtschaft weniger geeigneten Héhenziigen. Zugleich sollen
die Rander der  Siedlungsbereiche besser  eingegrint  werden. Durch
Aufforstungsmalnahmen (auch im Rahmen von erforderlichen Ausgleichsmalinahmen) und
die naturliche Wiederbewaldung von Brachen soll der Waldanteil von jetzt 10,2 % langfristig
auf Uber 22 % erhdht werden. Angestrebt wird eine nachhaltige Forstwirtschaft mit einem
hohen Anteil standortgerechter Laubbdume. Neben wirtschaftlichen Belangen sind dabei
auch die Interessen des Naturschutzes und der erholungssuchenden Bevdlkerung zu

bertcksichtigen.

Gegenulber dem Flachennutzungsplan 1999 kam es bei den Flachen fir Landwirtschaft und
Wald zu umfangreichen Anderungen: Durch die Riicknahme von Bauflachen hat sich der
Anteil von landwirtschaftlichen Flachen am Rand der Ortslage Bergen erhoht. Gleichzeitig
wurden landwirtschaftliche Flachen im Bereich der Verlandungszonen des Nonnensees und
des kleinen Jasmunder Boddens als Flachen fir die natirliche Sukzession eingestuft. Auf
dem Bubhlitz-Dollahner H6henzug trat Wald an die Stelle von Sukzessionsflachen. Auf dem
Rugard wurde die Waldflache durch Einbeziehung landwirtschaftlicher Flachen sowie im

Flachennutzungsplan ausgenommener Flachen erheblich ausgeweitet.

Darstellung von Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald Umfang in ha
Landwirtschaft 2.259,5 ha
Wald 1.092,5 ha
gesamt 3.346,6 ha
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3.8

Sukzessionsflachen

Im neuen Flachennutzungsplan sind Sukzessionsflachen als Flachen fir die natlrliche
Sukzession als gesonderte flachige Darstellungsart ausgewiesen. Das sind
AuRlenbereichsflachen, die weder den Flachen fur die Landwirtschaft, noch denen fir Wald
oder den Grunflachen nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB zugeordnet werden konnten. Rechtlich
ermoglicht wird diese eigene Darstellungskategorie durch die nicht abschlieRende Auflistung

der mdglichen Darstellungen des § 5 Abs. 2 BauGB, ablesbar an dem Wort ,insbesondere®.

Die Sukzessionsflachen sind nicht gleichbedeutend mit den Uberlagernden Darstellungen
von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB und mit den gemall § 5 Abs. 4 BauGB
nachrichtlich Ubernommenen Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts (siehe Punkt 4.2 dieser Begriundung), die jeweils auch Flachen fir die
Landwirtschaft oder die fir Wald Uberlagern koénnen, ohne eine eigene flachige
Darstellungsart auszubilden. Der raumliche Umfang der MaRnahmenflachen ist der aktuellen

Fortschreibung des Landschaftsplans von 2007 zu entnehmen.

Die Sukzessionsflachen entsprechen vielmehr weitgehend den waldfreien Biotopen der
eutrophen Moore, Simpfe und Ufer, dem Grinland und Grinlandbrachen der

Fortschreibung des Landschaftsplans von 2007.

Sukzessionsflachen Umfang in ha

gesamt 209,9 ha
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3.9

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden

Stoffen belastet sind

Im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans befinden sich mehrere Altablagerungen und

Altstandorte, die im Altlastenkataster des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und

Geologie M-V aufgeflhrt sind. Einige der Altstandorte wurden mittlerweile nach Auskunft des

Landkreises Rugen saniert, siehe die entsprechende Vermerke weiter unten.

Altablagerungen:

BEZEICHNUNG ORTSTEIL | STRASSE FLUR | FLURSTUCK
Deponie  Tilzow Hof ehem.|Tilzow 3 9; (2)
Kiesgrube
Moor Neklade Neklade 2 9; (8)
Mullkippe Bahnibergang Storchen | Bergen am Bahnubergang 1 251 oder 53
Mullkippe Trips Trips 1 43 (42; 45;

2/2)
ehem. Deponie Rugard (Garagen) |Bergen 6 24
Deponie Tilzower Chaussee Bergen Tilzower Chaussee |19 46/2, 4412,

31/7
wilde Kippe Tilzow Dorf Tilzow 1 36
vermiuilites Soll Tilzow Tilzow 3 61
vermulites Soll Tilzow Tilzow 3 63
Deponie Kluptow Kluptow/ 1 87; (89)

