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1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeindevertretung Trassenheide hat am 11.05.2016 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 fOr das ,Seniorenzentrum Ostseebad
Trassenheide an der StrandstraBe* gefasst. Die GroBe des Bebauungsplangebietes
betrdgt 30.639 m2. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die
bauplanerischen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes
gemdaB § 11 (2) BauNvVO mit Zweckbestimmung Seniorenzentrum sowie eines
Allgemeinen Wohngebietes gemdB § 4 BauNVO geschaffen.

Geplant ist die Errichtung eines Seniorenzentrums mit maximal 150 Pl&tzen mit
Pflegeangeboten fUr alle Pflegegrade, betriebsbezogene Dienstleistungs- und
Gewerbeeinrichtungen sowie die Errichtung von Wohnbebauungen mit maximal 25
Wohneinheiten. Davon sind 5 Wohneinheiten fUr den individuellen Wohnungsbau
und 20 Wohneinheiten in einem zur Umnutzung vorgesehenen Plattenbau geplant.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Betriebsgeldnde der ehemaligen mbt
Maschinen- und Metallbau GmbH & Co. KG, welches von Produktions- und
Lagerhallen, einem BUroverwaltungsgebdude an der StrandstraBe sowie einem
mehrgeschossigen Plattenbau im sUdlichen Bereich des Plangebietes gepréagt ist.
Durch die Umnutzung der Konversionsfldiche wird ein stddtebaulicher Missstand
beseitigt. Mit der Errichtung des Seniorenzentrums und den vorgesehenen
Einrichtungen werden vielfdltige Angebote fUr Senioren bereitgestellt, der steigenden
Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen sowie die gemeindlichen
Infrastruktureinrichtungen vervollkommnet.

Das Sonstige Sondergebiet wurde unter BerUcksichtigung der geplanten Nutzungen
in verschiedene Baugebiete untergliedert und die Nufzungen gemdB den
Festsetzungen des Bebauungsplanes klar definiert. Um dem mit der Errichtung des
Seniorenzentrums ergebenden Wohnbedarf decken zu kdnnen, wurden mit der
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes Angebote fuUr individuelles Wohnen
unterbreitet. Entsprechend der Bestandssituation und der rdumlichen Einteilung
erfolgte eine Untergliederung in die Baugebiete WA 1 bis WA 3. Im Baugebiet WA 1
wird ein vorhandener mehrgeschossiger Plattenbau saniert und hier u.a. Wohnraum
fUr das kuUnftige Personal angeboten. Die Baugebiete WA 2 und WA 3 sind dem
individuellen Wohnungsbau vorbehalten. Ferienhduser und Ferienwohnungen sind
nicht zugelassen.

FUr die Baugebiete WA 1 und WA 2 wird als Obergrenze fUr die Uberbaubare
GrundstUcksfl&éche eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Im Baugebiet WA 3 ist aufgrund der
groBen Grundstickszuschnitte eine GRZ von 0,3 vorgesehen. Eine Uberschreitung der
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GRZ um maximal 50% gemaB § 19 (§) Satz 2 BauNVO st zuldssig. FUr das Sonstige
Sondergebiet legt § 17 BauNVO eine GRZ von maximal 0,8 fest. Diese GRZ stellt eine
Obergrenze der zuldssigen Bebauung dar.

Die fur die Sonstigen Sondergebiete und das Baugebiet WA 1 vorgesehenen
Geschossigkeiten und zuldssigen Gebdudehdhen orientieren sich am Bestand und
berGcksichtigen zudem eine homogene Hohenentwicklung entlang der
StrandstraBe. FUr das Baugebiet SO 2 werden maximal drei Vollgeschosse
zugelassen, die gemdaB dem Nutzungskonzept des zukUnftigen Betreibers erforderlich
werden. FUr die geplanten Wohngebdude in den Baugebieten WA 2 und WA 3 wird
eine Zweigeschossigkeit zugelassen. Diese Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die
Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplangebietes Nr. 16. Damit wird
sichergestellt, dass sich die geplanten Wohnbebauungen auch hinsichtlich der
Hbéheneinordnung in die vorhandene Siedlungsstruktur und die vorhandenen
Wohnbebauungen im nahen Umfeld einfGgen. Zudem wurde bei der Festsetzung der
Gebdudehdhen bedacht, dass zur BerUcksichtigung der Belange des
Hochwasserschutzes eine Mindesthdhe des FertigfuBbodens im Erdgeschoss von
2,20 m Uber NHN einzuhalten ist.

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber eine
vorhandene Zu- und Abfahrt an der StrandstraBe. Auf der SUdseite des Plangebietes
befindet sich eine Anbindung zur StraBe ,Am Walde". Die Anbindung soll nur von
Fahrzeugen der Ver- und Entsorgung, Feuerwehr, Krankenwagen sowie der
Bewohner der Wohnbebauungen im WA 3 genutzt werden. Im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung wurde herausgestellt, dass fUr das Plangebiet ein optimales
ErschlieBungskonzept vorliegt und der durch das Planvorhaben induzierte Ziel- und
Quellverkehr keine Auswirkungen auf die Verkehrsabldufe im Bereich der
Strandstrale hat.

Im Bereich der Freifldchen der Sondergebiete ist eine qualitativ hochwertige
Begrinung vorgesehen, die dem Aufenthalt der zukUnftigen Bewohner der
Einrichtungen dient und behindertengerechten Anforderungen entspricht. Es sollten
Pflanzen zur Anwendung kommen, die sich durch eine auffallende BlUten- und
Blattfarbung und Duftbildungen auszeichnen. Auch sollten Pflanzen verwendet
werden, die die Jahreszeiten verdeutlichen und somit den jahreszeitlichen Verlauf
markieren. Um den EigentUmern der zukUnftigen Wohngrundsticke gestalterische
Freiheiten hinsichtlich der Begrinung einzurdumen, wurden lediglich Festsetzungen
zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstucksfldichen in allgemeiner Form
gemacht. Ergénzend hierzu werden Festsetzungen zu AusgleichsmaBnahmen in Form
von Baumpflanzungen in den Freifldchen getroffen.
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Der Bedarf an Grund und Boden stellt sich wie folgt dar:

Geltungsbereich 30.639 m?
davon
e Grundstucksflachen 26.315 m?
davon
- Allgemeine Wohngebiete 8.801 m?
Davon
- Baugebiet WA 1 3.212m?
- Baugebiet WA 2 1.335 m?
- Baugebiet WA 3 4.254 m?
- Sonstige Sondergebiete 17.514 m?
davon
- SO 1.1bisSO 1.3 4.197 m?
- SO2 13.317 m?
e Verkehrsflachen 4.006 m?
davon
- PlanstraBen 3.942 m?
- Aufstellflache Feuerwehr 64 m?
e Grinflachen 78 m?
e Flache fur Versorgungsanlagen 240 m?

(BHKW, Trafo-Station)
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umwellschutzes

Ziele des Umweltschutzes aus den | Umseizung der Ziele im Bebauungsplan

Fachgesetzen und Fachpldnen Nr. 17

Ziele der Fachgesetze

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB - Im Rahmen der in das
Bebauungsplanverfahren integrierten

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
sind die Belange des Umweltschutzes,
einschl. Naturschutz und Landschaftspflege
zu berUcksichtigen.

Umweltprifung wurden die Auswirkungen
des Planvorhabens auf die einzelnen
SchutzgUter untersucht.

Eingriffsregelung gemaB § 14 und
§ 15 BNatSchGi. V. m. § 12 NatSchAG M-V

- Darstellung der mit dem Vorhaben zu
erwartenden Eingriffe sowie Festlegung
von MaBnahmen zur Minimierung der
Eingriffsfolgen, Bilanzierung des Eingriffs
und Ausweisung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen nach den ,Hinweisen
zur Eingriffsregelung” des Landes M-V
(2018)

§ Ta BauGB - Bodenschutzklausel

w...ZUr  Verringerung der  zusdtzlichen
Inanspruchnahme von Flachen for bauliche
Nufzungen sind die Moglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen
Zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen."

- Mit der

- Das Vorhaben wird am Standort einer
Konversionsfldche umgesetzt. Es handelt
sich um das Geldnde der enemaligen mbt
Maschinen - und Metallbau GmbH &
Co.KG, welches noch Produktions- und
Lagerhallen sowie Verwaltungsgebdude
und einen mehrgeschossigen Plattenbau
aufweist. Die Freifldchen sind  der
Sukzession Uberlassen und vermitteln einen
ungeordneten Eindruck. Der Beftrieb ist seit
Jahren stillgelegt.

- Auf den ehemals gewerblich genutzten

Fl&chen ist eine Umnutzung in ein Sonstiges
Sondergebiet  mit  Zweckbestimmung
Seniorenzentrum sowie in ein Allgemeines
Wohngebiet vorgesehen. Im Plangebiet

sollen wuv.a. fOor das Personal des
Seniorenzentrums Angebote for
Wohnungen und individuelles Wohnen
angeboten werden.

- Der Gebdudebestand wird in die
Perspektivplanung einbezogen, wo es

stddtebaulich und funktfionell méglich ist.

- Da es sich um eine Konversionsfldche

handelt, wurden Altlastenuntersuchungen
durchgefUhrt und eine fachgutachterliche
Baubegleitung durch einen
Sachverstdndigen fUr Alflasten festgelegt.

GRZ in den
MaB  der

Festlegung der
Baugebieten  wird  das
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Ziele des Umwelischutzes den

Fachgesetzen und Fachpldnen

aus

Umsetzung der Ziele
Nr. 17

im Bebauungsplan

Ziele der Fachgesetze

Versiegelungen begrenzt.

§ 50 BImSchG - Planung

FUr eine bestimmte Nutzung vorgesehene
Fldchen sind einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die
dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden.

- Die

- FOr

das Plangebiet umgebenden
Nufzungen sowie die geplante Bebauung
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 16 haben identische
Schutzbedurftigkeiten wie die
Bebauungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 17. Durch das
Seniorenzentrum und die geplanten
Wohnbebauungen ergeben sich keine
sch&dlichen Umweltauswirkungen auf die
umgebenden Nutzungen.

das Plangebiet gelten die
Orientierungswerte der DIN 18005 fUr
Allgemeine Wohngebiete. Im Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
17 wurde fur das Bebauungsplangebiet
ein Schalltechnisches Gutachten erstellt
vorgenommen, welches die auf das
Plangebiet wirkenden Gerdusch-
emissionen durch den StraBenverkehr der
StrandstraBe sowie den Bahnverkehr der
Usedomer Bdderbahn GmbH untersucht
und bewertet hat. Es wurde die
Festlegung von SchallschutzmaBnahmen
erforderlich.

Geseftzlicher Gehdlzschutz gemdaB
§ 18 NatSchAG M-V

- Die

Belange des gesetzlichen
Gehodlzschutzes sowie die sich mit der

Fallung ergebende Ersatzerfordernisse
wurden in die Planungen eingestellt.
Gesetzlicher Alleenschutz gemaB - keine gesetzlich geschutzte Allee
§ 19 NatSchAG M-V betroffen
Gesetzlicher Biotopschutz gemaB - keine gesetfzlich geschutzten Biotope
§ 20 NatSchAG M-V betroffen
Besonderer Artenschutz, Vorschriften for | - Es wurde eine spezielle
besonders geschutzte Tier- und artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt

Pflanzenarten gemans § 44 BNatSchG

und MaBnahmen zur Vermeidung von
BeeintrGchtigungen  geschutzter  Tiere
(Vogelarten, Fledermausarten) sowie zur
Sicherung der konfinuierlichen
Funktionalitét  der vom  Vorhaben
betroffenen LebensrGdume getroffen.

Netz ,,Natura 2000" gemdaB § 32 BNatSchG

- Nordlich des Plangebietes befindet sich in

einer Entfernung von ca. 30 m das FFH-
Gebiet ,Dunengebiet bei Trassenheide"

(DE 1849-301). In einer FFH-Vorprofung
wurde dargestellt, dass durch die
Vorhaben keine erheblichen
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Ziele des Umweltschutzes aus den | Umsetzung der Ziele im Bebauungsplan
Fachgesetzen und Fachpldnen Nr. 17
Ziele der Fachgesetze

Auswirkungen auf die maBgeblichen

Bestandteile des FFH-Gebietes verursacht
werden.

Landschaftsschutzgebiete gemdaR
§ 26 BNatSchG

- keine Landschaftsschutzgebiete im
Plangeltungsbereich

Wald gemdB § 2 LWaldG M-V

- Die GehdlzbestGnde auf den FlurstUcken
237/11-237/13, bei denen es sich vorrangig
um Kiefern handelt, werden als Wald im
Sinne des Landeswaldgesetzes definiert.
FUr die Umsetzung der Planungen ist eine

Waldumwandlung erforderlich. Die
zusténdige Forstbehdérde hat  eine
Waldumwandlung in Aussicht gestellt.
Wasserschutzgebiete gemdB § 19 LaWG M- | - Das Vorhaben wird in der
Viv.m.§ 19 WHG Trinkwasserschutzzone Il umgesetzt. Sich
daraus ergebende Verbote oder
Nutzungseinschrdnkungen sind bei den

Planungen zu berucksichtigen.

Ziele der Wasserwirtschaft gemdaB § 3 LaWG
M-V iV.m. § 1a WHG

»...1. Die Grundwasserneubildung ist nicht
durch Versiegelung von Bodenfl&chen oder

- Das ehemalige Betriebsgeldnde der mbt

Maschinen- und Metallbau GmbH & Co.
KG weist durch die Hallen, Geb&ude und
versiegelten Freifldchen bereits einen sehr

durch andere Beeintrichtigungen des hohgn versiegelungsgrad OUf'. Eine
. . Versickerung des Regenwassers ist nur
Versickerungsvermdgens des Boden zu .. . .
. o beschrankt moglich. Mit der Neuordnung
behindern... : .
des Plangebietes werden versiegelte
Flachen und Gebdude abgerissen und
Freifldichen geschaffen, in denen eine
Versickerung des anfallenden
Regenwassers moglich ist. Dieses ist der
Grundwasserneubildung férderlich.
Ziele des Umweltschutzes aus den | Umsetzung der Ziele im Bebauungsplan
Fachgesetzen und Fachplédnen Nr. 17
Ziele der Fachplanungen
4.1 (5)LEP M-V- Siedlungsentwicklung - Im Rahmen der 5. Anderung des
I den Gemeinden sind die Flochennu‘rzungs.plon.es. wurde bereits im
. - . Vorfeld der mittelfristig zu erwartende
Innenentwicklungspotentiale sowie

Méglichkeiten der Nachverdichtung
vorrangig zu nutfzen. Ist dies nachweislich
nicht umsetzbar, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsfldchen in  Anbindung an die
Ortslage zu erfolgen.”

