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2 onzept | Flich ilanz
2.1) Bereich Hafenrand

Der urspriingliche FNP sah fiir den landseitigen Bereich des Hafens eine durch eine breite Griin-
zdsur von der Ortslage abgegrenzte Sondergebietsfidche vor. Bei der Konkretisierung im B-Plan
Nr. 2 Hafenrandbebauung” wurde versucht, den Hafen baulich starker zu fassen und mit der Oris-
lage zu verbinden. Die Ortslage wird durch die geplanten Malnahmen zum Hafen hin ein neues
bauliches Gesicht erhalten. Deshalb wurde die Mischgebietsflache der Orislage zum Hafen hin
ausgedehnt, um Platz fir eine neue, ansehnliche Gebdudereihe zu erhalten. Aus gleichem Grund
wurde im nérdlichen Bereich statt eines Sondergebiets eine Mischgebietsfldche ausgewiesen, die
das Hafenbecken auch nach Norden raumlich abschiiefit.

Zur Sicherung der Hafenfunktion - bei einem vorwiegend touristisch genutzten Hafen sind dies ne-
ben Laden zur Bootsausriistung vor allem gastronomische Einrichtungen - sieht der B-Plan in den
zentral gelegenen Abschnitten im Erdgeschoss den Ausschluss von Wohnnutzung sowie Gaste-
zZimmerm vor.

Im siidlichen Bereich wurde der Werit durch den Bebauungsplan die dringend bendtigte Erweite-
rungsfldche zur Verfiigung gestellt, die in die Anderung aufgenommen wird,

Auf die Griinzasur wird bei der Anderung des FNP verzichtet. Die Hafenfldchen werden - ahnlich
wie die sanierten &ffentlichen Flachen der historischen Ortslage - ein steineres Gesicht erhalten.
Die geplante Hochwasserschutzanlage wird in die Gestaltung der offentlichen Flachen integriert
(siehe Festsetzungen / Begriindung des B-Plans Nr. 2). Es verbleibt jedoch eine nord-sdverlau-
fende freie Trasse (ehemalige Bahnanlage) fir den Fuf- und Wanderweg, der im FNP dargestellt
wird. Die im urspriinglichen FNP Gibemommene Bahnanlage wird inzwischen von der Gemeinde
nicht mehr angestrebt, dennoch wird eine mogliche durchgehende Trasse freigehalten (s.0.).

2.2) Bereich Sportplatz

Der urspriingliche FNP sah im Bereich des Sportplatzes eine mit ca. 5,5 ha groRziigig dimensio-
nierte Gemeinbedarfsfidche vor, die deutlich in die dstlich angrenzende Feuchtwiese eingreift. Mit
der Ausweisung als Gemeinbedarfsflidche beabsichtigte die Gemeinde seinerzeit den inensiven
Ausbau zum Sportizentrum mit weiteren integrierten Nutzungen: Explizit werden im Er&uterungs-
bericht kulturelle Gebaude, eine Freilichtbiihne genannt, die Méglichkeit der Erweiterung um gine
Tennisanlage mit Tennishalle wurde zwischenzeitlich intensiv diskutiert, auch ein Frei- / Hallenbad
wird im Erduterungsbericht zum urspringlichen FNP nicht ausgeschlossen. Die angedachte bauli-
che Intensivierung der Sportnutzung hétte zudem erhebliche versiegelte Nebenflachen fur Stell-
platze nach sich gezogen und den heute vorherrschenden Charakter einer Grinflache zunichte
gemacht.

Schon aus immissionsschutzrechtiichen Griinden wurde das geplante Sportzentrum durch eine
Griinzasur von der sidlich angrenzenden Bebauung abgetrennt. An der letztlich verfehlten Dimen-
sion des Sportbereichs &nderte auch die zwischenzeitiche Umwidmung des sidlichen Teilbe-
reichs der Kinderferienanlage zum Sporthotel durch eine 1. Anderung des FNP nichts.

Mit der Entscheidung fiir eine Ferienhausanlage ist jedoch die Darstellung des Bereichs insgesamt
zu Uberdenken:

0 Die 8stliche Grenze der Baugebiete / Griinanlagen wird auf die bereits errichtete Zufahrt zurick-
genommen; die naturnahe Feuchtwiese wird dementsprechend im nérdlichen Bereich um
ca. 25 m, im stdiichen gar um knapp 50 m ausgeweitet.

0 Der auf der Grundlage des genehmigten Bebauungsplans Nr. 2a Messy" errichiete, bestehen-
de Campingplatz wird in den FNP Gbermommen.

0 Bei dem Sportplatz handelt es sich um einen Rasenplatz ohne Beleuchtungsanlage und ohne
feste Triblinenanlage. Aufter einem kleinen Gebdude (Umkleiden, Materiallager, Aufenthalts-
raum) bestehen keine weiteren Hochbauten. Ein weiterer Ausbau ist nicht vargesehen, zumal
fir den Schulsport eine weitere Sportflache innerhalb der Ortslage zur Verfligung steht. Die Er-
richtung von Sporthallen (etwa fir Tennis) ist nicht beabsichtigt und erscheint angesichts der
sensiblen Landschaft nicht erstrebenswert. Der Sportbereich wird deshalb als Grinflache mit
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der Zweckbestimmung Sportplatz Gbernommen.

o Der Bereich der ehemaligen Kinderferienanlage (ca. 1,5 ha) wird als Sondergebiet Ferienhaus-
gebiet dargestellt. Nach derzeitigem Planungsstand werden ca. 11.550 gm Sondergebietsila-
che fur die Errichtung von 27 Einfamilienferienhgusern sowie drei Appartementgebauden fir
Ferienwohnungen mit zusammen maximal 250 Betten geplant. Mit Schreiben vom 27.08.2001
stimmte das Amt fir Raumordnungund Landesplanung Vorpommenmn der Planung eines Fenen-
hausgebiets grundsétzlich zu.

o Angesichts der gesinderten Bebauung fehit die Begrindung fur eine Grinzasur zum siidlich an-
grenzenden Mischgebiet: Zum Einen ist nicht mehr mit Emissionen eines ausgebauten Sporta-
reals zu rechnen, die einen trennenden Abstand zur Ortslage erforderten. Zum Anderen ist zu
begrifen, wenn sich das nunmehr geplante Ferienhau sgebiet nahtlos an die Ortslage anschlie-
Ren [ einfligen kann. Die Aufrechterhaltung einer Z&sur wiirde den Eindruck einer ghettoisieren-
den Rolladensiedlung hervorrufen. Der Bebauungsplanentwurf sieht deshalb als pragendes
Element eine kontinuierliche Bebauung der Promenade vor.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass die betreffende Flache in den |etzten Jahren nach
§ 34 BauGB bebaut wurde. Die planerische Umsetzung der Griinzasur in die verbindliche Bau-
leitplanung ist somit nicht mehr beziehungsweise nur noch unter erheblichen Kosten mdglich.
Eine Neuinanspruchnahme von bisherigen AuRenbereichsflachen findet nicht statt.