Karow
Mdallkippe Seidler Bergen Ringstrale/Chaussee | 17 41
Mullhang Lubkow Kluptow An der B 196a zum |2 2/2; (6)
Ufer
Soll bei Dalkvitz Dumsevitz | Soll auf dem Feld vor
Dumsevitz

Deponie Sportplatz Ringstrafie Bergen Ringstralle
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Altstandorte:

BEZEICHNUNG ORTSTEIL | STRASSE FLUR | FLURSTUCK

Technikstitzpunkt mit Tankstelle Neklade 1 25 oder 26

Tankstelle LPG Karow Karow 1 6/2; 9/2

Tankstelle Rotensee elf-oll Bergen Stralsunder Str. |18 50/14

Lager fur Dinger und Pflanzenschutz | Bergen Arkonastralie 12 205

(volistindig saniert)

ACZz Bergen Industriegelande | 10 34/24; 34/25

Tankstelle Ostseetrans Bergen 9 12/14; (12/9)

(saniert)

Werkstatt ehem. Kfz-PGH Bergen Stralsunder Str.|3; 18 |304/1  und
STABNOW 1;2;3:4

Tankstelle BFT Bergen Neuer Weg 17 74/1

(saniert)

Tankstelle Kirchl. Gut Rugard RugardstralRe 6 24

Tankstelle Seegers Bergen Bergen Raddasstr. 32
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4.1

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalgeschutzte Anlagen nach Landesrecht

A. Baudenkmale:

Im Gebiet der Stadt Bergen auf Rigen sind Baudenkmale bekannt (vgl. unten stehende

Liste). Alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung bedirfen gemal § 7 Abs.

1 DSchG M-V der Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemal § 7
Abs. 7 DSchG M-V durch die zustandige Behdrde.

Nr. Lage Adresse Beschreibung des Denkmals
1 | Bergen Bahnhofstralie Gedenkstatte fiir die Gefallenen der Roten Armee
Bergen BahnhofstralRe Nr. 34 Bahnhof mit  Empfangsgebaude, Lokschuppen,
Giterboden und Stellwerken
3 | Bergen Bahnhofstral3e Nr. 37 Villa
4 | Bergen Bahnhofstral3e Nr. 48 Villa
5 | Bergen Bahnhofstral3e Nr. 50 Wohnhaus
6 | Bergen Bahnhofstrale Nr. 52 Wohn- und Geschaftshaus
7 | Bergen Bahnhofstralle Nr. 61 Wohnhaus
8 | Bergen Billrothstraf’e Nr. 1 Wohnhaus (Superintendentur)
9 | Bergen BillrothstraRe Nr. 2 Wohnhaus
10 |Bergen Billrothstrae Nr. 3 Wohnhaus
11 | Bergen Billrothstrale Nr. 5 Landratsamt
12 | Bergen BillrothstralRe Nr. 6 Wohnhaus
13 |Bergen Billrothstrale Nr. 11 Friedhof mit Einfriedung, Grabkreuz und Grabwangen
far Johann Jacob Grimbke, zwei Grabwangen,
Gedenkstein fur die Opfer des Faschismus
14 | Bergen BillrothstraRe Nr. 12 Wohnhaus
15 | Bergen Billrothstrale Nr. 17 Wohnhaus (Geburtshaus Theodor Billroths)
16 |Bergen Billrothstrale Nr. 20 Klosterhof mit ehem. Stiftsgebdude und Amtshaus,
Werkstattgebdude, Rest des Refektoriums (sog.
Pfortnerhaus) und Umfassungsmauer.
17 | Bergen BillrothstralRe Nr. 22 Rentamt
18 | Bergen Bergen Assessor-Willich-Haus, Wohnhaus, Auffahrt, Hof,
Scheune, Stall und Garten
19 |Bergen CalandstralRe Nr. 3 Wohnhaus
20 | Bergen CalandstralRe Nr. 8 Krankenhaus
21 | Bergen Dammstralle Nr. 8 Wohnhaus
22 | Bergen Dammstrale Nr. 29 Wohnhaus
23 | Bergen Dammstralle Nr. 43 Wohnhaus mit Stallgebaude
24 | Bergen DammstralRe Nr. 44 Wohnhaus
25 | Bergen Gingster Chaussee I(;‘alijt_e[‘bohdehn . und Empfangsgebaude (ehem.
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Kleinbahnhof)

26 | Bergen Joachimberg Nr. 4 Wohnhaus

27 | Bergen Joachimberg Nr. 9 Wohnhaus und Stall

28 | Bergen Kirchplatz Kirche St. Marien

29 | Bergen Kirchplatz Grabplatten u. -wangen an der westlichen Klostermauer

im Klosterhof (am ehemaligen Kreuzgang) bei St. Marien

30 | Bergen Kirchplatz Nr. 1 Wohnhaus (Pfarrwitwenhaus)