Kapazitétsbedarf an Wohnbebauungen
ermittelt und geeignete Standorte zur
Ausweisung von Wohnbauentwicklungs-
flachen untersucht. Bei den Planungen

wurde von dem stadtebaulichen
Grundsatz  ausgegangen, dass die
Innenentwicklung  Vorrang  vor  der
AuBenentwicklung hat sowie die

GrundstUcke erschlieBungsseitig und aus
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Ziele des Umweltschutzes aus den | Umsetzung der Ziele im Bebauungsplan
Fachgesetzen und Fachpldnen Nr. 17

Ziele der Fachplanungen

naturschutzfachlicher Sicht geeignet sind.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Trassenheide

Im wirksamen FlGdchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Trassenheide in der
Fassung der 1., 3. und 4. Anderung die Plangebietsfléichen wie folgt ausgewiesen:

Die sudostlich der StrandstraBe gelegenen Plangebietsfldichen (FlurstGcke
235/14, 236/1 und Teilflache aus 235/12) sind als Gewerbegebiet gemdai
§ 8 BauNVO dargestellt.

Die &stlichen Plangebietsfidchen (FlurstUcke 235/15 — 235/23) und ndrdlich
davon gelegene Teilfldiche des FlurstGcks 235/12 sind im  wirksamen
Fldchennutzungsplan als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Die
Einschrédnkungen beziehen sich auf Obergrenzen zuldssiger Emissionen, um
Beeintrdchtigungen fur die sich  anschlieBenden Wohnbaufldchen
auszuschlieBen.

Die Flursticke 237/11 — 237/13 ist als Waldfléche gemaB § 5 (2) 9b) BauGB
festgelegt.

Damit stehen die Planungsabsichten des Bebauungsplanes Nr. 17 den Darstellungen
des wirksamen Fldchennutzungsplanes entgegen. Parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgt die Bearbeitung der 5. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Trassenheide. Die
Plangebietsflachen des Bebauungsplanes sind hier als Plan&dnderungsgebiet 2
dargestellt. Das gleichfalls in die Anderung einbezogene Plandnderungsgebiet 1
betrifft die ehemaligen militGrischen Liegenschaften der Grundsticke ,,Kiefernhain*.
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1.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

GemaB § 3 Abs. 1 BImSchG sind Immissionen schddliche Umwelteinwirkungen, die
nach Art, AusmaB und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Beldstigungen fUr die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufUhren. GemdaB § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so
zuzuordnen, dass schdadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemals gewerblich genutzten
Standort, der der Metallverarbeitung diente. Mit der Umnutzung des Plangebietes
und der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung
Seniorenzentrum sowie eines Allgemeinen Wohngebietes kdnnen vormals zu
verzeichnende Stérwirkungen sowohl auf das Schutzgut Mensch als auch auf die
Umwelt maBgeblich reduziert werden.

Das Plangebiet ist von sensiblen Nutzungen, wie Wohnbebauungen sowie
Kleingartenanlagen umgeben. Diese Nutzungen haben identische
Schutzbedurftigkeiten wie das geplante Seniorenzentrum und die
Wohnbebauungen. Fir die Vorhaben kann ausgeschlossen werden, dass sich fir die
umgebenden schutzbedUrftigen Nutzungen immissionsschutzrechtliche Konflikte
infolge von Schadstoffen, L&rm, Erschitterungen, Licht, Wdarme, Strahlungen
abzeichnen.

Im Zuge der BauausfUhrung sind baubedingte Ladrmemissionen nicht auszuschlieBen.
Diese ergeben sich mit Bau der Einrichtungen in dem Sonstigen Sondergebiet sowie
im Allgemeinen Wohngebiet. Auch Abriss- und Sanierungsarbeiten am vorhandenen
Gebdudebestand sind mit Emissionen verbunden, die zeitweise zu Belastungen fir
die umgebenden Nufzungen fGhren kénnen. Diese baubedingten Emissionen sind
zeitlich begrenzt. Um wdhrend der BaumaBnahmen Larmbelastungen fir die
umgebenden Nufzungen ausschlieBen zu kdnnen, haben die Vorhabentrdger dafir
Sorge zu tragen, dass die gesetzichen Regelungen zum Immissionsschutz
eingehalten werden.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens wurde die Leistungsfahigkeit und
Verkehrssicherheit der vorhandenen Verkehrsanlagen auch unter BerUcksichtigung
der mit dem Bebauungsplan Nr. 17 prognostizierten Verkehrszahlen untersucht. Das
Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass der durch das Planvorhaben induzierte Ziel-
und Quellverkehr keine Auswirkungen auf den Verkehrsablauf der StrandstraBe hat.
Es liegt fUr das Planvorhaben ein optimales ErschlieBungskonzept vor.
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Um die auf das Plangebiet und die vorgesehenen Nutzungen einwirkenden
Gerduschemissionen zu ermitteln und ggf. SchutzmaBnahmen festzulegen wurde ein
Schalltechnisches Gutachten erstellt. GemdaB dem Gutachten ergeben sich durch
den StraBen- und Schienenverkehr Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte bzw.
Beurteilungspegel der BImSchV bzw. DIN 18005, so dass zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet LarmschutzmaBnahmen festgesetzt
wurden.

Die durch den Bahnbetrieb der Usedomer B&derbahn GmbH hervorgerufenen
ErschUtterungen haben keine Auswirkungen auf die Planvorhaben.

1.4 Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung
sowie sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwdssern

Es ist davon auszugehen, dass in den geplanten Wohngebieten und Sondergebieten
hausmullahnliche Abfalle sowie Wertstoffe, wie Zeitschriften, Papier, Verpackungen
und kompostierbare Abfdlle anfallen. Im Plangebiet wird die Entsorgung der
Restabfdlle, Gewerbeabfdlle, Altpapier- und kompostierbaren Abfdlle gemdaB der
Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald vom Uber die Abfallentsorgung
(2016) durch den Landkreis Vorpommern-Greifswald bzw. durch die von ihm
beauftragten Dritte durchgefuhrt. Stellplatze fUr die Abfalloehdlter sind auf jedem
GrundstUck in der erforderlichen Dimensionierung vorzusehen. Die neue Satzung des
Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die Abfallentsorgung
(Abfallwirtschaftssatzung — AwsS), in Kraft seit 1. Januar 2017, ist einzuhalten.

DarUber hinaus sind fur das Seniorenzentrum, speziell fir die Pflegebereiche mit
stationdrer bzw. teilstationdrer Betreuung sowie fUr eine geplante Arztpraxis, ein
Anfallen von Sonderabfdllen zu erwarten. Es handelt sich hierbei um Abfdlle, die
beim Sammeln und Transportieren innerhalb der Einrichtung besondere MaBnahmen
zur InfektionsverhUtung erforderlich machen. Dazu z&hlen mit Blut oder Exkrementen
behaftete Abfdlle sowie spitze oder zerbrechliche Gegenstdnde wie Spritzen oder
Ampullen. DarUber hinaus kdnnen auch Abfdlle anfallen, die spezielle MaBnahmen
zur InfektionsverhUtung erfordern. Dieses betrifft Abfdlle, die mit meldepflichtigen
Krankheiten kontaminiert sind. Die fachgerechte Entsorgung dieser besonders
Uberwachungsbedurftigen Abfdlle ist nachzuweisen.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind ordnungsgemdB gemdB den
Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KtWG) zu sortieren und anschlieBend
einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren. Ergédnzend hierzu sind
die im folgenden Kapitel ausgefUhrten MaBnahmen zum Schutz der Gesundheit und
der Umwelt zu beachten.
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Die Abwasserentsorgung ist mit dem zustdndigen Zweckverband Wasser/Abwasser
bzw. Rechtstrager der Anlage abzustimmen. Eine fachgerechte
Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. Derzeitig stehen KapazitGten for die
Abwasserentsorgung Uber die Kldranlage Zinnowitz nicht zur Verfugung. FUr die
vorgezogen geplanten BaumaBnahmen in den Sondergebieten SO 1.1 und SO 1.2
stimmt der Zweckverband aufgrund der Bestandssituation dem Anschluss an das
Wasser- und Abwassernetz zu. Weitere Anschlusskapazitten stehen mit der
Erweiterung der Kldranlage Zinnowitz (geplanter Abschluss der BaumaBnahmen im
Jahr 2022) zur Verfiugung. Das Planverfahren kann erst mit Bestdtigung der
ErschlieBungssicherheit  durch  den  Zweckverband  Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom* abgeschlossen werden.

Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. Von den
Dach- und Stellflachen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann schadlos gegen
Anlieger auf dem GrundstUck versickert werden. Die Stellplatze fOr Kraftfahrzeuge
sind so herzurichten, dass keine wassergefédhrdenden Stoffe (Treib- und
Schmierstoffe) in den Untergrund versickern kdnnen. Festgestellte Verunreinigungen
sind sofort zu beseitigen.

Das anfallende Abbruchmaterial ist gegen eindringendes Niederschlagswasser zu
sichern, so dass Verunreinigungen des Bodens, des Grund- bzw. des
Oberfldchenwassers und der Kanalisation sicher vermieden werden.

1.5 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen)

Der Vorhabentréger ist zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt
verpflichtet, bei dem Abbruch von Gebduden sowie bei Sanierungen im bzw. am
Gebdude eine Ermittlung der vermuteten Gefahrstoffe (kUnstliche Mineralfasern,
asbesthaltige Materialien, teerhaltige Produkte u. &.) und eine Abschatzung der von
diesen im Sinne der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes mdglicherweise
ausgehende Gefdhrdung vornehmen oder durchfUhren ZU lassen
(Gefahrstoffverordnung § 6).

Vor Abbruch- und Sanierungsarbeiten sind gemdaB den Hinweisen des Landesamtes
fOr Gesundheit und Soziales die gefahrstoffhaltigen Materialien zu entfernen. Des
Weiteren sind fur die Tatigkeiten mit gefahrstoffhaltigen Materialien personelle und
technische Voraussetzungen geman Gefahrstoffverordnung i.V. mit den Technischen
Regeln fur Gefahrstoffe (TRGS) notwendig. Diese Arbeiten sind rechtzeitig vor Beginn
bei dem Landesamt fUr Gesundheit und Soziales (bei Arbeiten mit asbesthaltigen
Materialien) bzw. bei Abbruch von PAK-haltigen und kUnstliche mikrofaserhaltigen
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Materialien der Bau Berufsgenossenschaft anzuzeigen und dem Landesamt for
Gesundheit und Soziales als Kopie vorzulegen.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Karlshagen. Entsprechend dem derzeitig gultigen Trinkwasserschutz-
zonenbeschluss MV-WSG-1848-04 vom  25.07.1974 sind die festgelegten
Nutzungseinschrénkungen und Verbote in Verbindung mit den Richtlinien for
Trinkwasserschutzgebiete Arbeitsblatt W 101 des DVGW-Regelwerkes einzuhalten.
Zum Schutz des Grundwassers ist beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
besondere Vorsicht geboten. Im Falle einer Havarie mit wassergefGhrdenden Stoffen
ist unverziglich die zustdndige untere Wasserbehorde zu benachrichtigen.

Nach § 49 (1) Wasserhaushaltsgesetz sind Arbeiten, die so tief in den Boden
eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mitteloar auf die Bewegung, die Hbhe
oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, der zustdndigen
Behdérde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Wird nach
§ 49 (2) Wasserhaushaltsgesetz dabei unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen, st
dies der zust@ndigen Behdrde unverziglich anzuzeigen.

Nach § 62 (1) Wasserhaushaltsgesetz WHG) mussen Anlagen zum Lagern, Abfullen,
Herstellen und Behandeln wassergefdhrdender Stoffe sowie Anlagen zum
Verwenden wassergefdhrdender Stoffe im Bereich der gewerblichen Wirtschaft so
beschaffen sein, dass eine nachteilige Verdnderung der Eigenschaften von
Gewadssern nicht zu besorgen ist.

Die Trinkwasserversorgung ist mit dem zustdndigen Zweckverband Wasser/Abwasser
bzw. Rechtstrédger der Anlage abzustimmen.

Im Bebauungsplangebiet ist die Errichtung von Wohnbebauungen, die ausschlieBlich
dem Dauerwohnen dienen, sowie eines Seniorenzentrums mit Pflegeangeboten fur
alle Pflegegrade vorgesehen. Die Vorhaben sind nicht geeignet, Storfdlle im Sinne
des Storfallrechtes zu verursachen. Zudem befindet sich das Plangebiet auBerhalb
des Wirkbereiches von Storfallanlagen des Landkreises Vorpommern-Greifswald, die
der Storfallverordnung (12. BImSchV) unterliegen. Auf der Insel Usedom befinden sich
generell keine Storfallanlagen im Sinne der 12. BImSchV.

Eine Anfdlligkeit der Planvorhaben fUr schwere Unfdlle oder Katastrophen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden und damit auch keine Auswirkungen auf
die Umweltbelange zu erwarten.
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1.6 Bewertung der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete unter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in
Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen

Der Bebauungsplan Nr. 17 steht in einem engen funktionalen Zusammenhang mit
dem sich sudwestlich anschlieBenden Bebauungsplangebiet Nr. 16, die ein
gemeinsames Bebauungsquartier durch Nachnutzung von Konversionsfldchen
darstellen sollen. Das Bebauungskonzept sieht eine Nutzungsdurchmischung von
Seniorenzentrum, vielfaltigen Wohnangeboten und Anlagen fur gesundheitliche,
soziale, kulturelle und sportliche Zwecke, Dienstleistungseinrichtungen und nicht
stérenden gewerblichen Einrichtungen vor. Die Versorgungsangebote stellen eine
bedarfsgerechte Ergénzung der ortlichen Infrastruktur sicher.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungen werden die Belange des Natur- und
Umweltschutzes sowie MaBnahmen zum Ausschluss von Beeintrdchtigungen fUr die
SchutzgUter im Konsens betrachtet. Da es sich bei den Bebauungsplangebieten um
Konversionsfldchen handelt, muUssen insbesondere die Auswirkungen auf die
Naturhaushaltfaktoren und sich daraus ergebende MaBnahmen, um etwaig
bestehende Umweltprobleme ausschlieBen zu kdnnen, ndher betrachtet werden.
Diese Belange werden im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplédne Nr. 16 und Nr. 17
der Gemeinde Ostseebad Trassenheide berUcksichtigt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 befindet sich eine Bunkeranlage,
die gemdaB den Festsetzungen als Ersatzquartier fUr Fledermduse optimiert werden
soll. Da sich mit dem Abiriss des Heizhauses im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 17 das Erfordernis ergibt, Ersatzquartiere fir verschiedene Fledermausarten
bereitzustellen und damit den artenschutzrechtlichen Verboten Rechnung zu tragen,
ergibt sich mit der Nutzung des Bunkers auch aus artenschutzrechtlicher Sicht ein
funktionaler Verbund der Bebauungsplangebiete. Entsprechend der Ermittlung der
Anzahl der herzustellenden Fledermausquartiere wird sich der Vorhabentrdger des
Bebauungsplanes Nr. 17 an den MaBnahmen zur Optimierung des Bunkers als
Ersatzhabitat finanziell beteiligen.