Die 4. Anderung des FNP dehnt deshalb das Mischgebiet nach Norden bis zur Ferienhausania-
ge aus, woraus ein Fl&chenzuwachs im Mischgebiet (Bestand) von ca. 0,5 ha resultiert.

Als 8kologisch relevante Verbindung zwischen Kiiste und Feuchtwiese, die der Landschafts-
plan fiir den Bereich nérdlich der historischen Dorflage forderi, dient nun die Griinanlage des
Sporiplatzes. Nach Verzicht auf den Ausbau zum Sportzentrum und der Ausweisung des Be-
reichs als Griinflache ist angemessener Ersatz fiir die wegfallende Grinverbindung geschaffen.
Der Sportbereich besteht aus einer Rasenflache mit umlaufend dichten Gehdlzbestanden. Nen-
nenswerte bauliche Anlagen bestehen nicht und werden nicht geplant.

3 wirkungen auf Natur und Umwelt

Die 4. Anderung des FNP wirkt sich im Wesentlichen positiv auf Natur und Umwelt aus, wobei ins-
besondere die Vergréierung der Feuchtwiese sowie das Bekenntnis zum Sportplatz als Grinfla-
che mit umlaufendem Geholzstreifen zu nennen ist.

3.1) Bereich Hafenrand

Fiir den gesamten Bereich des Hafens besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Der B-Plan Nr. 2 Ha-
fenrandbebauung® verneinte die Frage eines madglichen Eingriffs durch die geplanten Mafnah-
men. Das gesamte Hafenareal war bereits zu Planungsbeginn Innenbereich nach § 34 BauGB,
die grofteils versiegelten Hafenflachen wurden gewerblich sowie als Lagerfiachen genutzt.

Der Landschaftsplan sieht fir den Bereich den A‘ysbau als vorwiegend touristisch genutzten Hafen
vor. Die Darstellung der 4. Anderung des FNP im Bereich Hafen entsprechen damit den Zielset-
zungen des Landschaftsplans. Die Forderung des Landschaftsplans nach Beseitigung von Mll-
kippen und sonstigen Ablagerungen im Hafenbereich wurde mit Beginn der Hafensanierung um-
gesetzt.

3.2) Bereich Sportplatz

Die Flachenausweisungen im Bereich des Sportplatzes orientieren sich im Wesentlichen an den
heute bestehen / genehmigten Fléachennutzungen. Da der Ausbau des Bereichs zu einem intensiv
genutzten Sportzentrum nicht weiter verfolgt wird, entfallt der Ausgleichsbedarf, der fir die Umset-
zung des urspringlichen FNP notwendig gewesen ware. Die Darstellung als Grunflache sichert die
skologisch relevante Verbindung zwischen Kiste und Feuchtwiese, die im urspringlichen FNP als
Parkanlage siidlich des Sportzentrums vorgesehen war.

Einen gewissen Eingriff stellt das Ferienhausgebiet auf der Flache der ehemaligen Kinderferienan-
lage sowie die Campingplatzanlage ,Nessy” dar. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
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wird deshalb fir diese Flachen ein GOP erstellt, der den Eingnff diferenziert bewertet und den Aus-
gleich festsetzt, Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass die Flachen seit langem touristisch ge-
nutzt wurden und angesichts eines unmittelbaren baulichen Anschlusses an die Ortlage grofiteils
als Innenbereich nach § 34 BauGB zu betrachten ist.

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen und Fldchen zum Ausgleich bestimmt:
- Aufwertung der Randeingriinung im Norden, Osten und Siiden des Plangebiets,

- Baumpflanzungen im Gebiet,

- Anlage einer Feucht- und Versickerungszone im Gebiet,

- Baumpflanzungen entlang des Radwegs zwischen Zirkwitz und Wittower Fahre.

Die Fldchen gem. § 9(1) Nr. 20 sind jedoch fiir sich zu klein, um sie im Mastab des FNP
(1:5.000) darzustellen zu kénnen (Randeingriinung zwischen 5 m und 10 m Tiefe, ergdbe 0,1 cm
bis 0,2 cm in der Planzeichnung).

Auch im B-Flan ,Nessy" werden innerhalb des Plangebiets Minderungs- und Ausgleichmalnah-
men festgeselzl, die jedoch angesichts der intensiven tounstischen Vomutzung auch hier gering
ausfallen und deshalb in den stddtebaulichen Entwurf integriert werden kénnen:

- Neupflanzung von B&umen und Strduchem am Rand sowie zwischen den Standplétzen,

- Schulz des Multerbodens wéhrend der Bauarbeiten.

4) Entwicklung des Tourismus

Der FNP stellt im Erduterungsbericht fest: Der wichtigste zukiinflige Wirtschaftsfaktor fir Wiek
wird der Tourismus sein. Die Insellage und landschaftslichen Reize (insbesondere Boddenkiiste)
bieten giinstige Voraussetzungen fir diesen Wirtschaftszweig. Dennoch ist derzeit vor allem au-
Berhalb der kurzen Saison die Besucherfrequenz noch unbefriedigend, obwahl mit der weitgehen-
den Umsetzung der Ortssanierung sowie der Neugestaltung der zentralen &ffentlichen Bereiche
bereits grofte Anstrengungen unternommen wurden,

Die Planung stérkt durch den gezielten Ausbau des Hafens die touristische Bedeutung der Ge-
meinde Wiek. Durch die Verbindung mit der historischen Ortslage entsteht so ein grolter, zusam-
menhéngend attraktiver Bereich. Die Bootsliegeplatze sowie die Anbindung an das Netz der Wei-
Een Flotte werden die Attraklivitdt sowie die Besucherfrequenz nachhaltig stérken. Dies ist nicht
zuletzt notwendig, um die langfristige Rentabilitédt der in den letzten Jahren im Ort neu entstande-
nen Hotels und Gaststéiten zu sichern.

Die Ergénzung der Ubernachtungskapazititen durch ein Ferienhausgebiet in bevorzugter Lage di-
rekt in der ersten Reihe am Bodden soll die Saison ber den kurzen zeitlichen Rahmen des Som-
mers hinaus ausweiten. Erfahrungsgeman ist vor allem eine individuelle Ferienhausnutzung in
landschaftstypischer eingeschossiger Bauweise geeignet, auch auBerhalb der Saison eine gewis-
se Intensitat touristischer Nutzung zu erzielen. Gerade in Verbindung mit den Bootsliegeplatzen im
Hafen ergeben sich hieraus Chancen fiir die Gemeinde auf eine nachhaltige Starkung dieses Wirt-
schaftszweigs.. ’
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5. Anderung des Fldchennutzungsplans
Gemeinde Wiek [ Riigen

Erlauterungsbericht

1) Grundsitze
1.1) Geltungsbereich / Ziele der Planung

Die 5. Anderung erstreckt sich auf den Bereich stdlich der Kinderkurklinik bis zur ehemaligen
Milchviehanlage in Zirkvitz. Der rechiskraftige FNP stellt den Planbereich einhegitlich als
sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO, Zweckbestimmung Kurgebiet, dar.