31 |Bergen Kirchstrafie Nr. 1 Wohn- und Geschéftshaus

32 | Bergen Kirchstrale Nr. 3 Pfarrhaus

33 | Bergen Kdnigsstralte Kirche, katholisch

34 | Bergen KoénigsstralRe Nr. 5 Wohnhaus

35 | Bergen Kdnigsstralte Nr. 40 Wohnhaus

36 | Bergen Markt Nr. 1 Wohnhaus

37 | Bergen Markt Nr. 4 Wohnhaus

38 | Bergen Markt Nr. 5/ 6 Rathaus

39 |Bergen Markt Nr. 11 Wohn- und Geschaftshaus

40 |Bergen Markt Nr. 14 Wohnhaus

41 | Bergen Markt Nr. 18 Wohnhaus

42 | Bergen Markt Nr. 23 Wohnhaus

43 | Bergen Markt Nr. 27 Gasthaus (Ratskeller)

44 | Bergen Markt Nr. 28 Wohnhaus und Speicher

45 | Bergen MarkstraBe Nr. 9 — 15| Terrassierung mit Stutzmauern, sogenannte ,Hangende
(hinter den Gebauden | Garten®
mit Hofbebauung)

47 |Bergen Raddas Parkanlage

48 | Bergen Raddasstrae Nr. 13 Wohnhaus

49 | Bergen Ringstrale Nr. 49 Wohnhaus mit Stall

50 |Bergen Rugard Kriegerdenkmal 1914 /18

51 |Bergen Rugard Grabmal fur die Gefallen der Befreiungskriege 1813 / 15

52 | Bergen Rugard Ernst-Moritz-Arndt-Turm mit ehem. Wallanlage und Park

53 | Bergen SchulstraBe 1 / Billroth- | Gericht mit Geféngnistrakt
stralle

54 | Bergen Schulstrale Nr. 6 Ehem. Gartenhaus (Verwaltungsgebaude Landratsamt)

55 | Bergen Stedaer Weg / Viesch- | Gedenkstein der antifaschistischen Widerstandskampfer
stralie

56 |Bergen Vieschstralle Nr. 3 Wohnhaus

57 | Bergen Vieschstralle Nr. 4 Wohnhaus

58 | Bergen Wasserstrale Nr. 21 Wohnhaus

74




B. Bodendenkmale:

Im raumlichen Geltungsbereich des Flachennutzungsplans sind mehrere Bodendenkmale
bekannt (vgl. unten stehende Liste und die Kennzeichnung in der Planzeichnung), die
gemal § 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich in den Flachennutzungsplan lbernommen werden

sollen. Zur Bedeutung der in der Planzeichnung vorgenommenen Farbdifferenzierung:

1. Die Farbe Rot kennzeichnet Bodendenkmale, bei denen angesichts ihrer
wissenschaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uberbauung oder
Nutzungsanderung — auch der Umgebung — gemaf § 1 Abs. 3 DSchG M-V (vgl. auch § 7
Abs. 1 DSchG M-V) nicht zugestimmt werden kann.

2. Die Farbe Blau kennzeichnet Bodendenkmale, deren Verdnderung oder Beseitigung nach
§ 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle
durch diese Mallnahmen anfallende Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6
Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und
Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt flir Kultur und Denkmale rechtzeitig
vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die

Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.
Hinweise:

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die

Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde bzw. beim Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin.
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Nr. Lage Adresse Beschreibung des Bodendenkmals
1 | Bergen Higelgrab
2 |Bergen Hugelgrab
3 | Bergen Weihestein "Ménch"
4 | Bergen Hugelgrab
5 | Bergen Windmuhle
6 | Bergen Windmuhle
7 | Bergen Windmduhle
8 | Bergen Windmuhle
9 | Bergen Windmuhle
10 | Bergen Knaufhammeraxt
11 |Bergen Fundstreuung
12 | Bergen Fundstreuung
13 | Bergen Siedlung / Fundstreuung
14 | Bergen Fundstreuung
15 | Bergen Fundstreuung
16 | Bergen Brunnen
17 | Bergen Fundstreuung
18 | Bergen Siedlung / Fundstreuung
19 |Bergen Siechenhaus / Kloster / Kirche
20 | Bergen Stadtkern / Siedlung
21 | Bergen Billrothstraf’e Nr. 1 Siedlung / Fundstreuung
22 | Bergen BillrothstraRe Nr. 20 Kloster der Benediktinerinnen / Kirche
23 | Bergen Galgenberg Hinrichtungsstelle
24 | Bergen Markt Nr. 27 Grube
25 | Bergen Markt Apotheke / Fundstreuung
26 | Dumsevitz Siedlung / Fundstreuung
27 | Dumsevitz Siedlung / Fundstreuung
28 | Dumsevitz Siedlung / Fundstreuung
29 | Dumsevitz Siedlung / Fundstreuung
30 | Dumsevitz Siedlung / Fundstreuung
31 | Dumsevitz Schatzfund
32 | Grihnsche Grab / Brandgrab
Muhle
33 | Kaiseritz Higelgrab
34 | Karow Siedlung / Fundstreuung
35 | Krakow Hugelgrab
36 | Lubkow Hugelgrab
37 | Lubkow Siedlung / Fundstreuung
38 | Lubkow Wiesensoll / Siedlung / Fundstreuung