Im Zusammenhang mit der Betrachtung des Vorhabens auf moglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz ist zu berUcksichtigen, dass der sich
nordodstlich der ForststraBe in Trassenheide befindende Kiefernwald dem FFH-Gebiet
DE 1849-301 mit der Bezeichnung ,,DUnengebiet bei Trassenheide" zugeteilt wird. Die
Entffernung zum Plangebiet betradgt ca. 30m. Zwischen der benannten
Schutzgebietskulisse und dem Vorhabengebiet befinden sich die Bahntrasse der
Usedomer B&derbahn GmbH und die ForststraBe sowie das Bebauungsplangebiet Nr.
15 ,Kinder — Familienhotel Waldhof Trassenheide" der Gemeinde Ostseebad
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Trassenheide. In Anbetfracht der geplanten Nutzungsarten auf einer ehemals
gewerblich genutzten Fldche und der sich daraus ergebenden Verminderung der
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie auf die
Schutzgebietskulisse des FFH-Gebietes kdnnen erhebliche Beeintradchtigungen des
Natura 2000-Gebietes ausgeschlossen werden. Im Zuge der Bebauungsplanung
wurde eine FFH-VorprUfung durchgefihrt, die diese Aussage bestatigt.

1.7 Bewertung der Auswirkungen der Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit
der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des Klimawandels

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Konversionsfldche handelt, die aufgrund des
hohen  Versiegelungsgrades bereits  hinsichtlich  des  Schutzgutes  Klima
Vorbelastungen aufweist, kénnen mit den geplanten Bebauungen erhebliche
Auswirkungen auf die klimatische Situation weitgehend ausgeschlossen werden. Der
Verlust klimatisch bedeutsamer Vegetationsstrukturen im Plangeltungsbereich wird
sich in veradnderten kleinklimatischen Bedingungen darstellen, die jedoch auf das
Plangebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche beschrdnkt bleiben. MaBnahmen
der Begrinung werden die Auswirkungen auf das Kleinklima des Plangebietes
begrenzen. Zudem befindet sich das Plangebiet in einem von der Ostsee und seinem
positiven klimatisch-lufthygienischen Luftaustausch begUnstigten Bereich.

Die Vorhaben sind gegenUber Folgen des Klimawandels nicht anfallig.
Trockenperioden haben weitgehend keine maBgeblichen Auswirkungen. Das
Plangebiet befindet sich aufgrund der Hohenlage in einem hochwassergefé&hrdeten
Bereich. Dieses macht MaBnahmen zum Schutz der geplanten Bebauungen gegen
Hochwasser, wie Geldndeerhdhung, Festlegung der FuBbodenoberkante und
Verzicht auf Unterkellerung, erforderlich, die in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen wurden. Es handelt sich um MaBnahmen des
vorbeugenden baulichen Hochwasserschutzes, durch die der Erhdhung des
Schadenpotentials (Menschenleben, Sachwerte) entgegengewirkt wird.

1.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe, Nutzung erneuverbarer Energien

Im Plangebiet finden fUr die geplanten Bebauungen allgemein Ubliche Techniken
und Stoffe Anwendung.

Im Plangebiet ist die Anlage eines Blockheizkraftwerkes vorgesehen, welches
aufgrund des hohen Nutzungsgrades der Kraft-Warme-Kopplung eine positive
energetische Bilanz aufweist. Durch die bessere Brennstoffausnutzung werden
Energieressourcen geschont und CO2- Emissionen verringert. Das Blockheizkraftwerk
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dient der Warmeversorgung der Einrichtungen in den Sonstigen Sondergebieten und
in den Wohngebieten des Bebauungsplangebietes.

Die Verwendung erneuerbarer Energien auf den Dachfldchen ist gemdB den
Festsetzungen des Bebauungsplanes maglich.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewerlung des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Zur Bestandsaufnahme sowie Beschreibung und Bewertung der SchutzgUter wird als
Untersuchungsraum der Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgelegt.
Gegebenenfalls wird auf eine Erweiterung des zu betrachtenden Gebietes
verwiesen, falls dies zur Darstellung der Funktfionalitdt und der Wechselwirkungen der
Naturhaushaltsfaktoren erforderlich bzw. in der Charakteristik des Schutzgutes
begrindet ist.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Bei der Beschreibung des Schutzgutes Mensch sind die Wohngebietsstrukturen und
Wohnumfeldbereiche, Freizeit-, Gesundheits- und Erholungseinrichtungen sowie
Einrichtungen fUr Fremdenverkehr und Tourismus maBgebende Bestandteile der
Befrachtung. Den Untersuchungsraum bilden das Plangebiet selbst und die for
Wohnen, Gesundheit und Freizeit relevanten Umgebungen.

Wohnen/ Wohnumfeld

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das ehemalige Betriebsgel@dnde der mbt
Maschinen- und Metallbau GmbH & Co. KG. Hier prédgen Produktions- und
Lagerhallen, ein BUroverwaltungsgebdude unmittelbar an der StrandstraBe sowie ein
mehrgeschossiger Plattenbau den Bestand. Der Versiegelungsgrad ist durch die

vorhandenen Gebdude und groBfléchig betonierten Lagerfldchen sehr hoch. Im
Zuge der jahrelangen Auflassung des Beftriebsgeldndes haben sich ruderale
Vegetationen entwickeln kdnnen, die den wungeordneten Zustand und
stddtebaulichen Missstand unterstreichen.

Das Bebauungsplangebiet weist keine Strukturen und Nutzungen auf, die dem
Wohnen zugeordnet werden kdnnen. Es grenzt jedoch an sich sUdlich des
Plangebietes befindende Kleingartenanlagen und Wohnbebauungen, die eine sehr
hohe Schutzwirdigkeit haben. Ostlich wird das Plangebiet durch die Bahntrasse der
Usedomer B&derbahn GmbH begrenzt. Die nordwestliche Begrenzung bildet die
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StrandstraBe. Die StraBe wird von Anwohnern und insbesondere Urlaubern in
Richtung der Promenade und den sich dort befindenden Einrichtungen stark
frequentiert, so dass der st&dtebauliche Missstand nicht unbeobachtet bleibt.

Erholung und Freizeit

Die Gemeinde Trassenheide befindet sich in einer reizvollen Lage zwischen
Peenestrom und Ostsee. Damit hat das Gemeindegebiet eine besondere
Bedeutung fUr die landschaftsgebundene Erholung. Entsprechend dem RREP
Vorpommern gehoért die Gemeinde Ostseebad Trassenheide zu den touristischen
Siedlungsschwerpunkten. Das Gemeindegebiet liegt in einem

Tourismusschwerpunktraum.

Im Gemeindegebiet sind in den letzten Jahren ausreichend
Beherbergungskapazitten entstanden, so dass der Bedarf an Ferienwohnungen
weitgehend gedeckt ist.

Das Plangebiet selbst hat aufgrund der ehemaligen gewerblichenNutzungen und
des zu verzeichnenden aufgelassenen Zustandes keine Bedeutung als Erholungs-
oder Freizeitraum.

2.1.2 Schutzgut Boden

Bdden sind in ihrer natlrlichen Funktion Bestandteil des Naturhaushaltes sowie
Lebensgrundlage und Lebensraum fOor Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen.

Geomorphologisch ist das Bebauungsplangebiet eiszeitlich (Quartdr) geprégt. Das
Geldnde ist geomorphologisch der Strauchendmoréne der RUgen-Usedomer
KUstenstaffel der Weichsel-Kaltzeit zuzuordnen.

Grundlage fur die Beurteilung des Schutzgutes Boden sind die im Plangebiet
anstehenden Bodentypen, die hinsichtlich ihrer Ausprégung und Funktionalitat
bewertet wurden.

In Auswertung der LINFOS- Daten des LUNG M-V befinden sich im Plangebiet
vorrangig grundwasserbestimmte Sande. Der sUdliche Bereich des Plangebietes wird
von sandunterlagerten Niedermoorstandorten gestreift. Die Boden haben gemdadB
den Katasterdaten eine sehr hohe SchutzwUrdigkeit und funktionale Bedeutung.

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen und industriellen Vornutzung des
Plangebietes sind fUr das Schutzgut Boden anthropogene Beeintrdchtigungen zu
verzeichnen. Das Plangebiet diente Anfang der 50-er Jahre als Standort fUr die
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metallverarbeitende Industrie. Ende des Jahres 2013 wurden die gewerblichen
Nutzungen eingestellt. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
Konversionsfl&che, in der vollstindige Bodenversiegelungen an den Standorten der
ehemaligen Gebdude und versiegelten Platzfldchen Gberwiegen. Es sind insgesamt
58% der Flachen des Plangebietes versiegelt. Die Versiegelungen bedingen totale
funktionale Verluste von Bdden.

FUr das Betriebsgelénde der mbt Maschinen- und Metallbau GmbH & Co. KG sowie
dem sudlich angrenzenden Bebauungsgebiet Nr. 4 ,Am Walde" wurde im Jahr 1994
ein Altgutachten zur Bestandsaufnahme und Gefdhrdungsabschatzung erstellt. Die
Untersuchungen ergaben keine Schadstoffgehalte, die Handlungsbedarf erforderlich
machten. Auch eine mdégliche anthropogene Beeinflussung des Grundwassers
wurde als unbedenklich beschieden, so dass sich daraus keine MaBnahmen sowie
Nutzungseinschrédnkungen fur das Grundwasser im Bereich des Betriebsgeldndes
ergaben.

Im Jahr 2015 wurde durch den Vorhabentrdger die Erstellung eines
Baugrundgutachtens zur aktuellen Beurteilung der Altlastensituation in  Auftrag
gegeben. DurchgefUhrt wurde die Untersuchung durch die Baugrund Stralsund
Ingenieurgesellschaft mbH. Die Bodenmischproben wurden auf fir die metallbe- und
verarbeitende Industrie  typischen Inhaltsstoffe  von der Industrie- und
Umweltlaboratorium Vorpommern GmbH (IUL) Greifswald untersucht. Die Bohrungen
wurden bis in eine Tiefe von 40m unter Bohransatzpunkt durchgefGhrt.
Gebdudebestand und Verkehrsfldchen waren nicht Gegenstand der Erprobungen.

Die Untersuchungen ergaben im Bereich des ehemaligen Betriebsgel&ndes in den
BodenaufflUllungen und teils im Grundwasser erhdhte Gehalte an Schwermetallen
und/ oder PAK, die mit der ehemals betriebenen Metallverarbeitung in Verbindung
gebracht werden kdnnen. Die Hohe der Schadstoffbelastung entspricht jedoch nicht
den gesetzlichen Vorgaben, die einen generellen Sanierungsbedarf der Bdden
erfordern. Eine Ausnahme bilden Kinderspielpldtze. Hier werden bis in einer Tiefe von
0,35 m ein Bodenaustausch und eine fachgerechte Entsorgung/ Verwertung der
B&den erforderlich.

Der Sachbereich Bodenschutz des Landkreises Vorpommern-Greifswald teilte in
seiner Stellungnahme zur Planungsanzeige mit, dass in den sudlich gelegenen
Vorfluter 45 jahrelang ungeklarte Abwdasser eingeleitet wurden und daraufhin im
Einlaufbereich und im Grabenverlauf Belastungen des Bodens und der
Grabensedimente festgestellt wurden. Mitte der 90-er Jahre wurden diese beseitigt.
Jedoch ist nicht bekannt, ob noch Restbelastungen vorhanden sind bzw. durch die
Betriebstatigkeiten neue Belastungen hinzugekommen sind. Die Behdérde empfiehlt
die Beteiligung eines unabhdngigen Sachverstdndigen bei der Sanierung der
ehemals gewerblich genutzten Fldchen.
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Da es sich bei den Altlastenuntersuchungen immer um punktuelle Untersuchungen
handelt, empfiehlt das StALU Vorpommern gemdB seiner Stellungnahme zur
Planungsanzeige eine fachgutachterliche Baubegleitung im Zuge der Tiefbau- und
ErschlieBungsarbeiten durch einen Sachverstandigen fur Altlasten.

Gesetzlich geschitzte Geotope weisen die LINFOS- Daten des LUNG M-V im
Geltungsbereich des B- Planes nicht aus.

Das Plangebiet befindet sich gemdaB der Stellungnahme des Sachgebietes Brand-
und Katastrophenschutz in einem zusammenhdngenden kampfmittelbelasteten
Gebiet der Kategorie 4. Durch den Vorhabentrger ist rechtzeitig vor den
ErschlieBungsarbeiten bei der zust@ndigen Behdrde ein konkretes Auskunftsersuchen
zu beanfragen. Im Rahmen der Baufreimachung hat der Nachweis der
Kampfmittelbeseitigung zu erfolgen.

2.1.3 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Grundwasser ist gemdB den Umweltdaten des LUNG M-V im Plangebiet
aufgrund  der sandigen  Bodenverhdlinisse und  Uberwiegend  geringen
Grundwasserflurabstdnden gegenUber fldchenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschutzt. Der Anteil bindiger Bildungen in den Bdden betragt weniger als 20%.
Die Grundwasserflurabstdnde betragen im nérdlichen Teil des Plangebietes zwischen
2 mund 5 m, im sbdlichen Teil weniger als 2 m.

Die Plangebietsfldachen haben gemdB den LINFOS-Daten des LUNG M-V eine
besondere Bedeutung fUr die Grundwasserneubildung. Hier sei jedoch darauf
hinzuweisen, dass aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrades im
Plangeltungsbereich eine ungehinderte Versickerung des anfallenden Regenwassers
nur bedingt moglich ist.

Zudem ist aufgrund der ehemaligen Nutzungen im Bereich des Betriebsgel&ndes der
mbt Maschinen- und Metallbau GmbH & Co.KG eine Gefdhrdung des Grundwassers
infolge moglicher Altlasten zu eruieren.

Im Ergebnis eines Baugrundgutachtens zur Beurteilung der Altlastensituation im
Plangebiet aus dem Jahr 2015 wurden teilweise auch im Grundwasser erhdhte
Gehalte an Schwermetallen und PAK (Polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe) festgestellt. Die Werte entsprechen jedoch nicht den
gesetzlichen Vorgaben fur einen Sanierungsbedarf der Béden.

Zudem wurde im Zuge der betrieblichen Nutzungen nach Aussage des SB
Bodenschutz des Landkreises Vorpommern-Greifswald jahrelang ungeklartes
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Abwasser in den Vorfluter 45 eingeleitet. Die damit verbundenen Belastungen des
Bodens im Einlaufbereich und im Grabenverlauf wurden in den 90-er Jahren
beseitigt.

Um maogliche Belastungen des Grundwassers infolge einer Schadstoffanreicherung in
den anstehenden Bdden insbesondere im Zuge der Tiefbau- und
ErschlieBungsarbeiten ausschlieBen zu kdnnen, ist eine fachgutachterliche Begleitung
der Bauvorhaben durch einen Sachverstédndigen fur Altlasten vorzusehen.

Oberflachenwasser

Im Plangeltungsbereich befinden sich keine Oberflachenwasser.

Trinkwasserschutz/ Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung des
Wasserwerkes Karlshagen. Damit ergibt sich ein hohes Gefahrdungspotential fur das
Grundwasser. Die aus der Lage in der Trinkwasserschutzzone Il resultierenden
Verbote und Nutzungsbeschrénkungen sind zu beachten.

Das Grundwasser des Plangebietes dient der offentlichen Trinkwasserversorgung,
wobei hydraulische Einschrénkungen gegeben sind. Durch eine
Polderbewirtschaftung  unter  Meeresniveau  besteht die Gefahr einer
Brachwasserintrusion.