1.2) Schutzgebiete

Der Bereich der 5. Anderung liegt innerhalb des s
Kisten- und Gewasserschutzsireifens nach - ;
§ 19 NSchG M-V bzw. § 89 LWaG M-V. ok

Im Plangebiet befindet sich ein Schutzobjekt
nach § 20 LNatSchG M-V. Biotop Nr. 0827
stehendes Kleingewésser / permanentes
Kleingewasser, das Biotop wird durch die
Planung nicht beeintrachtigt. e

Die Existenz des Biotops Nr. 0625 naturnahes
Feldgehdlz / Baumgruppe, Weide kann nach
Ortsbegehung in dieser Form nicht bestatigt
werden. Im Plangebiet bestehen an der Kiste
lediglich Einzelbdume (ein Ahorn mit d=04m
sowie drei Pappeln mit d=1,0m), das Plangebiet
ist ansonsten einheitlich als Wiese zu
bezeichnen. Die Standfestigkeit der Pappeln ist
Zu bezweifeln.

Sudlich des Bereichs Zirkwitz schlieBt das
Naturschutzgebiet Kistenzonen des Wieker
Boddens und Rassower Stroms" an, das durch
ausgedehnte  intakte  Flachwasser- und
Kiistensaumbiotope gepragt wird. Schutzzweck
ist die Begrenzung der vorhandenen Nutzungen

auf das bisherige Mall und die Verhinderung
einer Nutzungsintensivierung. Das Vorhaben
fihrt zwar (in Ubereinstimmung mit den Zielen
der Raumordnung) zu einer Zunahme touristischer Nutzung, eine verantwortungsbewusste
Besucherlenkung vorausgesetzt wird sich das Vorhaben nicht negativ auf das
Naturschutzgebiet auswirken,

1.3) Immissionsbelastung

Angesichts der sldlich angrenzenden Rinderzuchtanlage mit max. 240 Tieren wurde als
Vorbereitung fiir die verbindliche Bauleitplanung die Immissionsbelastung am Standort



gutachterlich untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass am geplanten
Hotelstandort erhebliche Geruchsbeléstigungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes nicht zu erwarten sind. Geruchswahmehmungeb zu einem gewissen
Prozentsatz (<10%) der Jahresstunden sind aber nicht véllig auszuschlieRen. Beim derzeitigen
Betrieb der Rinderzuchtanlage sind die Geruchswahrnehmungsh&ufigkeiten in der Umgebung
noch wesentlich geringer, da der nérdlichste Stall heute nicht genutzt wird und wéahrend der
Vegetationsperiode ein Teil der Rinder auf der Weide ist.

1.4) Raumordnung

In Ubereinslimmung zum Ziel 7.2.2(2) Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern ist
entsprechend der Lage innerhalb eines Tourismusentwicklungsgebietes sowiehl eine gualitative
als auch eine quantitative Entwicklung des Fremdenverkehrswesens anzustreben. Das Amt fiir
Raomordnung und Landesplanung stimmte mit Stellungnahme vom 12.03.2003 der 5.
Anderung zu.

FNP-alt* FNP-gem4n 5. Anderung; Vorentwurf

2) Konzept | Flichenbilanz <4 :
2.1) Entwicklungskonzept Ziirkvitz

Nachdem die urspringlichen Plane, im™
Anschluss an die Kinderkurklinik weitere Kur- -
und Reha-Einrichtungen anzusiedeln, sich im
Vergleich mit den realistischen
Entwicklungsméglichkeiten der Gemeinde Wie
als Oberdimensioniert erwiesen haben, strebt
die Gemeinde im Bereich Zirkvitz in*
Ubereinstimmung ihrer Lage im,
Tourismusschwerpunktraum  den  weiteren'. -
Ausbau des touristischen Angebols an. Die;si:
Flache liegt unmittelbar am Bodden und eignet’ ;.
sich deshalb fiir Anlagen des hochwertigen ~
Tourismus,

Bisher blieb der Bereich Zirkvitz nicht zuletzt angesichts der wenig ansehnlichen
landwirtschaftlichen Anlagen abseits der Entwicklung. Wahrend mit der Sanierung des
historischen Ortskerns sowie dem Ausbau des Hafens die Ortslage Wiek ihrer touristischen
Zielsetzung entsprechend hergerichtet werden konnte, muss der Bereich Zarkvitz weiterhin als
stadtebaulicher Missstand bezeichnet werden.

Dabei birgt die ehemalige Gutsanlage mit den Uberresten des Gutsparks ein groBes Potenzial,



dass bisher nicht adaquat genutzt wird. Der Bereich ist fuBlaufig schlecht erreichbar, da gerade
in diesem Bereich der Weg enflang des Strands unterbrochen ist und damit bisher der
Anschluss des Radwegs zur Wittower Fahre an die Orislage verhindert wurde.

Die Gemeinde erhofft sich von Investitionen im Bereich Zirkvitz eine allgemeine Aufwertung
dieses Oristeils. Gleichzeitig wird die Planung den Ausbau der Strandpromenade vorbereiten,
die Zirkvitz zukinftig mit der Orislage sowie dem neu ausgebauten Hafen verbinden wird. Ein
entsprechendes Wegerecht fir die bisher eingezdunten Grundstiicke im Planungsgebiet wird
die Gemeinde bei der anschlieBenden verbindlichen Bauleitplanung sichern. Da auch die
gastronomischen Einrichtungen des geplanten Hotels von der Strandpromenade profitieren
werden, darf die Unterstitzung des Ausbaus der Strandpromenade durch den zukiinftigen
Vorhabentrager unterstellt werden.

2.2) Sondergebiet Hotel (ca. 1,7 ha)

Fir die Flache sidlich angrenzend des Waldes besteht von Seiten eines orlsansassigen
Investors die Bereitschaft zur Errichtung eines kleineren wellnessorientierten Landhotels mit 100
bis 120 Betten, das im Zusammenhang mit beziehungsweise als Ergdnzung zu einer derzeit in
Planung / in Bau befindlichen Tourismuseinrichtung im Hafen betrieben werden soll. Im
Anschluss an die FNP-Anderung soll fir diese Teilflaiche ab Mitte des Jahres 2003 ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden,

Fir die Flache wird die Darstellung als sonstiges Sondergebiet beibehalten, die
Zweckbeslimmung wird entsprechend den veranderten Planungszielen in ,Hotel" geéndert.

