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7. Anderung des Flichennutzungsplans
Gemeinde Wiek / Riigen

Erlauterungsbericht

1) Grundsitze

1.1) Geltungsbereich / Ziele der Planung
Die 7. Anderung erstreckt sich auf die zwei Teilbereiche:

@ Der Teilbereich A: ,Ortseingang” liegt an der L 30 nérdlich der Orislage auf Héhe des neuen
Wohngebiets.

@ Der Teilbereich B umfasst einen Teil des Sondergebiets Kur siidlich der Ortslage.

Die weitere Ausweisung von Baufldchen als Angebotsplanung siidlich des Teilbereichs A wird
bei der Fortschreibung des FNP tberdacht werden, die perspektivisch fiir die Jahre 2005/06
vorgesehen ist. Erst in der Gesamtbetrachtung der Ortsentwicklung werden gesicherte
Aussagen Uber die Flachenbedarfe hinsichtlich aller Nutzungsarten in der Gemeinde vorliegen.
Grundsétzlich ist eine ortsnahe stddtebauliche Entwicklung neuer Baugebiete zu unterstiitzen.

1.2) Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Berichtigung des FNP in zwei Teilbereichen. Eine grundsétzliche
Fortschreibung des FNP mit einer neuen Bedarfserhebung ist fir die Jahre EDGSIDE geplant Da
beide Teilbereiche jedoch auf wvorhandene 4 Pl o
Tatbestdnde zuriick zu fihren sind (bestehende
bauliche Anlagen, bestehender Wald), werden durch
die Anderung keine neuen Entwicklungen
eingeleitet, die der Fortschreibung vorgreifen und
den zukiinftigen Planungsspielraum (ber Gebiihr
einschranken konnten.

Teilbereich A: .Ortseingang”

Bei dem Plangebiet handelt sich um den Bereich
der ehemaligen Stasi-Kommunikationszentrale, fiir
den derzeit der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 8a ,Oriseingang” aufgestellt wird.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung einer
touristischen MNachnutzung fiir das brachliegende
Gelénde soll ein stadtebaulicher Missstand beseitigt
und die Okologische Situation des Standortes durch
Enisiegelung und Verbesserung des
Landschaftsbildes aufgewertet werden.

Gleichzeitig dient die Planung dem Ausbau des
Tourismus, der den Hauptwirtschaftszweig und

Wiek - 7.Anderung FNP - bagr.sdw
Fassung vom 23.11.2004 Saoite 22 von 5



damit die Haupteinnahmequelle der Gemeinde darstellt. Angesichts einer seit Jahren hohen
Arbeitslosigkeit, eines weit unterdurchschnittlichen Jahreseinkommens je Steuerpflichtiger von
1B.555 EUR in der Gemeinde (gegeniiber knapp 21.000 EUR im Kreis sowie gut 24.000 EUR
im Land) und daraus resultierender niedriger Steuereinnahmen (Steuereinnahmekraft je
Einwohner 249 EUR in der Gemeinde gegeniiber 294 EUR im Kreisdurchschnitt) besteht
dringender Eniwicklungsbedarf. Die mit der Ansiedlungs- und Investitionsbereitschaft des
Vorhabentragers gegebenen Entwicklungschancen fir eine gewerbliche Einrichtung sollen
deshalb genutzt werden, zumal sich der Bestand der Stasi-Kommunikationszentrale sowohl
hinsichtlich der Baulichkeiten als auch der Lage fiir eine solche Nachnutzung grundsétzlich
gignet.

Die Gemeinde liegt in einem Tourismusentwicklungsgebiet. Der Tourismus ist der wichtigste
Wirtschaftszweig der Gemeinde Wiek. Im Vergleich mit den Nachbargemeinden besteht jedoch
weiterhin Nachholbedarf: Mit 0,7 Betten/Einwohner liegt Wiek weit unter den Vergleichszahlen
der anderen Erholungsorte auf Rigen (durchschnittlich 2,0 Betten/EW). Die Tourismusdichte in
Wiek ist mit 33 Betten/qkm im Vergleich zum Durchschnitt auf Rigen mit 44 Betten/gkm
duBerst gering (Zahlen aus 2002).

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommem hat mit Schreiben vom
23.06.2004 die Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung bestatigt (Stellungnahme im HRahmen der Planungsanzeige des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8a ,Ortseingang"”).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8a ,Ortseingang" weicht mit der Darstellung als
Sondergebiet nach § 10 BauNVO von dem bisherigen FNP ab, der hier eine Flache fir die
Landwirtschaft ausweist. Mit der 7. Anderung des FNP wird der Teilbereich A: ,Ortseingang"
gemal der aktuellen Bebauungsplanung der Gemeinde berichtigt.