Hochwasserschutz

Um Befindlichkeiten mit dem KuUsten- und Hochwasserschutz fur das Plangebiet zu
ermessen, wurden die relevanten Bemessungshochwassersténde hinzugezogen.
Diese befragen gemdB der Richtlinie 2-5 ,,Bemessungshochwasserstand und
Referenzhochwasserstand” des Regelwerkes Kustenschutz M-V fUr die AuBenkuUste
Usedoms 2,90 m Uber NHN, fUr den Bereich des Peenestromes 2,60 m Uber NHN und
fUr die Krumminer Wiek und das Achterwasser 2,10 m Uber NHN.

FOr die im Zusammenhang bebauten Gebiete des Nordteils der Insel Usedom besteht
infolge eines fehlenden Schutzsystems zwischen dem ndérdlichen Ende des Deiches
Karlshagen und den DUnen an der AuBenkiUste zurzeit kein dem
Bemessungshochwasser entsprechendes KUsten- bzw. Hochwasserschutzsystem. Mit
der Komplettierung des Schutzsystems fUr den Inselnorden ist auch kurzfristig nicht zu
rechnen.

Aufgrund der Hbhenlage des Plangebietes sind die geplanten Bebauungen fteils
hochwassergefdhrdet,  was  vorbeugende bauliche MaBnahmen des
Hochwasserschutzes erforderlich macht, um der Erhdhung des Schadenspotentials
(Menschenleben, Sachwerte) entgegenzuwirken.
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GemdaB den Umweltdaten des LUNG M-V befindet sich das Plangebiet in einem
Risikogebiet gemdaB EU- Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM- RL).

Gewdsserschutz

Das Plangebiet berUhrt keine gemdaB § 29 NatSchAG M-V definierten KUsten- und
Gewdsserschutzstreifen.

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

Laut Gutachtlichem Landschaftsplan Mecklenburg- Vorpommern gehdrt das
Plangebiet  hinsichtlich  seiner vegetationswirksamen  Eigenschaften dem
GroBklimabereich des 6stlichen Kustenklimas (Usedom- Klima) an und ist starker
maritim geprdgt. Dieses bedeutet, dass die Temperaturamplituden gréBer sind,
Sonnenscheindauer und Frostgefdhrdung zunehmen und der Land- Seewind-Effekt
starker ausgepragt ist. Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der als
niederschlagsbenachteiligt eingestuft wird. Die Hauptwindrichtung ist West bis
Nordwest.

Im Untersuchungsraum ist der Klimaeinfluss der Ostsee und des in der Ndhe
gelegenen Peenestromes erkennbar. Das Klima ist durch den
temperaturstabilisierenden Einfluss der Ostsee, eine hohe Luftfeuchtigkeit und eine
starkere Windexposition gekennzeichnet.

Das Gemeindegebiet Trassenheide wird groBflachig von klimawirksamen Fladchen
eingenommen, die fur den klimatisch- lufthygienischen Austausch von besonderer
Bedeutung sind. Dieses betrifft insbesondere die kompakten Fldchen des
KUstenwaldes aber auch die ausgedehnten Grunlandfldchen im sudwestlichen
Bereich des Gemeindegebietes.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um einen ehemals gewerblich genutzten
Standort, der groBflachig mit Produktions- und Lagerhallen, BUrogebduden und
einem mehrgeschossigen Plattenbau sowie mit Betonplatten befestigten
Lagerbereichen Uberformt ist und demzufolge einen sehr hohen Versiegelungsgrad
aufweist. Die versiegelten Fldchen kdnnen die kleinklimatische Situation negativ
beeinflussen und sind als Vorbelastung zu werten. Auch wenn sich aufgrund der
jahrelangen Auflassung ruderale Vegetationen selbst in Bereichen der betonierten
Lagerflachen entwickeln konnten, ist eine anthropogene Belastung der klimatischen
Situation an diesem Standort bereits zu verzeichnen.

Das Plangebiet weist lediglich in den Randbereichen Gehdlzflachen und
Waldbestdnde auf, die eine klimatische Ausgleichsfunktion Ubernehmen.
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2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bei der Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes sind als Kriterien die Eigenart,
Vielfalt und Schdnheit des Landschaftsbildes zum Ansatz zu bringen und die
besondere Bedeutung unzerschnittener groBer LandschaftsrGume zu werten. Bei der
Beschreibung des Schutzgutes Landschaftsbild ist fUr das Plangebiet nicht nur die
Bedeutung im Landschaftsraum, sondern auch das Erscheinungsbild im
siedlungsnahen Bereich zu betrachten.

Landschaftsbildpradgende Strukturen des Gemeindegebietes sind insbesondere die
Walder und Gehdlzfldchen des KUstenbereiches, die den gesamten Bereich
norddstlich der Bahntrasse der Usedomer Baderbahn GmbH zwischen PeenemUnde
und Zinnowitz einnehmen bzw. sich entlang der StrandstraBe, begrenzt durch die
BahnhofstraBe und KampstraBe, erstrecken.

Entsprechend stellt sich das gemdaB den LINFOS- Daten des LUNG M-V ausgewiesene
Landschaftsbild dieses naturr@dumlich reizvollen Gebietes dar. Die Waldfldchen
werden dem Landschaftsbild ,,KUstenwald von Peeneminde bis Zinnowitz" (Bild- Nr.
Il 7-17) zugeordnet, welches eine hohe SchutzwUrdigkeit hat.

Das Plangebiet selbst stellt sich als Konversionsfldche dar, das von dem
Gebdudebestand, den versiegelten Platzfldchen und sich zwischenzeitlich
entwickelten ruderalen VegetationsbestGnden des ehemaligen Betriebsgel&ndes
der mbt Maschinen- und Metallbau GmbH & Co.KG gepragt ist. Der
Versiegelungsgrad ist entsprechend hoch. Die Gebdude sind einem zunehmenden
Lerfall ausgesetzt. Die sich im Zuge der Auflassung entwickelten Hochstaudenfluren
und Gehdlzbestinde verstdrken den ungeordneten Anblick, den das Plangebiet
bietet. Aufgrund der &rtlichen Lage des Plangebietes an einer von Einheimischen
und Touristen stark frequentierten StraBe in Richtung Promenade ist der Zustand auch
aus stadtebaulicher Sicht nicht mehr vertretbar. Das Plangebiet stellt sich als
stddtebaulicher Missstand mit Stérwirkungen fur das Orts- und Landschaftsbild dar.

Im Plangebiet befindet sich einzelner markanter Gehdlzbestand in Form von Kiefern.
Es sind jedoch bei diesen B&umen zunehmende Schadigungen und Astausbriche in
der Krone zu verzeichnen, so dass teilweise die Standsicherheit der Bdume nicht mehr
gewdhrleistet werden kann. Weitere randstdndige Gehdlzfldchen des Plangebietes
sind im Zuge der naturlichen Sukzession entstanden bzw. sind von dieser gezeichnet.
Auch hier sind teilweise bei den Gehdlzen Schddigungen zu verzeichnen, die in der
fehlenden Pflege zu begrinden sind.

Im sUdwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein zusammenhdngender
Gehdlzbestand aus Kiefern. Auch an diesen Bdumen sind bereits Schadigungen,
insbesondere in den Kronen ist teilweise ein sehr hoher Totholzbesatz und
Astausbriche zu verzeichnen, zu erkennen. In die Gehdlzfldche eingestreut sind
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einzelne Gehdlzarten aus Pappel, Ahorn, Weiden und Birken. In offenen und
belichteten Bereichen haben sich flachenhaft Brombeergebusche ausprégen
kbnnen. Es ist eine zunehmende Entwicklung von invasiven Pflanzenarten zu
verzeichnen. So kommt Japanischer Staudenknoterich fldéchenhaft zur Entwicklung.
Der Gehdlzbestand ist als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes zu definieren. Auch
unter BerUcksichtigung des vorher beschriebenen gestérten Zustandes der
Gehdlzflache ist diese in dem innerdrtichen Raum als landschaftsbildprégend zu
charakterisieren.

2.1.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige SachgUter kdnnen beispielsweise Denkmale oder andere
hinsichtlich ihrer Architektur wertvolle Gebdude oder Bodendenkmale sein. Auch
unter der Erdoberfldche und in Gewdssern liegende und somit noch nicht entdeckte
archdologische Fundstatten sind als geschiutzte Bodendenkmale zu betrachten.

GemdB der Stellungnahme des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege mit
Schreiben vom 10.06.2016 sind im Plangebiet keine Bau- und Bodendenkmale
bekannt.

Auf Anfrage der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifwald fOr das Gebdude ,Unterwerk Trassenheide”, welches ehemals als
Bahnhofsgebdude und zuletzt als Heizhaus genutzt wurde, erfolgte eine Prifung des
Denkmalwertes. Im Ergebnis wurde das Verfahren zur Aufnahme des ,,Unterwerkes
Trassenheide" in  die Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-Greifswald
eingeleitet.

Im Zusammenhang mit dem Sturmereignis ,Xavier" wurden umfangreiche
Zerstérungen und Schdden auf dem Grundstick festgestellt, so auch an dem
Gebdude Unterwerk Trassenheide. Das Gebdude war einsturzgefdhrdet, so dass ein
Abbruch erforderlich wurde. Das Gebdude ist nunmehr nicht mehr existent, so dass
das Verfahren zur Aufnahme in die Denkmalliste des Landkreises eingestellt wurde.
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2.1.7 Schutzgut Flora/ Fauna

Biotope des Plangebietes

Die Bestandsaufnahmen der im Plangebiet vorkommenden Vegetationen erfolgten
im Sommer des Jahres 2016 sowie aktualisierend im Sommer des Jahres 2017. Auf
dieser Grundlage wurde der Bestand zu den gemdaB Kartieranleitung der Landes M-V
»Anleitung fUr die Kartierung von Biotoptypen und FFH- Lebensraumtypen® (2013)
ausgewiesenen Biotoptypen zugeordnet.

Die Bewertung der Biotope erfolgt in Anwendung der Anlage 3 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des LUNG M-V (Juni, 2018) in Form von naturschutzfachlichen
Wertstufen.

Dem BewertungsschlUssel liegen 4 bzw. 5 Wertstufen zugrunde

von keiner bzw. sehr geringer Bedeutung
von geringer Bedeutung

von durchschnittlicher Bedeutung

von hoher Bedeutung

von sehr hoher Bedeutung.

A WO DN —

Bei einem Verlust oder bei Beeintradchtigungen des Biotops wird bei der Ermittlung
des multifunktionalen Kompensationsbedarfs ein durchschnittlicher Biotopwert
eingestellt. Die Ermittlung des durchschnittlichen Biotopwertes erfolgt gemdaB Pkt. 2.1
der HzE.

Das Plangebiet schlieBt das Betriebsgeldnde der mbt Maschinen- und Metallbau
GmbH & Co.KG ein. Der Betrieb ist seit Jahren stillgelegt, so dass der
Gebdudebestand zerfdllt und sich im Zuge der natUrlichen Sukzession ruderale
Vegetationen und Gehodlzbestdinde entwickelt haben. Der Versiegelungsgrad ist
aufgrund des Bestandes an Produktions- und Lagerhallen und betonierten
Lagerfldchen sehr hoch. Eine anthropogene Belastung der Naturhaushaltfaktoren ist
ZU verzeichnen.

Im Bereich des Betriebsgeldndes wurden folgende Biotopfl&dchen erfasst:

Im Zuge der jahrelangen Auflassung haben sich in den ungenutzten Arealen ruderale
Kriechrasenbestdnde entwickeln kénnen, in denen das Land-Reitgras (Calamagrostis
epigejos) dominiert. Daneben wurden begleitend Arten erfasst, die die trockenen
und ndhrstoffarmen Standorte tolerieren. Aufgrund der Dominanz der sehr
konkurrenzstarken Grasart kommen diese Pflanzen nur untergeordnet vor, so dass die
Vegetationen gemdaB der Kartieranleitung des LUNG M-V als Ruderaler Kriechrasen
(RHK) kartiert wurden. Der ruderale Kriechrasen bestimmt maBgeblich die
Vegetationen des Plangebietes. Selbst im Bereich der betonierten Fidchen kommen
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diese Vegetationen zur Ausprégung. Der Biotopbestand wird der Wertstufe 2
zugeordnet. In die Ermittlung des multifunktfionalen Kompensationsbedarfs geht ein
durchschnittlicher Biotopwert von 3,0 ein.

In Teilbereichen des Plangebietes, die nicht von Land-Reitgras Uberprégt sind, haben
sich ruderale Krautvegetationen mit einer groBen Vielfalt an Pflanzenarten ausbilden
kdnnen. Teilweise sind diese Vegetationen bereits mit Sukzessionsgehdlzen und
Wildrosen bestUckt. Auch hier Uberwiegen Pflanzenarten, die den sandigen Standort
tolerieren. SUdlich des mehrgeschossigen Plattenbaus wurden in versteckter Lage
Gartenabfdlle gelagert. Mit der zunehmenden Ndhrstoffanreicherung der
Bodenflachen haben sich hier flachenhaft Brennesselfluren auspragen kénnen.
Sowohl diese als auch die vorher benannten Vegetationen wurden als Ruderale
Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) karfiert und sind aus
naturschutzfachlicher Sicht von durchschnittlicher Bedeutung (Wertstufe 2). Folgende
Pflanzenarten wurden im Bestand erfasst:

Gemeiner BeifuBB (Artemisia vulgaris), Feld-BeifuBB (Artemisia campestris), GroBblutige
Kénigskerze (Verbascum densiflorum), Vogel-Wicke (Vicia cracca), Kleiner Klee
(Trifolium dubium), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Breit-Wegerich (Plantago
major), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Schachtelhalm (Equisetum spec.), Scharfer
Mavuerpfeffer (Sedum acre), Gemeiner Léwenzahn (Taraxacum officinale), Gemeine
Nachtkerze (Oenothera biennis), Sand-Sfrohblume (Helichrysum arenarium),
Gemeines Leinkraut (Linaria vulgaris), Knaul-Gras (Dactylis glomerata), Kndterich
(Polygonum spec.) u. a.

In die Ermitflung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs geht ein
durchschnittlicher Biotopwert von 3,0 ein.

Westlich des mehrgeschossigen Wohnblocks in Plattenbauweise befindet sich an der
Grenze des Plangebietes ein flachiger Bestand an Japanischem Staudenkndterich
(Reynoutria japonica). Es handelt sich hierbei um eine invasive Pflanze, die sich im
Plangebiet in zunehmendem MaBe entwickelt und auch in dem Waldbestand der
FlurstOcke 237/11 — 237/13 registriert wurde. Hier erfolgte jedoch im Bestandplan
keine separate Darstellung der Vegetationsfldchen. Die Biotopfldche wurde als
Neophyten-Staudenflur (RHN) karfiert und wird der Wertstufe 1 zugeordnet. In die
Berechnung des Kompensationsbedarfs geht ein durchschnittlicher Biotopwert von
1,5 ein.

Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze erstreckt sich in Teilen eine Gehdlzfléche aus
Pappeln (Populus spec.), Eichen (Quercus spec.), Ebereschen (Sorbus aucuparia),
Gewodhnliche  Traubenkirschen  (Prunus  padus) und  Berg-Ahorn  (Acer
pseudoplatanus). Der Gehdlzbestand geht Uber die Fldchen des Plangebietes in
Richtung Bahntrasse der Usedomer Bdderbahn GmbH hinaus. Der Gehdlzbestand
weist teilweise Schadigungen und Kronenausbriche auf. Mdglicherweise handelt es
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sich hierbei um Sturmschéden. Der Gehdlzbestand wurde als Siedlungsgehodlz aus
heimischen Baumarten (PWX) karfiert, da das heimische und standortgerechte
Artenpotential Uberwiegt. Der Biotopbestand wird mit der Wertstufe 1 bewertet, da
es sich um schnell regenerierende Arten handelt und diese zudem im Zuge der
Sukzession naturlich entstanden sind.

In die Berechnung des Kompensationserfordernisses wird ein durchschnittlicher
Biotopwert von 1,5 eingestellt wird.

In Teilbereichen des Plangebietes, zumeist in den Randfldchen, haben sich durch
Sukzession entstandene bzw. weiterentwickelte Gehdlzinitiale zu GebUschflGchen
entwickelt. Die Best@dnde wurden unter BerUcksichtigung des heimischen
Arteninventars als Siedlungsgebusch aus heimischen Geholzarten (PHX) kartiert. Es
handelt sich um Gehdlzfléchen, in denen Ahorn (Acer spec.), Kirschen (Prunus
spec.), Wildrosen (Rosa spec.), Brombeeren (Rubus spec.) Uberwiegen. Der Anteil der
heimischen Gehdlzartenarten ist prasenter. Das Siedlungsgebusch ist von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung und erfdhrt eine Zuordnung zur Wertstufe 1. In die
Bilanzierung des Kompensationserfordernisses geht ein durchschnittlicher Biotopwert
von 1,5 ein.

Als weitere Gehdlzstruktur des Siedlungsbereiches wurde eine Heckenpflanzung an
der sudlichen Grenze des FlurstUcks 235/1 kartiert. Es handelt sich hierbei um eine in
das Plangebiet hineinreichende Hecke aus Lebensbdumen und Fichten des
angrenzenden Wohngrundstickes. Der Gehdlzbestand wurde als Siedlungshecke
aus nichtheimischen Geholzarten (PHW) kartfiert und ist aus naturschutzfachlicher
Sicht von untergeordneter Bedeutung.

Im Zugangsbereich zum Plangebiet aus Richtung StrandstraBe kommend
Uberwiegen aufgrund der teilweisen Nutzung der vorhandenen Gebdude durch die
Rettungswache und Fahrradverlein  gepflegte  Freiflachen. Je nach der
Pflegeintensitdt und den vorkommenden Bodensubstraten wurden Artenreiche
Zierrasen (PEG) sowie Artenarme Zierrasen (PER) im Bestand erfasst. Die
Biotopflchen sind von geringer bzw. von keiner naturschutzfachlicher Bedeutung.

An der noérdlichen Spitze des Plangebietes befindet sich im Zugangsbereich der
StrandstraBe ein Areal, welches niedrig wachsende Vegetationen ndhrstoffarmen
Standortes aufweisen. Es haben sich hier Moose und fUir Magerrasen typische Arten
entwickeln kdnnen. Moglicherweise war der Standort Uberbaut und nach der
BerGumung hat eine Besiedlung mit anspruchslosen Vegetationen begonnen. Die
Biotopfldche wurde als Nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit
Spontanvegetation (PEU) kartiert. Der Biotopbestand ist von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung und erfahrt eine Zuordnung zur Wertstufe 1,0. In die
Ermittlung des Kompensationserfordernisses wird ein durchschnittlicher Biotopwert
von 1,5 zum Ansatz gebracht.
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Im Zuge der Bestandsaufnahmen wurden auch die Biotope der Verkehrsflachen und
der verbauten Bodenareale erfasst. FOr den Bestand wurde entsprechend dem
Versiegelungsgrad eine Zuordnung zu den Biotoptypen Wirtschaftsweg, nicht oder
teilversiegelt (OVU) sowie Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW) vorgenommen. Die
Biotope haben aus naturschutzfachlicher Sicht keine Bedeutung.

Bei den sich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogenen
FlurstGcken 237/11 bis 237/13 handelt es sich um eine Gehdlzfldche aus vorwiegend
Kiefern und vereinzelt Birken, Sal-Weiden, Pappeln und Ahorn. Der Kiefernbestand
dominiert. GemdaB der Stellungnahme der zustdndigen Forstbehdrde wird der
Gehdlzbestand als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes definiert. Im Rahmen der
Kartierung erfolgte eine Zuordnung zur Biotopkategorie Kiefernwald trockener bis
frischer Standorte (WKX).

Da der Waldbestand weitgehend durch Sukzession entstanden ist und von einer
Regenerierbarkeit der Waldfldchen ausgegangen werden kann, wird gemdaB Anlage
3 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landes M-V eine Bewertung des Biotops zur
Wertstufe 1,0 vorgenommen. In die Berechnung des Kompensationserfordernisses
geht ein durchschnittlicher Biotopwert von 1,5 ein.

Der im Plangeltungsbereich vermessene Einzelbaumbestand wurde sowohl
zeichnerisch  im Bestands- und Konfliktplan dargestellt  sowie tabellarisch
zusammengefasst. Bdume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer
Hbéhe von 1,30 m ab Erdboden, unterliegen dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemdan
§ 18 NatSchAG M-V. Ein GroBteil der vermessenen EinzelbGume ist unter
BerUcksichtigung der benannten Parameter gesetzlich geschutzt. Eine Ausnahme
bilden die B&ume im Waldbestand, definiert nach Landeswaldgesetz M-V.

Das Kataster weist keine gemdaB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschUtzten Biotope
aus.

Faunistischer Bestand des Plangebietes

Eine Recherche zu den LINFOS- Daten des LUNG M-V ergab keine Hinweise auf
Vorkommen von besonders und streng geschutzten Tierarten. Das Plangebiet wird
dem Revierbereich/Quadranten des Fischotters, Kranichs, Rotmilans, Seeadlers sowie
des WeiBstorches zugeordnet.

Um die artenschutzrechtlichen Belange zu berUcksichtigen, wurde von einem
Artenschutzbeauftragten ein Fachgutachten erarbeitet, welches auf konkrete
Bestandsaufnahmen basiert. Weiterhin erfolgt eine Beschreibung des faunistischen
Bestandes auf der Grundlage der im Plangebiet vorkommenden Habitate und damit
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potentiellen Lebensrdume der besonders und streng geschUtzten Tierarten. Die
Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erfolgte durch das
Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung, Greifswald. Die
Bestandserfassungen zu Nist- und Brutpldtzen und Habitaten der geschUtzten
Tierarten wurden in den Monaten Mai bis Juli des Jahres 2016 durchgefUhrt. Ein
potentielles Winterquartier fUr Fledermd&use, der Keller des Heizhauses, wurde im
Januar 2017 begangen.

In Anbetracht der vorgefundenen Habitatausstattung kann von einem Vorkommen
von ubiquitGren und damit hdufig anzutreffenden Tierarten nahe dem
Siedlungsbereich ausgegangen werden, die eine breite Toleranz gegenuber
Stérwirkungen aufzeigen.

Der Schwerpunkt der Bestandsaufnahmen lag bei den gebdudebesiedelnden
Tierarten, die in dem zum Abriss bzw. Sanierung vorgesehenen Gebdudebestand
mogliche Habitate haben kdnnten. Auch die Gehdlz- und Waldfldchen sind als Nist-
und Nahrungshabitate fUr besonders und streng geschutzte Tierarten geeignet.

Im Plangebiet wurden keine Amphibien und Reptilien festgestellt werden.

Es gelangen Nachweise der Fledermausarten werg-, MUcken-,
Rauhhautfledermaus, GroBer Abendsegler, Braunes Langohr, Wasser- und
Fransenfledermaus. Sommer- und Ubergangsquartiere von Fledermdusen konnten
an mehreren Gebduden des Plangebietes nachgewiesen werden. Es handelt sich
teils um frostresistente Arten, so dass eine ganzjdhrige Quartiernutzung nicht
ausgeschlossen werden kann. Im Keller des ehemaligen Heizhauses wurde ein
Winterquartier festgestellt, in dem mehrere Uberwinternde Individuen (9 StUck) der
Arten Braunes Langohr, Wasser- und Fransenfledermaus nachgewiesen werden
konnten.

In den Gehdlzbestdnden wurden keine Hohlungen gesichtet, die for
Fledermausquartiere  geeignet sind. Das Plangebiet wird von mehreren
Fledermausarten als Jagdhabitat genutzt.

Bei den im Plangebiet festgestellten Vogelarten handelt es sich um typische Arten,
die im Siedlungsbereich weit verbreitet sind. In der Gebduderuine des ehemaligen
Heizhauses wurden Rauchschwalbenbrutplé&tze (4 Brutpaare) und
NischenbrUternester (1 Brutpaar Zaunkdnig, 2 Brutpaare Hausrotschwanz, 2 Brutpaare
Haussperling) vorgefunden. An Dachubersténden der Werkshallen haben
Mehlschwalben Nester errichtet (5 Brutpaare). Auf Tradgern und in Nischen wurden
Ringeltaubennester gesichtet (1 Brutpaar). Im Freigel&dnde konnte in der Krone einer
Birke ein FreibrUternest der Amsel festgestellt werden. Neben den Brutvdgeln konnten
Rotkehlchen, Stieglitz, GriUnfink, Nebelkrahe, SaatkrGhe, Bachstelze, Kohimeise,

26



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 17 fur das ,,Seniorenzentrum Ostseebad Trassenheide
an der StrandstraBe’ der Gemeinde Ostseebad Trassenheide

Gartenrotschwanz, MénchsgrasmUcke, Buchfink und Star beobachtet werden. Im
Waldbestand wurden Kleiber und Buntspecht als weitere Nahrungsgdste gesichtet.

Die Gehdlzflachen und die aufgelassenen Gebdudebestdnde sind potentielle Nist-
und Bruthabitate fUr Végel. Die ruderalen Vegetationen und GehdlzbestGnde sind
zudem als Nahrungshabitate geeignet. Zufdllige Sichtungen verschiedener
Vogelarten zeugen davon. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es sich hierbei
vorrangig um Vogelarten handelt, die fur den Siedlungsbereich typisch und wenig
stéranfallig sind.

GemdaB den LINFOS-Daten des LUNG M-V haben die Plangebietsfldchen als Rast-
und Nahrungsgebiete fUr rastende und Uberwinternde Vogel keine Bedeutung.

Das Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten der Tiergruppen
Fische, Libellen und Weichtiere kann aufgrund der fehlenden Habitate, vorrangig
Feuchtbiotopen, ausgeschlossen werden. Die zu prifenden streng geschitfzten Arten
der Gruppe Falter und Kdfer weisen eine starke Spezialisierung in Bezug auf
Pflanzenarten und Gehdlze auf, die zur Fortpflanzung erforderlich sind. Da diese im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorkommen, kd&nnen
artenschutzrechtliche Befindlichkeiten ausgeschlossen werden.

2.1.8 Biologische Vielfalt

Kriterien fUr die biologische Vielfalt sind sowohl die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten aufgrund genetischer Unterschiede zwischen Individuen und Populationen als
auch die Vielfalt von Okosystemen.

Das Plangebiet ist von den der gewerblichen Nutzung eines Metallbaubetriebes
gezeichnet. Es Uberwiegen versiegelte Fldchen und Gebdude, die fir die
biologische Vielfalt ohne Belang sind. Im Zuge der Stilllegung und der damit
verbundenen fortgeschrittenen natlrlichen Sukzession haben sich ruderale
Pflanzenbestdnde mit einzelnen Gehdlzinitialen entwickeln kénnen, die fir die
biologische Vielfalt von Bedeutung sind.

Im Bereich der Waldflache ist eine Entwicklung invasiver Pflanzenbestinde
(Japanischer Staudenkndterich) zu verzeichnen, die heimische Pflanzenarten in
zunehmendem MaBe verdrdngen. Sie stellen eine Gefahr fUr die Vielfalt an diesem
Standort dar.
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3 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

3.1 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Mensch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemals gewerblich genutzten
Standort, der unmittelbar an den Ortskern Trassenheide anschliet. Die vorhandenen
Gebdude und ein mehrgeschossiger Plattenbau sind leerstehend. Das umgebende
Areal und die Freifldchen sind von einer zunehmenden Ruderalisierung des
Vegetationsbestandes gekennzeichnet. Die Nachnutzung dieser Konversionsfldche
entspricht den raumordnerischen Zielen des Landesraumentwicklungsprogrammes
Mecklenburg-Vorpommern sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm
Vorpommern und ist auch aus stddtebaulicher Sicht zu begriBen. Positive Wirkungen
des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch sind folglich zu erwarten.

In dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Wohngebiet sind 5 Wohneinheiten fUr den
individuellen Wohnungsbau sowie 20 Wohneinheiten im Zuge der Umnutzung des 4-
geschossigen  Plattenbaus geplant.  Mit  der Umsetzung der geplanten
WohnungsbaumaBnahmen soll mittelfristig der gemeindliche Bedarf an Wohnraum
gedeckt und dem demographischen Wandel entsprochen werden. Im Rahmen der
5. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Trassenheide
wurde die gemeindliche Wohnbauentwicklung und der sich ergebende
Wohnraumbedarf detailliert begrindet und gemdaB der Stellungnahme des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern als nachvollziehbar bewertet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 der Gemeinde Ostseebad Trassenheide plant die
Gemeinde ein Seniorenzentrum mit maximal 150 Pflegepldatzen. Die Gemeinde
Trassenheide verfugt mit der Kurklinik ,,MediClin DUnenwald Klinik" bereits Uber eine
groBe Gesundheitseinrichtung mit einer Kapazitédt von 250 Betten. Des Weiteren sind
in der Gemeinde zwei Arztpraxen und eine Physiotherapie ansdssig. GemdaB dem
Landesraumentwicklungsprogramm M-V hat sich die Weiterentwicklung der
Pflegeinfrastruktur an der Bedarfslage der regionalen Pflege- und Altenhilfeplanung
zu orientieren. Die fachliche Stellungnahme zur Standortentwicklung der
altersgerechten Wohnanlage und der Pflegeeinrichtung wurde bei der Stabstelle
Integrierte Sozialplanung des Landkreises Vorpommern-Greifswald eingeholt. Die
Gemeinde Ostseebad Trassenheide wird gemdal der kreislichen Pflegesozialplanung
dem Sozialraum Il zugeordnet. Vollstationdre Pflegeeinrichtungen in diesem
Sozialraum befinden sich in Ahlbeck, Heringsdorf, Koserow, Lubmin, Wolgast, Zempin,
Zinnowitz und Zirchow. In der Fortschreibung der Pflegesozialplanung fUr den
Zeitraum 2015-2020 wird fUr den Sozialraum Il ein vollstation&rer Bedarf von 782
Platzen prognostiziert. Nach Stand von 12-2015 sind acht vollstationé&re Einrichtungen
mit einer Kapazitdt von 590 Platzen registriert, so dass rechnerisch 192 Platze fehlen
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wurden. Diese Bedarfslicke kénnte mit den Planungen zum Bebauungsplan Nr. 17
der Gemeinde Ostseebad Trassenheide geschlossen werden. Zudem wird mit der
Planung eines Seniorenzentrums der Pflegesozialplanung entsprochen, die einen
Pflegemix aus ambulanter und teilstationdrer Betreuung sowie altersangepasstes
Wohnen empfiehlt, entsprochen. Vorgesehen sind dem Alter angepasste
Wohnungen, eine betreute Wohnanlage fur Senioren und PflegebedUrftige mit
Service- und Betreuungseinrichtungen, Platze fUr Kurzzeit- und Langzeitpflege sowie
Hospizplatze. Zudem sind dem Gebiet dienende Anlagen fir gesundheitliche
Lwecke, Dienstleistungseinrichtungen und nicht stérende gewerbliche Einrichtungen
vorgesehen, die eine umfassende Betreuung vor Ort sicherstellen. Dieses sind
Einrichtungen wie Rettungswache/ Ambulanz des DRK, Arzte-, Apotheker- und
Sanitatshaus sowie kleinteiliger Einzelhandel.