2.3) Gutsanlage Ziirkvitz

Da fur die angrenzenden Flachen der Guisanlage derzeit keine konkreten Uberlegungen
vorliegen, wird die Darstellung im FNP nicht geéndert, obwohl sich die Gemeinde im Klaren
dariber ist, dass eine Nutzung als Kurgebiet angesichis der in den letzten Jahren erfolgten Um-
und Meubauten unwahrscheinlich ist.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 5.Anderung des FNP liegt auBerhalb des Vorsorgeraums Naturschutz und
Landschaftspflege, der die Orislage Wiek umgibt. Der Vorsorgeraum Naturschutz und
Landschaftspflege beginnt dstlich der Landstrafe.

Eine Uberarbeitung des Landschafisplans (Fassung vom Marz 1994) wird durch der
5. Anderung des FNP nicht notwendig, da die Flache der 5. Anderung bisher bereits als
Sondergebietsflache dargestelit ist. Der Landschaftsplan stellt in seiner Bestandsaufnahme und
Bewertung das Gebiet im Umfeld groBteils als Siedlungsflache dar (schraffiert). Der bisher
unbebaute Bereich zwischen dem Gelénde der Kinderkurklinik und der Gutsanlage Zirkvitz ist
als eine nur zum Teil / bedingt wertvolle Fiache eingestuft. Der Landschaftsplan stellt geman
den bestehenden Biotoppotenzialen die von der 5. Anderung betroffenen Flache nicht als zu
erhaltende Granflache dar. Entlang der Kiste wird eine offentliche Grananlage mit der
Zweckbestimmung als Park / Strandpromenade vorgeschlagen (ca. 25 m von der
Abbruchkante). Nordlich der historischen Guisanlage Zirkvitz schligt der Landschaftsplan eine
ortliche Grinverbindung vor, fir die Gutsanlage selbst wird ein Parkpflegewerk zur
Rekonstruktion der historischen Park- und Gartenanlage unter Berlicksichtigung &kologischer
Belange empfohlen.

Die Umsetzung des FNP in die verbindliche Bauleitplanung wird einen Eingriff in Natur und
Landschaft nach sich ziehen, da die Flache bisher nicht bebaut / versiegelt ist. Der Eingriff wird
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bewertet und gem&B § 1a BauGE in die




Abwégung eingestellt werden. Auszugleichen sind eine Totaliberbauung mit Gebauden ven ca.
3.794 gm sowie eine Teilversiegelung fir Stellplatze von voraussichtlich 1.897 gm. Auf den
ubrigen Fldchen (bisher regelmaRig gemahte Grasfliche) wird angesichts der geplanten
intensiven Bepflanzung des Hotelparks keine Minderung stattfinden.

Angesichls der nur maBigen kologischen Bedeutung der Flache sowie des wegen der Présenz
der Umgebungsnutzung nur geringen Storeffekts der neuen Bebauung wird ein Ausgleich
weilgehend auf dem Grundstick stattfinden kénnen, Dazu werden im insgesamt 1,9 ha groBen
Plangebiet ca. ein Drittel der Flachen, insgesamt 6.560 gm, als Ausgleichsflichen zur
Verfigung gestellt. Gleichzeitig werden im Bereich des zukinftigen Parkplatzes sowie zur
Eingrinung entlang der Grundstiicksgrenze ca. 80 grofkronige Baume (Flachenagquivalent
4.500 gm) gepflanzt werden,

- Nalurraumpotenziale / Biotoppolenzial (oben)
- Landschalisplan (rechis)

Der FNP stellt dariber hinaus im gesamten Genmeindegebiet umfangreiche Flachen fir Schutz,
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dar, die nicht einzelnen Baugebieten /
Eingriffen zugerechnet sind. Aus der 5. Anderung wird sich kein erweitertes Ausgleichsbedirfnis
ergeben; das geplante Sondergebiet ist auch bisher schon als Baugebietsflache dargestelit. Die
Maglichkeiten eines zusétzlich externen Ausgleichs an anderer Stelle im Gemeindegebiet sind
im rechiskraftigen FNP bereits enthalten.

4) Entwicklung des Tourismus

Der FNP stellt im Erlauterungsbericht fest: Der wichtigste zukiinftige Wirtschaftsfaktor fir Wiek
ist der Tourismus. Die Insellage und landschaftslichen Reize (insbesondere Boddenkiiste)
bieten glnstige Voraussetzungen fr diesen Wirtschaftszweig. Dennoch ist derzeit vor allem



auBerhalb der kurzen Saison die Besucherfrequenz noch unbefriedigend, obwohl mit der
weitgehenden Umsetzung der Orissanierung sowie der Meugestaltung der zentralen
offentlichen Bereiche bereits grofe Anstrengungen unternommen wurden. Im Vergleich mit den
Nachbargemeinden besteht Nachholbedarf: Mit 0,8 Betten/Einwohner liegt Wiek unter den
Vergleichszahlen des Amtsbezirks Wittow (2,0 Betten/Einw.) sowie auch des Kreises Riigen
(0.9 Betten/Einw.). Die Siedlungsdichte in Wiek ist mit 87 Betten und Einw./km? gering
(Durchschnitt Riigen 146 Betten und Einw./km?).

Die Erganzung der Ubernachiungskapazititen durch ein Wellnesshotel in bevorzugter Lage
direkt in der ersten Reihe am Bodden wird dazu beitragen, die Saison (ber den kurzen
zeitlichen Rahmen des Sommers hinaus auszuweiten. Das Wellnessangebot in Wiek ist bisher
begrenzt, so dass mit der Planung eine Ausweitung des touristischen Angebots erreicht wird,
die den Zuwachs an Ubernachtungskapazitat Betten rechtfertigt. Die Ausrichtung der Anlage
wird die Gemeinde als Planungsziel im anschlieBenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans
festschreiben.

Dabei ist es als glnstig anzusehen, dass der Investor bis Abschluss des Verfahrens bereits
uber eine qualitdtsvolle Anlage im Hafenbereich verfigen wird, die mit umfangreichen
Wellnessangeboten ausgestattet ist. Das Landhotel in Zirkvitz wird sich eher an Ruhe-
suchende Gaste wenden und sich auf Gesundheits- und Wellness-Anwendungen spezialisieren.
Gerade die Zusammenarbeit der beiden Anlagen verspricht eine gute Auslastung auch in der
Mebensaison.