Ausweisung des Walds im Sondergebiet Kur

Der Baumbestand im Siiden des Sondergebietes Kur war entgegen der Bestimmung als Wald
nach LWaldG M-V bislang nicht im FNP ausgewiesen, da die Gemeinde urspringlich von einer
mittelfristigen Einbeziehung in die benachbarte Kuranlage ausgegangen war.

Im Verlauf der Planung zu dem siidlich angrenzend geplanten Landhotel (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 5a) musste jedoch festgestellt werden, dass der Klinikbetreiber am Wald
festzuhalten gewillt ist.

Um dem Anspruch des FNP, die beabsichtigte Bodennutzung mit den daraus auf benachbarte
Bereiche resultierenden Konsequenzen (hier: Waldabstand) fir das gesamte Gemeindegebiet
transparent darzustellen, muss der Wald als solcher in den FNP aufgenommen werden.

1.3) Landschaftsplan
Teilbereich A: .Ortseingang”

Der Landschaftsplan (LP) der Gemeinde Wiek (Stand Méarz 1994) sieht fir die ehemalige Stasi-
Kommunikationszentrale einen Rickbau der baulichen Anlagen und eine Renaturierung des
Grundsticks vor. GemaB LP geplant ist die Anlage eines naturnahen Laubwaldes im gesamten
Osten der Ortslage Wiek, der den Siedlungsbereich gegen die offene Landschafts abschirmen
sollte. Diese Planung wurde jedoch bereits seinerzeit nicht in den FNP dbernommen.

Der Vorschlag einer umfangreichen Aufpflanzung am Orisrand resultiert vor allem aus der
Analyse des Landschafisbilds (Karte ,Erlebiswert / Erholungspotenzial). Festgestellt wird eine
unzureichende oder mangelhafte Ortsrandeinbindung; der Blick von Osten auf die Ortslage
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Wiek sei gekennzeichnet durch erlebnismindernde bauliche Anlagen am Rand. In diesem
Zusammenhang wurde auch das Objekt der ehemaligen Stasiabhérzentrale als
Siedlungsfehlentwicklung / Siedlungssplitter bewertet. Die Analyse des LP fand jedoch zeitlich
vor der Realisierung des neuen Wohngebiets statt, das in der Analysekarte nicht beriicksichtigt
istt. Das Plangebiet erscheint heute nicht mehr als ein isolierter, wvom
Bebauungszusammenhang getrennter Splitter. Fiir den von Norden kommenden ist das Gebiet
wie das Wohngebiet durch den gehdlzbestandenen Graben abgeschirmt. Blickt man von Osten
aus der offenen Landschaft auf das Plangebiet, verschmilzt das Objekt mit dem dahinter
liegenden neuen Wohngebiet. Auch wenn die Anlage nicht zum Bebauungszusammenhang im
Sinne des § 34 BauGB gehort, so stellt sie doch heute im Unterschied zu friiher keinen isoliert
in der offenen Landschaft liegenden Siedlungssplitter mehr dar. Entgegen der Tendenz des LPs
erscheint deshalb die Weiternutzung der Anlage auch unter dem Gesichispunkt des
Landschaftsbilds gerechtfertigt.

Dariliber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die fiir einen Rickbau des massiven Gebé&udes
benétigten Finanzmittel angesichis der derzeitigen Haushaltslage auf absehbare Zeit nicht
bereit gestellt werden kénnen. Mit der durch die Planung vorbereiteten Wiedernutzung des
Standorts jedoch ist eine Aufwertung des Gebaudebestands verbunden, so dass der derzeitige
gestalterische Missstand (verwahrloste Brache) kurzfristig behoben werden kénnte. Angestrebt
wird zudem die Umgestaltung des Erscheinungsbilds des Hauptgeb&udes mit der Errichtung
eines ,richtigen” geneigten Daches, wie es im landlichen Raum allgemein vorherrschend ist.

Ausweisung des Walds im Sondergebiet Kur

Der Landschaftsplan (LP) der Gemeinde Wiek (Stand Méarz 1994) bewertet den Wald als
wertvollen Biotoptyp und empfahl die Erhaltung des Bestandes. Der FNP war dem urspriinglich
nicht gefolgt, sondern sah eine Sondergebietsausweisung (Kurgebiet) vor. Der Vorschlag des
LPs auf Erhalt des Waldes wird jetzt nachtraglich aufgenommen.

2) Konzept / Flachenbilanz

Teilbereich A: ,Ortseingang"

Der urspringliche FNP stellt den Planbereich der ehemaligen Stasi-Abh&rzentrale einheitlich
als Flache fir die Landwirtschaft dar. GemaR der Abgrenzung der vorhandene Anlage werden
in der Anderung ca. 0,45 ha Sondergebietsfliche nach § 10 BauNVO, Ferienhaus,
ausgewiesen.