76




4.2

39 | Neklade Siedlung / Fundstreuung
40 | Neklade Siedlung / Fundstreuung
41 | Nonnensee Fundstreuung
42 | Reischvitzer Windmuhle

Mihle
43 | Rugard Befestigungsanlage (Wall / Graben)
44 | Rugard Windmduhle
45 | Rugard Kultbau (Kloster / Kirche)
46 | Siggermow Siedlung / Fundstreuung
47 | Siggermow Siedlung / Fundstreuung
48 | Silvitz Opferstein / Grab
49 | Zittvitz Higelgrab
50 | Zittvitz Siedlung / Fundstreuung
51 | Zittvitz Fischerbootsstelle

Die genaue rdumliche Zuordnung der Bodendenkmale ergibt sich aus der beim Landkreis gefiihrten Denkmalliste flr
Bodendenkmale, die gemaR § 5 Abs. 5 DSchG M-V beim Nachweis eines berechtigten Interesses eingesehen werden kann.

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Natur-

schutzrechts

Als Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes wurden die Kusten- und
Gewasserschutzstreifen am Kleinen Jasmunder Bodden und am Nonnensee, das
Landschaftsschutzgebiet ,Ostrigen“ sowie die Schutzgebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung nachrichtlich gemal § 5 Abs. 4 BauGB Ubernommen. Der Umfang des
Landschaftsschutzgebietes betragt etwa 3.530 ha (84,5 % des Plangebietes).

Als Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes wurden zudem die gesetzlich
geschutzten Biotope und Geotope, die Naturdenkmaler, die geschitzten
Landschaftsbestandteile sowie die geschitzten Alleen und Baumreihen nachrichtlich in die
Planzeichnung aufgenommen. Aus Griunden der Lesbarkeit ist die Darstellung der
Schutzobjekte auf Symbole beschrankt; ihre genaue raumliche Ausdehnung ist der aktuellen

Fortschreibung des Landschaftsplans von 2007 zu entnehmen.

An dieser Stelle sei aulRerdem erwahnt, dass beim Landkreis Rigen ein Verfahren zur

Renaturierung des Polders ,Nonnensee* lauft.
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5.1

5.2

Auswirkungen der Planung

Flachenbilanz
Bei der Uberplanung des Gemeindegebietes ergibt sich folgende Flachenbilanz?:

Flachenverteilung 2006

B BaUuflaChen. ... 342,5ha ( 8,2 %)

davon Wohnbauflachen................... 189,7 ha ( 4,5 %)

davon gemischte Bauflachen........... 41,8 ha( 1,0 %)

davon gewerbliche Bauflachen ........ 97,4ha( 2,3%)

davon Sonstige Sondergebiete......... 13,6 ha ( 0,4 %)
m Gemeinbedarfsflachen ..........coocooeiiiiiiii e, 27,2 ha ( 0,6 %)
m Verkehrsflachen..........coooviiiiii i, 66,8 ha( 1,6 %)
m Versorgungsanlagen...........oooiiiiiiiiiin e 12,5ha( 0,3 %)
m Siedlungsgepragte Grunflachen........................l. 999 ha( 2,3%)
B WaSSerflACheN ... oo 66,8 ha( 1,6 %)
m Landwirtschaftliche Flachen ..o, 2.259,5 ha (54,1 %)
B WaldflAChEN ... oo 1.092,5 ha ( 26,1 %)
m Sukzessionsflachen............ooooeeeeeviiie, 209,9 ha (_ 5,2 %)
[0 =TS Ty 0| SRR 4.177,6 ha (100,0 %)

Der Anteil der dargesteliten Siedlungs- und Verkehrsflache (Bauflachen,
Gemeinbedarfsflachen,  Verkehrsflachen,  Versorgungsanlagen, siedlungsgepragte
Grinflachen) betragt insgesamt 544,3 ha (12,9 % des Plangebietes). Auf landschaftlich
gepragte Flachen (Wasser, Landwirtschaft, Wald, Sukzession) entfallen demgegentber
3.633,3 ha (87,1 % des Plangebietes). Die Darstellungen fur die Siedlungs- und
Verkehrsflache liegen damit leicht unterhalb der vom Statistischen Landesamt ermittelten

gegenwartigen Siedlungsflache von 13,1 %.