Wiek, den 5.2, 2004

Mielke
Birgermeister
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6. Anderung des Flichennutzungsplans
Gemeinde Wiek / Riigen

Erlauterungsbericht

1) Grundsitze / Bestandsaufnahme
1.1) Geltungsbereich | Ziele der Planung

Die 6. Anderung erstreckt sich auf den Bereich der Dorflage Ziirkvitz, siidlich des Sondergebiets
Hotel (Bereich der 5. Anderung). Der rechtskréftige FNP stellt den Planbereich einheitlich als son-
stiges Sondergebiet nach § 11 BauNVQ, Zweckbestimmung Kurgebiet, dar.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 8,1 ha.

is

BT

1.2) Lage / Schutzgebiete

Der Bereich der Dorflage ZUrkvitz befindet sich S = “hia
siidlich der historischen Ortslage Wiek. A
Der Bereich zwischen Wiek und Zirkvitz wurde 7

im letzten Jahrhundert nahezu vollstdndig mit-
baulichen Nutzungen aufgeflllt. (Kurklinik mit

AuRenanlagen, Kleingérten, landwirtschaftliche e gy
Produktionsanlagen). Die letzte bestehende . iy . -
Liicke wird derzeit mit einem Neubau (Landho- ., % = 1 b | fbeiiSed 26
tel) geschlossen (vgl. Bebauungsplan Nr. 6a). .~ s iy f%&}"’i ?’3 '~
Das Plangebiet liegt weitgehend innerhalb des ff. fﬁ[fr : ¥
Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach Tl T e
§ 19 NSchG M-V bzw. § 89 LWaG M-V. = ﬁ N
) o - A

Sidlich des Bereichs Ziirkvitz schlieit das Na- e\
turschutzgebiet Kiistenzonen des Wieker Bod- e .
dens und Rassower Stroms" an, das durch aus- *'-'-’Ey o ey,

gedehnte intakte Flachwasser- und Kisten-
saumbictope gepragt wird. Schutzzweck ist die
Begrenzung der vorhandenen MNutzungen auf
das bisherige Mafl und die Verhinderung einer
Nutzungsintensivierung. Die im § 4 der Verord-
nung (iber das Naturschutzgebiet sind ausrei-
chend, um das Gebiet hinsichtlich eines mbgli-
chen Besucherdrucks zu schitzen. Bei Einhal-
tung der Vorschriften ist nicht zu erwarten, dass
erhebliche Beeintréchtigungen des Schutzge-
biets eintreten werden.

1.3) Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich die ehem. Gutsanlage Zirkvitz, die nach §2(2) DSchG M-V als Bau-
denkmal mit der Nr. 846 (,Gutshaus mit Park”) gelistet ist. Die Beseitigung eines Denkmals und al-
le Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung sind durch die untere Denkmalschutzbe-
hérde zu genehmigen (§ 7 DSchG M-V).

Desweiteren befindet sich nach gegenwértigem Kenntnisstand ein Bodendenkmal, deren Veran-
derung oder Beseitigung nbach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jegli-
cher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sichergestelit
wird. Alle durch diese Mallnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingrifis zu tra-
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gen. Uber die in Aussicht genommenen Mafinahmen zur Bergung und Dokumentation ist das Lan-
desamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig zu unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigun-
gen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

1.4) Bestehende Nutzungen

Der Bereich Zirkvitz ist gemafR seiner Geschichte als Gutsanlage bestimmt durch eine Nutzungs-
mischung, wobei insbesondere Wohnen und Landwirtschaft vertreten sind.

Wohnen:

In Zirkvitz bestehen derzeit ca. 15 Wohngebdude mit insgesamt 53 gemeldeten Einwohnern
(Stichtag 03.06.2003). Davon sind 48 Einwohner mit ihrem Hauptwohnsitz und lediglich 5 Einwoh-
ner mit Nebenwohnsitz angemeldet.

Vergleicht man die Zahlen mit dem Bestand, ist davon auszugehen, dass die Ausstattung der an-
sassigen Bevdlkerung mit Wohnraum deutlich unterdurchschnittlich ist. Angesichis der derzeitigen
baurechtlichen Situation (Baugenehmigungen nur im engen Rahmen des Bestandsschutzes ohne
rdumliche Erweiterung der Wohngebaude) ist ein deutlicher Nachholbedarf zu verzeichnen (zu er-
wartende Zunahme der Wohnraumausstattung / Einwohner; aufgeschobene Neubebauung fir
Kinder im Rahmen der Eigenentwicklung).

Landwirschaft:

Im Planbereich besteht eine grofie Rindermastanlage mit einer Kapazitét von ca. 240 Jungtieren.
Die Rinder werden hier bis zu einem Alter von 2,5 Jahren gehalten. Durch die Rinderzucht entste-
hen nicht unerhebliche Emissionen, die die Nutzungsmaoglichkeit der angrenzenden Grundstiicke
einschrénkt. Allerdings zahlt die Rinderzuchtanlage mit max. 240 Tieren nicht unier die in geman
&1 der 4.BImSchV genehmigungsbedirftigen Anlagen. Die Geruchsausbreitung wird im Rahmen
der anschilietenden Bauleitplanverfahren gutachterlich untersucht.

Darliber hinaus befinden sich an mehreren Stellen im Plangebiet kleinere Stallungen, die immer

noch teils fir Kleintier- insbesondere Gefligelzucht verwendet werden, teils jedoch auch aufgege-
ben und verfallen sind.

Sonstige Nutzunaen:
Insbesondere in Teilbereichen des ehemaligen Parks wurden in den letzten Jahrzehnten Kleingér-
ten angelegt, die mit Bungalows, vereinzelt auch mit Wohnwagen besetzt sind. Derzeit ist eine
Tendenz zur Verfestigung des privaten Freizeitwohnens zu beobachten (Entwicklung zum Wo-
chenendhausgebiet).

Im Umfeld besteht dstlich angrenzend an das Plangebiet eine weitere grofe landwirtschaftliche
Anlage (Getreide AG). Im Norden ist eine Hotelanlage mit 100 bis 150 Betten in Planung, die dem
Ortsteil einen Entwicklungsschub verleihen wird und zusétzlichen Bedarf generieren wird (Woh-
nungen fir Betriebsleiter / Mitarbeiter).

1.5) Erschliefung

Der Bereich Zirkvitz ist als traditionelles Siedlungsgebiet weitgehend erschlossen. Strom-, Was-
ser- und Gasanschiuss sind vorhanden.

Fir den Bereich Zlrkvitz besteht jedoch bisher kein Anschluss an die &ffentiche Kanalisation. Bis
zu den 80er Jahren kam es deshalb im Bereich Zirkvitz zu Einleitungen von Abwassern aus priva-
ten Haushalten und landwirtschaftlichen Produktionsstitten in den Bodden, so dass noch 1991 die
Grenzwerte (gemessen 9300/100 ml Escherichia coli-Bakterien Kolonien sowie 21 EFUM0 mi
Darmviren) Gberschritten wurden. Nach teilweisem Einbau privater Kleinklaranlagen ist die Was-
serqualitét im angrenzenden Boddenbereich heute gut.