Das neue Nutzungskonzept sieht eine kleine Tourismuseinrichtung mit ca. 6 Ferienwohnungen,
einem Imbiss und einer Eigentiimerwohnung vor. Damit sollen die Potenziale des Standories
ausgenutzt werden: Die gewerbliche Beherbergung ist nur in geringem MafBe von der sozialen
Infrastruktur der Ortslage abhangig. Je weniger sich SO-Gebiete zur Dauerwohnung eignen,
desto weiter kann ein solches Erholungssondergebiet vom Bebauungszusammenhang der
Gemeinde entfernt festgesetzt werden (vgl. Fickert/Fieseler zu § 10, Rn 15). Die
Siedlungsrandlage erlaubt vielmehr den freien Blick in die Landschaft und trégt somit
entscheidend zur Attraktivitat der Anlage bei.

Das Grundstiick liegt unmittelbar an der L 30. Vergleicht man die schalltechnischen
Orientierungswerte mit den Ergebnissen der Abschdtzung im  Vereinfachten
Ermittlungsverfahren fiir LArm-lmmissionen, sind sowohl bei Tages- als auch bei Nachtwerten
leichte Uberschreﬂungen der Orientierungswerte festzustellen. Im Rahmen der Bauleitplanung
wird deshalb eine detailliertere Uberpriifung vorgenommen,

Angesichts des Machbarschaft zum neuen Wohngebiet entstehen fiir die Gemeinde keine
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unwirtschaftlichen Aufwendungen fiir die Ver- und Entsorgung.
Ausweisung des Walds im Sondergebiet Kur

Der urspriingliche FNP sah im Bereich des Sondergebiet Kur keine gesonderte
Waldausweisung vor, da man mittelfristig von einer Umwandlung und Einbeziehung in die
Parkanlage der Klinik ausgegangen war. Der Betreiber der Klinik halt jedoch am Status als
Wald fest. Die MindestgréRe fiir Wald betragt 0,2 ha, der als Wald zu erfassende Bereich
betrégt ca. 0,6 ha.

Mit der Darstellung als Wald sollen auf die Konsequenzen des Waldbestandes fiir die
Bodennutzung hingewiesen werden. Wald dient neben der forstwirtschaft grundsatzlich der
Erholung der Aligemeinheit. Nach § 28 LWaldG M-V: ,Jeder darf Wald zum Zwecke der
l Erholung betreten. Fir das Betreten darf kein Entgelt erhoben werden.* Ein Sperren von
| Waldflachen ist nur mit Genehmigung der Forstbehérde bei speziellen, gesetzlich bestimmten
| Bedingungen zuléssig (vgl. § 30 LWaldG M-V).

Gleichzeitig ist festzuhalten, dass mit baulichen Anlagen von Wald ein Mindestabstand
einzuhalten ist (§ 20 LWaldG M-V). Auf die Darstellung des Waldabstands in der Planzeichnung
wird verzichtet, da dies einheitlich fiir alle Waldflachen erfolgen miisste und damit eine
Anderung des gesamten FNP nach sich ziehen wiirde.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 7. Anderung des FNP wirkt sich im Wesentlichen positiv auf Natur und Umwelt aus, wobei
insbesondere die Teilentsiegelung vorhandener Flachen und die Sicherung des Waldbestandes
positive Auswirkungen auf Natur und Umwelt haben werden.

Teilbereich A: ,Ortseingang”

Der gesamte Bereich kann derzeit als anthropogen iiberformt bezeichnet werden. Vom
Vorhaben gehen keine negativen Auswirkungen auf benachbarte, als besonders schiitzenswert
kartierte Biotoptypen aus. Die geplante MaBnahme ist vielmehr insgesamt als Aufwertung eines
durch die bisherige Nutzung erheblich gestérten Bereiches anzusehen. Eingriffe werden durch
KompensationsmaBnahmen am Standort ausgeglichen. Fiir die Schutzglter Boden und Wasser
sowie das Kleinklima wird auf Grund von Teilentsiegelungen sogar eine geringflgige
Verbesserung der Situation prognostiziert.

Ausweisung des Walds im Sondergebiet Kur

Die Darstellung des Baumbestandes als Wald sichert langfristig diesen Teil von Natur und
Landschaft. Damit wird nachtraglich ein Vorschlag des Griinordnungsplans umgesetzt, der den
Wald als kologisch wertvollen Bestand zur Erhaltung empfohlen hatte.

Wiek, November 2004 et of. 44 2005
/
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