GemdaB § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die
fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedUrftige Gebiete soweit
wie mdglich vermieden werden.

Im Plangebiet gelten die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Allgemeine
Wohngebiete. FUr Verkehrsldrm sind die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
anzuwenden. Diese betragen:

DIN 18005 16. BImSchV
nachts (22.00 Uhr - 06.00 Uhr) 45 dB(A) 49 dB(A)
tags (06.00 Uhr—22.00 Uhr) 55 dB(A) 59 dB(A)

Um die auf das Plangebiet und die hier vorgesehenen Nutzungen einwirkenden
Gerduschemissionen zu ermitteln und MaBnahmen zum Ausschluss von Belastungen
fUr das Schutzgut Mensch festzulegen, wurde die Erstellung eines Schalltechnischen
Gutachtens in Auftrag gegeben. Die Untersuchungen des IngenieurbuUros Kohlen &
Wendland GbR hatte die Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerdusche durch
den StraBen- und Schienenverkehr sowie von Freizeitlrmemissionen durch ein
geplantes Multifunktionsspielfeld und einen Veranstaltungsplatz im angrenzenden
Bebauungsplangebiet Nr. 16 zum Inhalt.

Innerhalb des Plangebietes entstehen durch den Verkehrslarm Beurteilungspegel bis
65dB(A) am Tag wund bis 55dB(A) in der Nacht. Die hdchsten
Verkehrslarmimmissionen treten im Bereich der zur StrandstraBe gelegenen
Baugrenzen auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden um bis zu 10 dB(A) am
Tag und in der Nacht Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV for
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Wohngebiete werden noch um 6 dB(A) am Tag und in der Nacht Uberschritten. Die
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
werden im gesamten Plangeltungsbereich nicht Uberschritten.

Im Bereich der zu den Bahngleisen der Usedomer Baderbahn GmbH gelegenen
Baugrenzen entstehen VerkehrslGrmimmissionen, die um bis zu 3 dB(A) am Tag und
um bis zu 7 dB(A) in der Nacht Uber den Orientierungswerten fir Wohngebiete
gemdaB DIN 18005 liegen. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden am Tag
unterschritten, liegen jedoch in der Nacht bis zu 3 dB(A) Uber den Grenzwerten.

Um emissionsbedingte Auswirkungen auf die geplanten Vorhaben in den
Sondergebieten und den Wohngebieten und damit Belastungen fur das Schutzgut
Mensch ausschlieBen zu kdnnen, sind LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Aktive LarmschutzmaBnahmen in Form einer L&rmschutzwand oder -walles kommen
an der StrandstraBe aus stadtebaulichen Grinden nicht in Befracht.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse innerhalb des Plangebietes zu
ermoglichen, kommen werden folgende LadrmschutzmaBnahmen empfohlen:

- eine im Wesentlichen geschlossene und schalltechnisch gunstige Stellung der
Baukdrper (Ilarmrobuste stadtebauliche Struktur) im Bereich der StrandstraBe,

- Grundrissregelung (Schlafrdume auf der lGrmabgewandten Seite) und

- passiver Schallschutz.

Stellung der Baukorper und Grundrissregelung

Durch eine schalltechnisch gunstige Anordnung der Baukérper und durch eine
geeignete Grundrissgestaltung sind die Wohn- und Schlafréume mdéglichst an der
von der StrandstraBe I&rmabgewandten Gebdudeseite anzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume an den ldrmabgewandten Gebdudeseiten
nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) den
lGrmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen.

Passiver Schallschutz

FOr das Plangebiet wurden Larmpegelbereiche (LPB) ausgewiesen, nach denen die
Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlé@rm festzulegen sind. Die L&rmpegelbereiche
wurden fur die Immissionsorthdhe des 2.0G bestimmt. Danach entstehen im Bereich
der zur StrandstraBe gelegenen Baufldchen AuBenldrmpegel, die den
L&rmpegelbereichen lll bis IV entsprechen.

Im Bereich der zum Gleis der Usedomer Bdderbahn gelegenen Baufladchen
entstehen AuBenldrmpegel, die dem Larmpegelbereich lll zuzuordnen sind.
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Bei der Errichtung von Gebduden mussen die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume
in Abhdngigkeit von der jeweiligen Raumart mindestens den Anforderungen nach
DIN 4109:1989-11 entsprechen. Die erforderlichen SchallddmmmaBe sind in
Abhdngigkeit von der Raumnutzung und RaumgroBe im Genehmigungsverfahren
auf Basis der DIN 4109:1989-11 nachzuweisen. Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im baurechtlichen Verfahren
nachgewiesen wird, dass geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen.
Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kdnnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109:1989-11 reduziert werden.

Schutz von AuBBenwohnbereichen

Zum Schutz vor VerkehrsiGrmimmissionen sind entlang der StrandstraBe mit
Gebduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone,
Loggien) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen
AuBenwohnbereich zur lGrmabgewandten Seite ausgestattet sind, und bei denen
der AuBenldrmpegel Uber 59 dB(A) am Tag liegt, nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig. Auf diese SchutzmaBnahmen kann verzichtet werden,
wenn sichergestellt ist, dass in 1,2 m Hbhe Uber der Mitte der Bodenfldche des
AuBenwohnbereichs im Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) ein Beurteilungspegel von
59 dB(A) nicht Uberschritten wird. Der Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren
durch Berechnung nach ,Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen -RLS-90" gefUhrt
werden.

Im Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens wurden auch die mit der Anlage
eines Blockheizkraftwerkes verbundenen Gerduschemissionen untersucht und
bewertet. Im Rahmen der Planungen zum geplanten Blockheizkraftwerk ist der
schalltechnische  Nachweis nach  TA-Lorm zu  erbringen, dass beim
bestimmungsgemdBen Anlagenbetrieb keine unzul&ssigen Gerduschimmissionen
entstehen. Die  Abgasanlage des BHKW ist  so  auszufUhren,  dass
Gerduschbeeintrdchtigungen durch tieffrequente Gerdusche in der Nachbarschaft
ausgeschlossen sind.

Die durch den Bahnbetrieb der Usedomer Baderbahn GmbH hervorgerufenen
Erschufterungen haben keine Auswirkungen auf die Vorhaben im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 17 der Gemeinde Ostseebad Trassenheide. Es handelt sich
hierbei um die Nebenstrecke der Usedomer Bdderbahn von Zinnowitz nach
PeenemUinde und bedient den Personennahverkehr. Die Usedomer B&derbahn
GmbH gibt fOr diese Bahnstrecke in der Prognose von 2030 in Summe beider
Richtungen 32 Zugbewegungen in den Tagesstunden und 4 Zugbewegungen in der
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Nacht an. Es gibt keinen GuUterverkehr. Die Bahntrassen unterliegen unter
BerUcksichtigung der Vorschriften und der &rtlichen Verhdlinisse einer stefigen
Wartung. Zudem verlaufen die Bahntrassen der Usedomer Bdderbahn GmbH mit
entsprechender Geschwindigkeitsbegrenzung unmittelbar enflang der
Siedlungsbebauungen der Orte auf der Insel Usedom, was sich bisher als
unproblematisch  hinsichtlich ~ mdglicher  ErschUtterungen  darstellte.  Das
Bebauungsplangebiet  wird unter  BerUcksichtigung der  erforderlichen
Grenzabsté&nde zur Bahntrasse eingeordnet.

FOr das Bebauungsplangebiet und die umliegenden Gebietsnutzungen wurde eine
Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt und die Verkehrsverhdlinisse analysiert. Zur
Ermittlung des im Untersuchungsbereich induzierten Verkehrs und
Durchgangsverkehrs wurde eine Verkehrszdhlung fur die StrandstraBe durchgefuhrt.
Die hieraus ermittelten  Verkehrszahlen bildeten die  Grundlage der
Verkehrsuntersuchung und der prognostischen Verkehrszahlen fur die Strandstrale
und das Bebauungsplangebiet. Es erfolgte eine Beurteilung der vorhandenen
Verkehrsanlagen in Bezug auf Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit. Die
Verkehrsuntersuchung kam zu folgendem Ergebnis:

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt vornehmlich Uber die vorhandene Zu- und
Abfahrt an der StrandstraBe. Auf der SUdseite des Plangebietes ist eine Anbindung
zur StraBe ,,Am Walde" vorhanden. Die StraBe ,,Am Walde" weist eine Ausbaubreite
von rd. 3,00 m auf. Die Anbindung soll nur zur Nutzung fUr Fahrzeuge der Ver- und
Entsorgung, Feuerwehr, Krankenwagen sowie fUr die Bewohner der im WA3
geplanten drei Einfamilienh&user ausgewiesen werden. Durch die zusatzliche
Anbindung der StraBe Am Walde an die PlanstraBe 1 werden fur Dienstleistung und
Andienung zusatzlich kurze Wege geschaffen.

Von den anderen Anliegern des Plangebietes ist die Ein- und Ausfahrt an der
StrandstraBe vorgesehen, die eine schnelle Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz
ermoOglicht. Dieses vorgesehene ErschlieBungskonzept bundelt die durch das
Planvorhaben induzierten Quell- und Zielverkehre und fuhrt diese auf kurzem Wege
dem oOffentlichen HaupftstraBennetz zu. Dadurch werden neue verkehrliche
Belastungen bestehender Wohngebiete vermieden.

Damit liegt fUr das Planvorhaben ein optimales ErschlieBungskonzept vor.

Die Verkehrsuntersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der durch das Planvorhaben
induzierte Ziel- und Quellverkehr keine Auswirkungen auf den Verkehrsablauf der
StrandstraBe hat. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Strandstrale
wird mit der Qualitatsstufe (QSV) , A" bewertet.
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Der Einfluss des BahnUbergangs der UBB auf den gesamten Verkehrsablauf kann
nicht beeinflusst werden.

Bei der Verkehrszihlung wurde beobachtet, dass bei geschlossener Schranke des
BahnUbergangs ein Fahrzeugrickstau bis zu 6 PKW entstand. Dieser Wert kann
schwanken und ggf. auch gréBer werden. In diesem Fall ist die EinmUndung der
PlanstraBe nicht mehr befahrbar. Es sollte eine Verkehrsbeschilderung vorgesehen
werden, durch die die EinmUndung freigehalten wird.

Die in der Verkehrsuntersuchung dargestellten Planungsempfehlungen sind bei der
objektkonkreten Planung zu berUcksichtigen.

Stellfléchen sind im konkreten Baugenehmigungsverfahren in notwendiger Anzahl
vorzusehen.

GemdaRB der Stellungnahme des StraBenverkehrsamtes sind bei der Gestaltung der
verkehrsberuhigenden Bereiche, die allen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt zur
VerfGgung (Mischverkehr) stehen, besondere Hinweise zu beachten. Bei der
Gestaltung der verkehrsberuhigten Verkehrsfldchen sollte der Eindruck vermittelt
werden, dass die Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der Fahrzeugverkehr nur eine
untergeordnete Bedeutung hat. Die nicht verkehrlichen Nutzungen von Aufenthalt
und Spiel haben ein maBgebendes Gewicht. Im Interesse der Verkehrssicherheit sind
die in der Stellungnahme des StraBenverkehrsamtes aufgefGhrten Hinweise zur
baulichen AusfGhrung von Mischverkehrsfldchen zu berUcksichtigen.

Bei der Anlage des Spielplatzes sind die Hinweise des Gesundheitsamtes des
Landkreises Vorpommern-Greifswald zu beachten. Der Zugang zum Spielplatz muss
abseits vom Durchgangsverkehr erfolgen. Der Spielplatz sollte halbschattig angelegt
werden, wobei fUr die Sandspielfldche ein besonnter Standort gewdahlt werden sollte.
Die Ausstattung ist fUr Kleinkinder und Schulkinder geeignet. Bei Spielgeraten, die
eine Fallhdhe ab 1,0m aufweisen, ist im Sicherheitsbereich der Oberboden
abzutragen und stoBddmpfender Boden (20 cm dicke Schicht aus nicht bindigem
Sand oder Feinkies) einzubauen. Rasen ist in diesen Bereichen nicht zuldssig. Bei
Spielgerdten mit einer Fallhdhe ab 0,50 m bis 1,0 m muss der Untergrund aus
ungebundenem Material bestehen (Rasenfldche).

Die Spielgerdte mussen der DIN EN 1176 ,Spielplatzgerdate” entsprechen. Die
Aufstellung muss entsprechend der Herstellerangaben und der DIN EN 1177
»StoBddmpfende Spielplatzbéden® erfolgen.

Bei der Begrinung der Freifldche des Spielplatzes dUrfen Giftpflanzen, wie
PfaffenhUtchen, Seidelbast, Stechpalme und Goldregen nicht verwendet werden.
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Mit der Umsetzung der Planvorhaben zur Errichtung eines Seniorenzenfrums und eines
Allgemeinen Wohngebietes auf einer innerdrilichen Konversionsfldche, die sich
derzeitig als stddtebaulicher Missstand darstellt, ergeben sich positive Auswirkungen
auf das Schutzgut. Die Errichtung eines Seniorenzenfrums ermdglicht vielfdltige
Pflegeangebote fUr Senioren und es werden Wohnraum und weitere Einrichtungen in
Ergdnzung der gemeindlichen Infrastruktur geschaffen.

Auf der Grundlage eines Schalltechnischen Gutachtens wurden die durch die
StrandstraBe und die Bahntrasse der Usedomer B&dderbahn GmbH hervorgerufenen
Verkehrsgerdusche ermittelt und bewertet und SchallschutzmaBnahmen festgelegt.

Der durch die Planvorhaben induzierte Quell- und Zielverkehr hat keine Auswirkungen
auf den Verkehrsablauf der StrandstraBe. Ein Verkehrsgutachten bescheinigt fir das
Plangebiet ein optimales ErschlieBungskonzept.

3.2 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Boden

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Konversionsfldche, die durch eine
ehemalige gewerbliche und industrielle Nutzung vorgeprégt ist. Es Uberwiegen
vollstdndige Versiegelungen. An diesen Standorten sind totale funktionale Verluste
von B&den zu  verzeichnen. Der derzeitige  Versiegelungsgrad im
Bebauungsplangebiet betragt 58%.

Mit der Umsetzung der Planungen sind Versiegelungen von derzeitig unversiegelten
B&den zu verzeichnen. Dieses betrifft insbesondere die geplanten Wohnbebauungen
im Baugebiet WA 3. Hier pragen Waldfldchen den Vegetationsbestand.
Versiegelungen kommen hier nicht vor.