Im Rahmen der folgenden verbindlichen Bauleitplanung soll der Anschluss an die offentliche Ka-
nalisation erreicht werden. Die zeitliche Parallelitdt mit dem Hotelprojekt (vgl. 5. Anderung FNP und
Bebauungsplan Nr. 5a ,Landhotel Zirkvitz") mit dem Ausbau der Dorflage erieichtert die notwendi-
ge private Finanzierung.
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1.6) Raumordnung

In Ubereinstimmung mit dem Ziel 7.2.2(2) Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern ist
entsprechend der Lage innerhalb eines Tourismusentwickiungsgebietes sowohl eine qualitative als
auch eine quantitative Entwicklung des Fremdenverkehrswesens anzustreben. Angesichts der
spezifischen Situation im Siedlungsteil Zirkvitz kommen jedoch nur einzelne bzw. kleinere Grup-
pen von Ferienh&usem in Betracht, die in den Zusammenhang der bestehenden Wohnbebauung
zu integrieren sind. Monofunktional genutzte, zusammenhangende Freizeitwohnanlagen wirken
auRerhalb der Saison leblos und stellen eine Gefahr fiir das lebendige Ortsbild dar (vgl. 7.5.2(1).
Ausgewiesen wird deshalb eine gemischte Baufléche, die Wohnen und nicht wesentlich stérendes
Gewerbe (Tourismus) gleichberechtigt nebeneinander zulasst.

Angesichts der anhaltenden Nachfrage nach Ferienhausern wird mit einer weitgehend touristi-
schen Nutzung neu errichteter Gebaude gerechnet. Angestrebt wird eine Nutzung durch einen
breiten, standig wechselnden Personenkreis; auch private Zweitwohnungen haben jedoch eine
stabilisierende Funktion fir die Gemeinde. Dies gilt gerade fir einen zwar potenziell geeigneten
(Lage am Bodden, Baudenkmal Gutshaus mit Park), aber bisher angesichts grofier Belastungen
(Rinderzucht, kein Abwasseranschluss) deutlich zurlickgebliebenen Bereich wie Zurkvitz (vgl.
7.5.2(7).

Das denkmalgeschiitzte Gutshaus mit seinem grofien Park wird nur bei Intensivierung der touristi-
schen Nutzung adaquat erhalten werden konnen (vgl. 7.5.6(2). Voraussetzung hierfir ist jedoch,
dass auch ausreichende Ersatzfiichen fir die derzeit bestehenden Wohnungen im Herrenhaus
sowie die Freizeitnutzungen im Park zur Verfliigung gestellt werden kénnen. Angesichts der Be-
grenzung auf den Bestandschutz besteht Nachholbedarf sowohl in Bezug auf die Wohnflachen-
ausstattung (Erweiterung durch Anbauten / Neubau fir Kinder).

Ein weiterer Bedarf fiir Wohngebaude (Dauerwohnen) wird durch die Ansiedlung des Landhotels
Zirkvitz unmittelbar angrenzend an das Plangebiet entstehen; der Vorhabentréger hat bereits er-
ste Grundstiicke im Plangebiet fiir ein Eigentimerwohnhaus sowie fir Mitarbeiterwohnungen
(insb. Saisonkrafte) erworben. Nicht zuletzt der Mangel an preiswertem Wohnraum droht inzwi-
schen die Entwicklung des Tourismus auf Rligen zu bremsen.

1.7) UVP

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung wird auch im anschliefenden Bebauungsplanverfahren nicht
erforderlich sein, da keiner der relevanten Grenzwerle durch das Vorhaben emeicht bzw. Uber-
schritten werden wird,
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FNP-alt (Stand 5. Anderung) FNP-gemai 6. Anderung; Vorentwurf

2) Konzept/ Flichenbilanz
2.1) Entwicklungskonzept Ziirkvitz

Nachdem die urspriinglichen Plane, im Anschluss an die Kinderkurklinik weitere Kur- und Reha-

Einrichtungen anzusiedeln, sich im Vergleich mit den realistischen Entwicklungsméglichkeiten der
Gemeinde Wiek als (iberdimensioniert erwiesen haben, strebt die Gemeinde fiir den Bereich Zurk-
vitz eine kleinteilige Bestandsentwicklung mit einzelnen behutsamen LickenschlieBungen an. Die
Ausweisung erfolgt als gemischte Baufiache entsprechend der bestehenden Nutzungen, haupt-
sachlich Wohnen und Landwirtschaft in unmittelbarer Nachbarschaft (Gemengelage). Zukinftig
wird die Nutzungsmischung vor allem um touristische Anlagen (Ferienh&user) erweitert werden.

Die Gemeinde erhofft sich von Investitionen im Bereich Zlrkvitz eine allgemeine Aufwertung die-
ses derzeit wenig ansehnlichen Oristeils. Nicht zuletzt angesichts der grolken landwirtschaftlichen
Anlagen mit ihren Geruchsemissionen blieb Zrkvitz abseits der Entwicklung. Wahrend mit der Sa-
nierung des historischen Ortskems sowie dem Ausbau des Hafens die Orislage Wiek ihrer touristi-
schen Zielsetzung entsprechend hergerichtet werden konnte, muss der Bereich Zlrkvitz weiterhin
als stadtebaulicher Missstand bezeichnet werden. Verfallene Gebaude, zugewachsene Grund-
stiicke mit teilweise wilden Millablagerungen pragen das Bild. Dabei birgt die ehemalige Gutsanla-
ge mit den Uberresten des Gutsparks ein groftes Potenzial, dass bisher nicht adaquat genutzt
wird.

Die bisherige Ausweisung als Sondergebiet Kurgebiet wirkte dabei als Investitionsblockade, da filir
realistischerweise mogliche Nutzungen eine Ableitung aus dem FNP nicht gegeben war.

2.2) Nutzungskonzept: Gemischte Baufliche

Die Ausweisung als gemischte Baufliche beriicksichtigt zum Einen die bestehende Gemengelage
aus Wohnen und Landwirischaft. Eine Trennung der unmittelbar aneinandergrenzenden Nutzun-
gen durch die Umsiedlung der Rindermastanlage erscheint derzeit wirtschaftlich nicht darstellbar.
Voraussetzung fir einen Neubau im Auflenbereich ware eine Refinanzierung durch den Erlés
beim Verkauf des bisherigen Betriebsgrundstiicks (knapp 2,5 ha). Eine Nachfrage nach gewerbli-
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chen Flachen besteht in der Gemeinde jedoch nicht; fir eine touristische Nutzung kommen in der
heutigen Situation vorwiegend Grundstiicke in erster Reihe zum Wasser in Frage. Auch besteht
kein Bedarf fiir ein neues Wohnungsbaugebiet in dieser Grélbenordnung.