Anderungen gegeniiber dem Flichennutzungsplan 1999

Gegenlber dem Flachennutzungsplan von 1999, geandert am 05.03.2001 und am
15.06.2006, ergeben sich eine Reihe von Anderungen. Insgesamt umfassen die geénderten
Flachendarstellungen etwa 640 ha (ca. 15 % des Plangebietes). Hinzu kommen Anderungen

symbolhafter Darstellungen, die in der Flachenbilanz nicht erfasst sind.

% Die Ermittlung der Zahlen erfolgte auf der Basis der digitalen Planzeichnung. Dabei wurden Abweichungen gegeniiber dem
Geltungsbereich von 4.177,0 ha fir alle Flachenarten um den entsprechenden Faktor korrigiert.
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Der Anteil der dargestellten Siedlungs- und Verkehrsflache verringert sich gegeniiber dem
Flachennutzungsplan von 1999 und seinen spateren Anderungen um 29,3 ha (- 0,7 %). Die
gréfte Reduktion erfolgt im Bereich der Bauflachen: Die Wohnbauflachen verringern sich um
1,6 %, die gemischten Bauflachen um 0,2 % und die gewerblichen Bauflachen um 0,3 %.
Leichte Zuwachse von 0,1 bzw. 0,2 % ergeben sich bei den Sonstigen Sondergebieten,
Gemeinbedarfsflachen und Versorgungsanlagen. Der Zuwachs an siedlungsgepragten
Grunflachen um 0,9 % resultiert in erster Linie aus der Darstellung des Tiergeheges im
Sudwesten des Plangebietes. Gegentlber der Siedlungs- und Verkehrsflache erhdht sich der
Anteil der landschaftlich gepragten Flachen um 59,3 ha (1,4 %). Die im Flachennutzungsplan
von 1999 gemall § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB fur eine spatere Darstellung ausgenommenen

Flachen von 30,0 ha sind in der vorliegenden Planfassung vollstdndig Gberplant.

Ein Teil der Anderungen ergibt sich auch aus der veréanderten Kartengrundlage (z. B. der
verringerte Anteil der Wasserflachen) oder einer veranderten graphischen Darstellung (z. B.
der verringerte Anteil der Verkehrsflachen), so dass die veranderten Zahlenwerte nicht in

jedem Fall mit einer planerischen Aussage verbunden sind.

Flachenverteilung 1999

Anderung

mBauflachen..........ccci 4100ha( 9,8%) (- 1,6%)
davon Wohnbauflachen................... 240,0 ha ( 5,7 %)... (- 1,2 %)
davon gemischte Bauflachen........... 48,0 ha( 1,2%)... (- 0,2%)
davon gewerbliche Bauflachen ........ 110,2 ha ( 2,6 %)... (- 0,3%)
davon Sonstige Sondergebiete......... 11,8 ha( 0,3 %)... (+0,1%)

m Gemeinbedarfsflachen ... 196 ha( 0,5%) (+0.2%)
m Verkehrsflachen...........cooviiiiii e, 77,7ha( 1,9%) (- 0,3%)
m Versorgungsanlagen..........ccccoooiiiiiin 96ha( 0,2%) (+0,1%)
m Siedlungsgepragte Grunflachen .............cccccciiiiiin. 1095ha( 2,6%) (- 0,4%)
mWasserflachen........... 70,0ha( 1,7%) (- 0,1 %)
m Landwirtschaftliche Flachen ................cccccoiiii s 2.292,0ha (54,9 %) (+1,0%)
mWaldflachen..........ccoiiiiii 941,1ha (22,5%) (+ 1,7 %)
m Sukzessionsflachen..............cccooviiiii 2175ha( 52%) (+0,1%)

m aus dem Flachennutzungsplan ausgenommene Flachen 30,0ha( 0,7%) (- 0.7%)

[0 = TST= Ty 1| PSSP 4.177,0 ha (100,0 %)
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