Mit den Neuversiegelungen sind vollstdndig funkfionale Verluste der Bdden
verbunden. Die versiegelten B&den sind nicht mehr regenerierbar und stehen fir eine
Grundwasserneubildung nicht mehr zur VerfGgung. Die GréBenordnungen der
Beeintrachtigungen werden durch die Grundflachenzahl und die Vorgaben zu
weiteren moglichen Versiegelungen durch Zuwegungen, Einfahrten, Terrassen und
Nebenanlagen gelenkt. Festsetzungen zur Verwendung wasser- und [uft-
durchlassiger Belagsarten kdnnen das MalB der Versiegelung minimieren, mussen sich
jedoch mit den MaBnahmen zum Grundwasserschutz vereinbaren lassen.

Den Uberbauungsgrad je m?2 GrundstUcksfldche und damit das MaB  der
Versiegelungen im Bebauungsplangebiet wird mittels der Grundfldchenzahl (GRZ)
festgelegt. In den Baugebieten WA 1 und WA 2 wird gemdB den Festsetzungen des
Bebauungsplanes eine GRZ von 0,4 festgelegt. Im WA 3 ist eine lockere Bebauung
mit Einzelhdusern auf GrundstUcken mit der MindestgréoBe von 1.400 m? vorgesehen.
Hier wird eine GRZ von 0,3 vorgegeben. FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl sollen
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die Regelungen des § 19 (4) Satz 2 BauNVO Anwendung finden, die eine
Uberschreitung der GRZ bis zu 50% durch die in der Verordnung benannten Anlagen
zuldsst. Damit ist bei einer Uberschreitung der Uberbaubaren GrundstUcksflache in
den Baugebieten WA 1 und WA 2 von einer maximalen GRZ von 0,6 sowie in dem
Baugebiet WA 3 von einer maximalen GRZ von 0,45 auszugehen.

In der Gesamtheit sind im Bereich der geplanten Wohnbaugebiete unter
BerUcksichtigung bereits vorhandener Versiegelungen Neuversiegelungen von
B&den in einer GréBenordnung von ca. 1.772 m? zu erwarten.

FUr die Sonstigen Sondergebiete wird gemdaB § 17 BauNVO eine GRZ von maximal 0,8
festgesetzt. Diese Obergrenze gilt fUr alle Sondergebietsfldchen und berUcksichtigt
die Erfordernisse aus den vorgesehenen Nutzungsintensit&ten. Unter BerUcksichtigung
der bereits vorhandenen Bodenversiegelungen durch Gebdude und Platzfldchen
ergeben sich Neuversiegelungen in einer GréBe von 1.287 m2,

Die Anlage der Verkehrsfldchen bedingt Versiegelungen in einer GroBe von 1.935 m2.
Hinzu kommen Versiegelungen durch die Ausweisung einer FlGdche fir
Versorgungsanlagen (73 m?). Damit ergeben sich fUr den Plangeltungsbereich
Neuversiegelungen in einer FldchengrdBe von 5.067 m2.

Der Verlust der Boden bzw. die funktionalen Beeintradchtigungen wurden als Eingriff
bewertet und erfordern demzufolge eine zusatzliche Kompensation.

Man kann weiterhin  davon ausgehen, dass Oberboden und Teile der
unterlagernden Bodenhorizonte in  Bereichen zukUnftiger versiegelter oder
Uberbauter Fldchen abgetragen werden und damit bodendkologische Funktionen
und Standorteigenschaften der Béden verloren gehen. Hier sei wiederum darauf
verwiesen, dass es sich bei dem Plangebiet um eine Konversionsfliche handelt, die
hinsichtlich des Bodens bereits anthropogene Vorbelastungen aufweist und damit
Auswirkungen nur auf natirlich gewachsene Bdden im Bereich der sidwestlich des
Plangebietes gelagerten Waldfldchen eine Relevanz haben.

Zur Minimierung der Eingriffswirkungen und dem Erhalt nattrlich gewachsener Boden
sollen die abgetragenen Oberbdden gesichert und im Plangebiet wieder eingebaut
werden. Ebenerdige Stellplatzanlagen und ihre Zufahrten werden gemdB den
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit wasser- und luftdurchldssigen Belagsarten
befestigt und verringern damit den Eingriff in das Schutzgut Boden. Hierbei sind bei
der Wahl der Belagsarten auch behindertengerechte Anforderungen zu
berGcksichtigen.
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Eine Untersuchung des Plangebietes zur Altlastsituation aus dem Jahr 2015 erbrachte
im Bereich des ehemaligen Beftriebsgeldndes der mbt Maschinen- und Metallbau
GmbH & Co.KG erhdhte Gehalte an Schwermetallen und/oder PAK, die der
vormaligen Metallverarbeitung zugeordnet werden kénnen (ndhere AusfUhrung zu
den Ergebnissen der Untersuchungen in der Bestandsbeschreibung Boden sowie in
der Begriundung zum B-Plan). Ein genereller Sanierungsbedarf wird aufgrund der
Hbéhe der Schadstoffoelastungen unterhalb der gesetzlichen Vorgaben nicht als
erforderlich erachtet. Um jedoch den geplanten sensiblen Nutzungen (Wohnen und
Spielplatz) Rechnung zu fragen, verweisen die fUr Bodenschutz zustdndigen
Behdrden  auf  eine  fachgutachterliche  Baubegleitung  durch  einen
Sachverstandigen fur Altlasten wdhrend der Tiefbau- und ErschlieBungsarbeiten.
Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Das
Plangebiet wurde in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.12 der PlanZV -
Umgrenzung der fUr bauliche Anlagen vorgesehenen Fldchen, deren Bdden
erheblich mit umweltgef&hrdenden Stoffen belastet sind, unterlegt.

Im Bereich geplanter Kinderspielfldchen mUssen gemdadB BBodSchV die Auffillungen
bis in einer Tiefe von 0,35m abgetragen und fachgerecht entsorgt werden.
Nachfolgend ist unbelasteter Boden in gleicher Dicke an den Standorten wieder
einzubringen.

Das Plangebiet befindet sich gemdaB der Stellungnahme des Sachgebietes Brand-
und Katastrophenschutz in einem zusammenhdngenden kampfmittelbelasteten
Gebiet der Kategorie 4. Durch den Vorhabentriger ist rechtzeitig vor den
ErschlieBungsarbeiten bei der zustdndigen Behdrde ein konkretes Auskunftsersuchen
Zzu beanfragen. Im Rahmen der Baufreimachung hat der Nachweis der
Kampfmittelbeseitigung zu erfolgen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich aufgrund der vorhergehenden industriellen und
gewerblichen Nutzungen um eine KonversionsflGche, die durch Gebdude und
betonierte PlatzflGchen bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist. Mit der
Umsetzung der Planungen ergeben sich in bisher unbelasteten Bereichen, speziell im
Baugebebiet WA 3, zusatzliche Versiegelungen und funktionale Verluste von
natdrlich gewachsenen Bd&den. Untersuchungen zu Alflasten im Bereich des
ehemaligen Befriebsgeldndes lieBen keine Schadstoffbelastungen des Bodens und
Grundwassers erkennen, die nach gesetzichen Vorgaben einen generellen
Sanierungsbedarf in Form einer Dekontamination oder Sicherung erfordern. Eine
Ausnahme stellen Spielplatzbereiche dar, in denen ein Bodenaustausch erforderlich
wird. Die Tiefbau- und ErschlieBungsarbeiten sind fachgutachterlich durch einen
Sachverstandigen fUr Altlasten zu begleiten.
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3.3 Bewertung der Eingriffswirkungen fur die Flache

GemdaB § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fUr bauliche
Nutzungen ist der Wiedernutzbarmachung von FlGdchen, Nachverdichtungen und
MaBnahmen zur Innenentwicklung Vorrang zu geben. Generell sind
Bodenversiegelungen auf ein MindestmaB zu begrenzen. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fidchen ist zu begrinden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das ehemalige Betriebsgeldnde der mbt
Maschinen- und Metallbau GmbH & Co.KG, welches groBfldchig mit Produktions-
und Lagerhallen, einem BUrogebdude sowie einem mehrgeschossigen Plattenbau
Uberbaut ist. Es fand sich fUr die Gewerbefldche keine Nachnutzung, so dass das
Geldnde dem Zerfall preisgegeben ist. Es haben sich im Zuge der Auflassung
ruderale Vegetationen und Gehdlzbestdnde entwickelt, die den ungeordneten und
stddtebaulich nicht vertretbaren Anblick in dem Siedlungs- und auch touristisch stark
frequentierten Bereich verstérken. Mit der Umnutzung dieser Konversionsfldchen wird
ein sta@dtebaulicher Missstand beseitigt. Das Ansiedlungskonzept wird von der
Gemeinde unterstUtzt, da mit dem geplanten Seniorenzentrum vielfdltige
Pflegeangebote fUr Senioren und Wohnraum fur spezifische Bevdlkerungsgruppen
bereitgestellt wird sowie infrastrukturell erforderliche Einrichtungen geschaffen
werden.

Den Planungen ging eine eingehende Analyse der demographischen Entwicklung
der Bevdlkerungsstruktur im Gemeindegebiet voraus. Zudem berucksichtigt die
Planung die Bedarfslage der regionalen Pflege- und Altenhilfeplanung im Landkreis
Vorpommern-Greifswald. Hierzu erfolgte die Beteiligung der Stabstelle Integrierte
Sozialplanung des Landkreises Vorpommern-Greifswald am Planverfahren zur 5.
Anderung des Fl&dchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Trassenheide.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zum MaB der zuldssigen Bebauungen,
festgesetzt durch die Grundfléchenzahlen von 0,3 bzw. 0,4 im Bereich der geplanten
Wohnbebauungen sowie von 0,8 in den Sondergebietsfldchen werden die
Bodenversiegelungen auf ein MindestmalB festgelegt. Die Neuversiegelungen im
Plangeltungsbereich bleiben aufgrund des bereits zu verzeichnenden hohen
Versiegelungsgrades auf dem ehemaligen Betriebsgel&dnde begrenzt. Um fUr das
geplante Seniorenzentrum qualitativ anspruchsvolle Aufenthaltsbereiche anbieten zu
kdnnen, sind groBfldchig MaBnahmen zur Begrinung der nicht Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen vorgesehen.

In der Gesamtheit ist einzuschétzen, dass mit der Umnutzung einer KonversionsflGche
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden kann.
FUr die geplante Errichtung eines Seniorenzentrums und Wohnbebauungen wurde
ein innerdrtlicher Standort gewdhlt, der aufgrund der vorherigen gewerblichen
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Nutzungen und des hohen Versiegelungsgrades anthropogen belastet ist und aus
stddtebaulicher Sicht eine maBgebliche Aufwertung erfdhrt.

3.4 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Wasser

Grundwasser

Aufgrund des bereits hohen Versiegelungsgrades im Bereich des ehemaligen
Betriebsgeldndes der mbt Maschinen- und Metallbau GmbH & Co.KG ist an diesen
Standorten eine Versickerung des anfallenden Regenwassers nicht méglich, so dass
diese Plangebietsflachen fUr eine Anreicherung des Grundwassers keine Relevanz
haben. Mit der geplanten Bebauung bleiben Neuversiegelungen von Bdden
begrenzt, so dass auch Auswirkungen der Bauvorhaben auf das
Grundwasserdargebot nicht zu erwarten sind. Lediglich in den von Bebauungen
ausgenommenen Bereichen, wie auf den FlurstGcken 237/11-237/13, ist eine
ungehinderte Versickerung des Regenwassers im Bereich der geplanten
Bebauungen nicht mehr modglich. Aufgrund der Kleinteiligkeit der geplanten
Wohnbebauung, die auf drei Baugrundsticke begrenzt bleibt, sind maBgebliche
Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot jedoch nicht zu erwarten.

Die Zufahrten und Stellplatze im Plangeltungsbereich sind gemdaB den Festsetzungen
des Bebauungsplanes in einer wasser- und luftdurchl@ssigen Bauweise anzulegen.
Eine behindertengerechte Nutzung dieser Anlagen soll weiterhin berUcksichtigt
werden. Mit den MaBnahmen ist eine Versickerung des anfallenden Regenwassers
weiterhin moglich und eine Anreicherung des Grundwassers gegeben.

GemdB den LINFOS-Daten des LUNG M-V ist das Grundwasser des Plangebietes
aufgrund der vorwiegend vorkommenden sandigen Bodenstrukturen und der
geringen  Grundwasserflurabstnde  gegenuber  flachenhaft  eindringenden
Schadstoffen nur gering geschutzt. Insbesondere im Zuge der Abriss- und
Sanierungsarbeiten sowie der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes sind
MaBnahmen des Grundwasserschutzes einzufordern. Im Zuge der Bautdtigkeiten ist
dafur Sorge zu tragen, dass keine Schadstoffe in den Boden und weitergehend in
das Grundwasser gelangen. Das Warten, Reinigen und Betanken der
Baustellenfahrzeuge hat auBerhalb des Baugeldndes zu erfolgen.

GemdaB den Untersuchungen zu Altlasten im Plangebiet aus dem Jahr 2015 (siehe
Bestandsbeschreibung) wurden teilweise auch im Grundwasser erhdhte Gehalte an
Schwermetallen und PAK (Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe)
festgestellt. Die Werte entsprechen jedoch nicht den gesetzlichen Vorgaben for
einen Sanierungsbedarf der Bdden. Die fUr Bodenschutz zustdndigen Behdrden
empfehlen bei der Sanierung der Gewerbebrachfldchen die Begleitung der
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BaumaBnahmen durch einen Sachverstdndigen fur Altlasten. Somit kann auch den
Belangen des Grundwasserschutzes Rechnung getragen werden und MaBnahmen
zum Ausschluss  von  Belastungen des Grundwassers durch  Schadstoffe
ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Karlshagen besteht ein hohes Gefdhrdungspotential for das
Trinkwasser. Die sich mit der Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone |lI
resultierenden Verbote und Nutzungsbeschrinkungen sind zu berGcksichtigen. Beim
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist besondere Vorsicht geboten. Im Falle
einer Havarie mit wassergefdhrdenden Stoffen ist unverziglich die zusténdige untere
Wasserbehorde zu benachrichtigen.

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem zustdndigen
Iweckverband Wasser/Abwasser bzw. Rechtstrdger der Anlage abzustimmen. Die
Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

Hochwasserschutz

Infolge eines fehlenden Schutzsystems fUr den Norden der Insel Usedom und der
Hbéhenlage des Plangebietes unterhalb des Bemessungshochwassers kann in
Teiloereichen des Plangebietes eine Hochwassergefdhrdung nicht ausgeschlossen
werden. Bis zur Fertigstellung eines komplexen KuUstenschutzsystems sind zur
Minimierung des Gefahrdungspotentials HochwasserschutzmaBnahmen
vorzunehmen. Im Bebauungsplan wurden hierzu entsprechende Festsetzungen
getroffen.

FUr bauliche Anlagen ist eine Standsicherheit gegentber Wasserst&nden bei
Eintritt des Bemessungshochwassers bis 2,90 m NHN (BHW AuBenkUste)
sicherzustellen.