Es wird somit auf absehbare Dauer bei einer direkten Machbarschaft von Wohnen und Landwiri-
schaft bleiben und damit zu einer notwendigen gegenseitigen Ricksichtnahme kommen missen.
Dabei ist zu berlicksichtigen:

- dass verschiedenes Nutzungen bereits seit langem am Standort vorhanden sind (Bestands-
schutz),

- dass die Rinderzuchtanlage mit max. 240 Tieren nicht unter die in geman §1 der 4. BimSchV ge-
nehmigungsbedirftigen Anlagen z&hlt (Genehmigungsverfahren nach § 10 BlmSchG ab 350 Rin-
der, vereinfachtes Verfahren nach § 19 BlImSchG bei 250 bis weniger als 350 Rinder),

- dass auf einem Grofiteil der Fliche die Uberschreitungshéufigkeit der Geruchsschwelle weniger
als 10 % der Jahresstunden betragt, auf allen zukiinftig baulich zu nutzenden Grundstiicken aber
zumindest der Immissionswert fir Dorfgebiete von 0,15 (max. 15 % der Jahresstunden) eingehal-
ten werden wird (gutachterlicher Nachweis im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung).

Zum Anderen strebt die Gemeinde gemal ihrer Lage in einem Tourismusentwicklungsgebiet den
Ausbau des Tourismus an. Es soll in Zirkvitz jedoch nicht zu einer reinen Ferienanlage (als Son-
dergebiet Ferienhausgebiet) kommen. Statt einer Rolladensiedlung, die aulterhalb der Saison leer
steht, muss der Eindruck einer ganzjéhrig bewohnten Dorfanlage dauerhaft erhaiten bleiben.

Die anschliefende verbindliche Bauleitplanung wird deshalb insbesondere solche Baugebiete aus-
weisen, bei denen das Wohnen und die touristische Beherbergung gleichberechtigt nebeneinan-
der bestehen, so dass eine kieinteilige Mischung gewahrleistet werden kann. Dabei gehbren die
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, also Hotels, Pensionen und im Falle von Zirkvitz vorwie-
gend Ferienwohnungen / -hduser, die an einen sténdig wechselnden Personenkreis vermietet wer-
den, zu den Gewerbebetrieben im Sinne der BauNVO. Die Unterscheidung in gewerbliche und pri-
vate Vermieter (>9 Betlen) ist aus der Sicht des Baurechts unerheblich.

Der vorhandene Bestand an \Wohnen bewirkt, dass bei einer zukinftigen Ausweisung als
Mischgebiet / Dorfgebiet im Bebauungsplan die hinzukommenden Neubauten eine Oberwiegend
touristische Nutzung (Beherbergung) erfahren missen.

Ziirkvitz eignet sich fiir einen naturbezogenen Individualtourismus. Die verfligbaren Baugrundstiik-
ke liegen groRteils in der ersten Reihe unmittelbar an der Boddenkiste, oder alternativ im Bereich
der historischen Gutsanlage. Mit dem Ausbau der Promenade entlang der Boddenkiiste vom fer-
tiggesteliten Hafen (ber die Grundstiicke der Kureinrichtung sowie des geplanten Landhotels bis
nach Zirkvitz wird die ehemals abseits liegende Dorflage gut an den Ort angebunden.

2.3) Entwicklungspotenzial

Von der 6. Anderung sind ca. 8,1 ha Bauflichen betroffen, die statt als Sondergebiet nun als ge-
mischte Baufliche dargestellt werden. Die Flache wird im Stiden gemal der bestehenden Bebau-
ung neu gegeniiber dem Park abgegrenzt, so dass es zugunsten der Grinflache zu einer gering-
fugigen Verkleinerung der Bauflachen kommt (auf zukiinitig ca. 8,03 ha).

Ein Grofiteil der Flachen ist bebaut / genutzt, so dass sich das Entwicklungspotenzial im Wesentli-
chen auf die derzeit unbebauten Grundsticke (z.B. Fist. 35, 42, 45, 46, 52/1) bzw. auf solche
Grundstiicke, deren Bebauung aufgegeben und verfallen bzw. in den letzten Jahren abgerissen
worden ist (z.B. Fist. 75/1, 52/2 u. 51/1, 43 u. 44) konzentriert. Auf einigen Grundstiicken ist eine
Nutzung durch Errichtung leichter bzw. Aufstellen mobiler Anlagen zu verzeichnen, die zukinftig in
feste Geb&ude Gberfahrt werden konnte (z.B. Flst. 43).

Die Bereiche unmittelbar entlang der Kiiste (innerhalb eines 35 m-Streifens zur Béschungsober-
kante) sind aus Griinden des Kistenschutzes nicht bebaubar (z.B. Fist. 51/2, 49, 48, 34). Zur Rin-
dermastanlage gelegene Grundstiicke sind angesichts der Immissionsbelastung nur einge-
schrénkt bzw. (iberhaupt nicht fiir bauliche Zwecke nutzbar (z.B. 52, 65/2). Sie stehen evtl. nur fur
Mebenanlagen und Stellpldtze zur Verfligung. Flursticke im Bereich des denkmalgeschilzen
Parks waren nur mit Zustimmung des Denkmalschutzamts bebaubar (z.B. Fist. 67/2, 68). Da die
Denkmalschutzbehorde derzeit aber an der Rekonstruktion der historischen Parkanlage festhait,
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Wieker Bodden

werden diese Grundstiicke in der Gesamtbilanz nicht beriicksichtigt.

Insgesamt ergibt sich als Ersatz, Nachverdichtung oder Neubebauung im Bereich der Dorfanlage
Zirkvitz ein theoretisches Entwicklungspotenzial von ca. 20 neuen Gebauden, jeweils in der Di-
mension eines orstypischen Einfamilienwohnhauses oder eines kleineren Ferienhauses mit ein
bis zwei Einheiten. Insbesondere fiir die Grundstiicke entlang des Boddens liegen konkrete Inve-
stitionsabsichten vor.

Angesichts der bereits im Plangebiet bestehenden Nutzungen (insb. Wohnen) sowie der absehba-
ren Bedarfe geht die Gemeinde bei den hinzukommenden Bauten von einem iberwiegenden An-
teil touristisch genutzter Gebaude aus. Bei nennenswertem neuem Wohnungbau ware die im 3in-
ne einer zukiinftigen Mischgebietsausweisung (im B-Plan) anzustrebende Gleichwertigkeit von
Wohnen und gewerblicher Nutzung nicht mehr gewahrt.

Konkret wird gemaR der derzeitigen Anfragen der Grundstiickseigentiimer folgende Nutzungsver-

teilung erwartet:

- ca. 20 % (4 Hauser) Ersatz- und Erg&nzungsbauten fir die ortsansassige Bevalkerung (incl.
Neubau fiir Kinder) sowie nicht zuletzt als Voraussetzung fir eine zukinftig touristische Nutzung
des Herrenhauses,

- ca. 60 % (12 Hauser) Ferienh&user zur Vermietung an einen st&dndig wechselnden Personen-
kreis,

- ca. 10 % (1 bis 2 Hauser) als Eigentimerwohnung fiir den Betreiber des Landhotels (Flst. 75/1),

- ca. 10 % (2 Hauser) Einfamilienhéuser als private Zweitwohnungen / Altersruhesitze.
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Wieker Bodden

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 6. Anderung des FNP liegt auBerhalb des Vorsorgeraums Naturschutz und Landschafispflege,
der die Orislage Wiek umgibt. Der Vorsorgeraum Maturschutz und Landschafispflege beginnt dst-
lich der Landstralte.

Eine Uberarbeitung des Landschaftsplans (Fassung vom Marz 1994) wird nicht notwendig, da die
Flache der 6. Anderung bisher bereits als Baugebiet dargestellt ist.

Der Landschaftsplan stellt in seiner Bestandsaufnahme und Bewertung das Gebiet als Siedlungs-
flache dar (schraffiert). Auch die derzeit unbebauten Grundstiicke werden grofiteils als Gartenfla-
chen gepflegt, Teilbereiche werden dariber hinaus zur Gefligelhaltung genutzt.

Randbereiche im Slidenwesten und Sidosten sind als Wald, ein Streifen im Siden als Glatthafer-
wiese [/ Intensivgriinland kartiert. Letzterer wird als bedingt wertvoller Biotoptyp, die Waldbereiche
werden als wertvoller Biotoptyp bewertet. Fiir die Gutsanlage selbst wird im Landschaftsplan ein
Parkpflegewerk zur Rekonstruktion der historischen Park- und Gartenanlage unter Berlicksichti-
gung dkologischer Belange empfohlen. Die zur Erhaltung / Entwicklung empfohlenen Parkwaldfla-
chen liegen bereits aulerhalb der Bauflache. In Teilbereichen wird die Bauflache neu abgegrenzt,
um die Fl&che des Parks als Griinfliche darstellen zu kénnen. Die Bauflachen werden zugunsten
einer Griinflachenausweisung reduziert.

Als angestrebten Zustand stelit der Landschaftsplan entlang der Kiiste eine 6ffentliche Grinanlage
mit der Zweckbestimmung als Park / Strandpromenade dar (ca. 25 m von der Abbruchkante).
Noérdlich der historischen Gutsanlage Ziirkvitz wird eine &riliche Grilnverbindung vorgeschlagen,
die jedoch nicht in die Planzeichnung des FNP Ubernommen wurde. Angesichts des geringen Ma-
ftes der baulichen Nutzung bzw. der grolten Gérten sowie des weitgehenden Erhalts der beste-
henden B&ume erscheint eine separate Grinzasur liberflissig. Die beiden Teiche (Feuerddschtei-
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che) werden in der jetzigen Form erhalten; sie werden zukinftig zur Niederschlagswasserentsor-
gung herangezogen und erhalten damit zusétzlichen Wasserzulauf,

Die Umsetzung des FNP in die verbindliche Bauleitplanung wird angesichts der Zunahme versie-
gelter / bebauter Flachen einen gewissen Eingriff in Natur und Landschaft nach sich ziehen. Der
Eingriff wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bewertet und gemaR § 1a BauGB in die
Abwagung eingestellt werden. Dabei ist mit einer zuséatzlichen Versiegelung von ca. 3.000 gm Ge-
baudegrundfliche (incl. Nebengebaude) zu rechnen.

Angesichts der nur méRigen okologischen Bedeutung der Flache sowie des wegen der Prasenz
der Umgebungsnutzung nur geringen Stdreffekts der neuen Bebauung (Ergé&nzungen und Lik-
kenschliefungen) wird der Ausgleich weitgehend innerhalb des Plangebiets stattfinden kénnen.
Fir eine gezielte Aufwertung stehen insbesondere die Flachen entlang der Kiste zur Verfiigung
(35 m Streifen mit insg. 1,5 ha Flache).
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Der FNP stellt dariiber hinaus im gesamten Gemeindegebiet umfangreiche Flachen fiir Schutz,
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dar, die nicht einzelnen Baugebieten / Eingriffen
zugerechnet worden sind. Die Miglichkeiten eines zuséatzlich externen Ausgleichs an anderer Stel-
le im Gemeindegebiet sind im rechtskraftigen FNP bereits enthalten.

Aus der 6. Anderung wird sich gegeniiber der bisherigen Planfassung kein erweitertes Ausgleichs-
bediirfnis ergeben. Die geplante gemischte Bauflache ist auch bisher schon als Baugebietsfliche
dargestellt, die angestrebte bauliche Nutzung wird geringer ausfallen als dies bei einer Realisie-
rung weiterer Kuranlagen der Fall gewesen wére.

3.2) Entwicklung des Tourismus

Der FNP stellt im Efauterungsbericht fest: Der wichtigste zukiinftige Wirtschaftsfaktor fur Wiek ist
der Tourismus. Die Insellage und landschaftslichen Reize (insbesondere Boddenkiiste) bisten
glnstige Voraussetzungen fir diesen Wirtschaftszweig. Dennoch ist derzeit vor allem aulerhalb
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der kurzen Saison die Besucherfrequenz noch unbefriedigend, obwohl mit der weitgehenden Um-
setzung der Ortssanierung sowie der Neugestaltung der zentralen &ffentlichen Bereiche bereits
grofte Anstrengungen uniernommen wurden. Im Vergleich mit den Nachbargemeinden bestett
Nachholbedarf: Mit 0,8 Betten/Einwohner liegt Wiek unter den Vergleichszahlen des Amisbezirks
Wittow (2,0 Betten/Einw.) sowie auch des Kreises Rigen (0.9 Betten/Einw.). Die Siedlungsdichte
in Wiek ist mit 87 Betten und Einw./km? gering (Durchschnitt Rigen 146 Betten und Einw./km?).
(Zahlen von 1998).

Mit dem Ausbau der Ortslage Zirkvitz wird nicht nur das touristische Angebot verbessert, sondern
auch die Attraktivitit des Orts fur Gaste insgesamt gesteigert. Die Promenade entlang der Bod-
denkiiste wird die Bewegungsmoglichkeit der Gaste erhdhen, die Ausgebaute Ortslage, beson-
ders aber das Gutshaus mit Park stellen ein attraktives Ausflugsziel dar.

Wiek, Dezember 2003
Dr. Frank-Bertolt Raith
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