Die in den Nutzungsschablonen festgesetzte Mindesthdhe fUr die Oberkante
des FertigfuBbodens im Erdgeschoss von 2,20 m UGber NHN (ca. HW100
AuBenkUste) ist einzuhalten.

FOr Neubauten sind Unterkellerungen nicht zugelassen.

Bei der Errichtung elekirotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung
wassergefdhrdender Stoffe ist das BHW von 2,20 m NHN zu beachten.

Die Baugrenzen in Uberflutungsgef@hrdeten Bereichen wurden gemdB
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Fldchen gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich werden.
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Die ehemals gewerblich genutzten FlGchen weisen bereits einen hohen
Versiegelungsgrad auf, so dass Versickerungen des Regenwassers und eine
Anreicherung des Grundwassers bereits beschrdnkt sind. Mit den begrenzten
zusatzlichen Versiegelungen bisher unbebauter Areale sind Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung nicht wahrscheinlich. Die Vorhaben werden in der
Trinkwasserschutzzone Il umgesefzt. Die damit verbundenen Verbotfe und
Nutzungsbeschrédnkungen sind zu beachten. Aufgrund der HOhenlage des
Plangebietes und eines fehlenden Hochwasserschutzsystems im Inselnorden sind zur
Minimierung des verbleibenden Gefdhrdungspotentials
HochwasserschutzmaBnahmen im Plangeltungsbereich erforderlich.

3.5 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet weist aufgrund der bereits vorhandenen Bebauungen mit
Produktions- und Lagerhallen, Wohngebduden sowie der groBfldchig versiegelten
Platzfldchen anthropogene Belastungen fUr das Schutzgut Klima auf.

Die derzeit vorhandenen Versiegelungen und die mit den geplanten Baulichkeiten in
den Sondergebieten und in den Wohngebieten verbundenen Versiegelungen sind in
ihrer GréBenordnung gleich zu setzen. Durch die geplanten Bebauungen auf dem
ehemaligen Befriebsgeldnde wird sich der Versiegelungsgrad an dem Standort
reduzieren, was sich positiv auf die klimatische Situation auswirken wird. Es ist jedoch
auch ein Verlust der sich im Zuge der jahrelangen Auflassung entwickelten ruderalen
Vegetationen und Gehdlzbestinde zu verzeichnen, die zwischenzeitlich eine
besondere funktionale Bedeutung fUr den lufthygienischen und klimatischen
Ausgleich Ubernommen haben. Auch die Rodung des Gehdlzbestandes im Bereich
der bisher ungenutzten GrundstUcke im Baugebiet WA 3 wird Auswirkungen
hinsichtlich der klimatischen Standortsituation haben.

Mit einer intensiven Durchgrinung des Plangebietes kdnnen Strukturen geschaffen
werden, die ausgleichende  Funkfionen fur den  Temperatur- und
Feuchtigkeitshaushalt und als Staubfilter positive Effekte fOr die Lufthygiene
Ubernehmen kénnen. Zudem kommt die positive klimatische Situation durch den
Einfluss der Ostsee und des Peenestromes zum Tragen. Durch die stetige
Luftzirkulation kénnen somit lokale Erwdrmungen versiegelter Bodenfldchen
ausgeglichen werden.

Frischluftschneisen werden durch das Planvorhaben nicht zerschnitten.

In der Gesamtheit ist einzuschétzen, dass aufgrund des bereits zu verzeichnenden
hohen Versiegelungsgrades im Bereich des ehemaligen Befriebsgeldndes bereits
anthropogene Vorbelastungen fur das Schutzgut Klima zu verzeichnen sind. Die
Neuversiegelungen betreffen weitgehend die Bebauungen im Baugebiet WA 3, die
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mit einem Verlust von Gehdlzbestdnden, die eine klimatische Ausgleichsfunktion
Ubernehmen, einhergehen. Aufgrund der klimatisch gunstigen Lage und der stefigen
Windzirkulation kénnen Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation im
Plangeltungsbereich weitgehend kompensiert werden.

3.6 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Landschaftsbild

Zur Bewertung der Empfindlichkeit des Landschaftsbildes werden die Kriterien Vielfalt,
Naturndhe, Schénheit und Eigenart zu einem visuellen Gesamteindruck dargestellt.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das ehemalige Betriebsgeldnde der
mbt Maschinen- und Metallbau GmbH & Co.KG. Da es sich um einen bereits
gestérten innerdrtlichen  Standort handelt, der aufgrund der zunehmenden
Auflassung der Vegetationsflichen und des dem Verfall preisgegebenen
Gebdudebestandes  belastet  ist, wird die geplante Bebauung eines
Seniorenzentrums und Einzelhausbebauungen fUr das Schutzgut positiv bewertet.

Vorhandener Gebdudebestand wird teilweise in die Planung einbezogen, soweit
dieses stddtebaulich und funktional sinnvoll ist. Alle anderen ehemals gewerblich
genutzten Anlagen und Gebdudebestdnde werden entfernt und nachfolgend
durch ein architektonisch anspruchsvolles Bebauungsquartier ersetzt. Erganzt wird die
Bebauung durch qualitativ hochwertige begrunte Freifldchen, die dem Aufenthalt
der Bewohner der Einrichtungen dienen sollen. Kleine Verweilplatze mit
entsprechendem Mobiliar und umgebenden Rabatten, die sich durch eine
Pflanzenauswahl mit groBer BlUtenvielfalt, Blutenfarben und Duften auszeichnen,
sollen die Sinne ansprechen und entspannende und wohlfUhlende Momente
vermitteln. Auch bei den zu pflanzenden Baumarten in den Grunfldchen ist das
asthetische Erscheinungsbild maBgebend und schafft pradgende Strukturen fOr das
Landschafts- und Ortsbild.

Neben dem Seniorenzentrum sieht das sté@dtebauliche Konzept Baufldchen fUr den
individuellen Wohnungsbau vor. Hier ist eine lockere Bebauung mit Einzelhdusern
bzw. im Baugebiet WA 2 mit zwei Einzelh&usern bzw. einem Doppelhaus zuldssig. Die
nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind gemdaB den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu begrinen, so dass sich im Verbund mit den gestalterischen
Festsetzungen zu den Wohngebduden ein qualitativ hochwertiges Wohnareal
entwickeln kann.

Das Baugebiet WA 1 Dbetrifft einen bereits vorhandenen viergeschossigen
Wohnblock, der saniert werden soll. Die hier getroffenen gestalterischen
Festsetzungen berUcksichtigen stddtebauliche Erfordernisse. Um Beeintrdchtigungen
des Landschaftsbildes auszuschlieBen, ist eine Erhdhung des Gebdudebestandes
auszuschlieBen und ein Flachdach vorgeschrieben.
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Das Plangebiet wird von einzelnen markanten Kiefern geprégt, bei denen sich
jedoch aufgrund des Alters und der umgebenden Einflisse bereits Schadigungen
abzeichnen. Es wurden in zunehmendem MaBe Astausbriche und Ausbriche von
ganzen Kronenteilen registriert, so dass der Vorhabentrager fur einzelne Bdume im
Nahbereich der StrandstraBe aufgrund der fehlenden Verkehrssicherheit die Fallung
beantragt hat. Der Verlust dieser markanten Einzelbdume wird das Erscheinungsbild
des Plangebietes verdndern. Auch die geplante Wohnbebauung im Bereich des
Baugebietes WA 3, die mit einem vollstindigen Verlust des als Wald definierten
Gehdlzbestandes einhergeht, wird Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild
haben.

Landschaftliche Freirdume sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Das Plangebiet stellt sich aufgrund der jahrelangen Auflassung und des
zunehmenden Zerfalls des ehemaligen Betriebsgeldndes als stadtebaulicher
Missstand dar. Die ehemals gewerblich genutzten Anlagen und Gebdudebestdnde
werden entfernt und nachfolgend durch ein architektonisch anspruchsvolles
Bebauungsquartier ersetzt. Ergdnzt wird die Bebauung durch qualitativ hochwertige
begrinte Freifldchen, die besondere gestalterische Akzente sefzen. Mit den
Festsetfzungen zum MaB der baulichen Nutzungen, den Gestaltungsvorschriften und
Festsetzungen von grUnordnerischen MaBnahmen kann eine harmonische
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild gewdhrleistet werden.

3.7 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter

GemdaB den Stellungnahmen der zusténdigen Behdrden sind im Plangeltungsbereich
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt. Das Verfahren zur Aufnahme des
»Unterwerkes Trassenheide" in die Liste der Baudenkmale und die Grinde zur
Einstellung des Verfahrens sind dem Kapitel zur Bestandsbeschreibung zu
entnehmen.

Hinsichtlich méglicher Bodendenkmale teilt der Sachbereich Bodendenkmalpflege
mit, dass aus archdologischer Sicht im Plangebiet jeder Zeit Funde entdeckt werden
kdnnen, so dass MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen in den Text (Teil B)
unter Hinweise Ubernommen wurden, die bei der BauausfUhrung zu beachten sind.

Sollten bei den Erdarbeiten weitere Funde oder auffdlige Bodenverfarbungen
auftreten, ist gemdaB §11 DSchG M-V die zusté@ndige untere Denkmalschutzbehodrde
zu benachrichtigen, die Fundstelle zu sichern und in unbeeintrdchtigtem Zustand zu
erhalten. Baudenkmale sind vom Vorhaben nicht betroffen.
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3.8 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Flora/Fauna

Das Plangebiet wird aufgrund der ehemaligen Nutzungen von fldchenhaften
Versiegelungen durch Gebdude und befestigte Lagerfldéchen gekennzeichnet, die
aus naturschutzfachlicher Sicht von untergeordneter Bedeutung sind. Demzufolge
sind durch die geplanten Bebauungen an diesen Standorten keine maBgeblichen
Verluste von Vegetationen und Bdden zu erwarten. Es haben sich jedoch infolge der
fortgeschrittenen Auflassung ruderale Hochstauden und Kriechrasenvegetationen
entwickeln kdnnen. Diese entstandenen Biotope sind aus naturschutzfachlicher Sicht
von hoher Bedeutung, dass sich mit dem Verlust durch Errichtung der Baulichkeiten
insbesondere in den Sondergebietsfldchen maBgebliche Eingriffe ergeben.

Auch die sich mit der Ausweisung des Baugebietes WA 3 ergebenden Verluste von
Waldflachen bedingen Eingriffe, die aus naturschutzfachlicher Sicht hochwertige
Biotope betreffen. Zudem sind hier die Eingriffe nicht nur aus naturschutzfachlicher,
sondern auch aus forstrechtlicher Sicht zu bewerten. Die mit der geplanten
Wohnbebauung verbundene Nutzungsdnderung des Waldes erfordert eine
Waldumwandlung, die unter BerUcksichtigung der Wertigkeit des Waldbestandes
entsprechend durch Ersatzaufforstungen zu kompensieren ist.

Der aus naturschutzrechtlicher Sicht zu bewertende Verlust der Biotope und die sich
mit der geplanten Bebauung ergebenden Versiegelungen von Biotopfldchen
wurden in einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ermittelt. Die Bilanzierung des
Eingriffs erfolgt nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung" des Landes M-V in der
aktuellen Fassung von Juni 2018. Hier findet das Verfahren zur Ermittlung des
mulfifunktionalen Kompensationsbedarfs Anwendung.

Im Plangebiet ist von vollsténdigen Biotopbeseitigungen bzw. Biotopverdnderungen
auszugehen. Beftroffen sind neben siedlungstypischen Biotopen in den noch
genutzten Bereichen des Plangebietes vorrangige ruderale Vegetationsfldchen und
Gehdlzbestnde  sowie  Waldbiotope. Insgesamt  ergibt  sich  fOor  die
Biotopbeseitigungen folgendes Kompensationserfordernis:

- Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3: 7.980,4 EFA/m?
— Sonstige Sondergebiete SO 1.1 bis SO 1.3 und SO 2: 8.441,6 EFA/m?
— Anlage der Verkehrsflachen: 3.244,5 EFA/m?
- Fl&dche fUr Versorgungsanlagen: 149,6 EFA/m?

Gesamt Biotopbeseitigung 19.816,1 EFA/m?

Die mit den geplanten Bebauungen und der Anlage der Verkehrsfldchen
verbundenen Versiegelungen bedingen folgendes Kompensationserfordernis:
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- Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3: 885,8 EFA/m?
— Sonstige Sondergebiete SO 1.1 bis SO 1.3 und SO 2: 643,6 EFA/m?
— Anlage der Verkehrsflachen: 967,5 EFA/m?
— Flache fUr Versorgungsanlagen: 36,6 EFA/m?

Gesamt-Versiegelungen 2.533,4 EFA/m?

Insgesamt ergibt sich ein Kompensationsbedarf von rd. 22.350 EFA/m?
(Eingriffsfldchendquivalenten).

Aufgrund des gréBeren Fldchenerfordernisses fur die  Anerkennung von
KompensationsmaBnhahmen und des bereits hohen Anteils an Gronfladchen ist eine
Umsetzung von KompensationsmaBnahmen im  Plangeltungsbereich  des
Bebauungsplanes nicht realisierbar.

GemdaB § 1a Abs. 3BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb des
Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden. Da im Gemeindegebiet
selbst keine Fl&dchen fUr die Kompensation vorhanden sind, hat sich die Gemeinde
for die Abldésung von Kompensationsflichendquivalenten aus einem Okokonto
entschieden.

Das gewdhlte Okokonto befindet sich im Landkreis Vorpommern-RUgen in der
Landschaftszone OstseekUstenland und damit in derselben Landschaftszone, in der
der Eingriff erfolgt.

Das Okokonto wird im Kataster des LUNG M-V als Okokonto NPA VP-001 mit der
Bezeichnung ,,Fi&ichenpool von Wersebe LUBvitz-Unrow" gefihrt. In dem Okokonto
wurden aus naturschutzfachlicher Sicht MaBnahmen, wie die
Waldrandbepflanzungen sowie die Anlage von KrautsGumen an Waldrdndern,
umgesetzt und entsprechend bewertet. Das Okokonto befindet sich in der
Landschaftszone ,,OstseekUstenland®, so dass es zur Kompensation der Eingriffe im
Gemeindegebiet Trassenheide, welches sich in derselben Landschaftszone befindet,
genutzt werden darf.

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes sind
durch den Vorhabentrager zu tfragen. Die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Ablésung der Okopunkte wird sowohl in die Festsetzungen des Bebauungsplanes als
auch in den Stédtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Ostseebad
Trassenheide und dem Vorhabentrager aufgenommen.
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Mit der Ablésung der Okopunkte aus dem Okokonto kann die vollstandige
Kompensation der Eingriffe durch die Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 17 der
Gemeinde Trassenheide nachgewiesen werden.

Mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Verlust von Einzelbaumen unvermeidbar.
Hauptsdchlich ergeben sich die Baumfdllungen aus planerischen Zwdngen im Zuge
der Anordnung der Baufelder fUr die geplanten Baulichkeiten. Bei dem beftroffenen
Baumbestand handelt es sich vorwiegend um Kiefern, die zum Teil bereits gréBere
Sché&den und Beeintrdchtigungen hinsichtlich ihrer Vitalitdt aufweisen. Ein hoher
Totholzbesatz in den Kronen und Astausbriche zeugen davon. Ein Erhalt der B&ume
ist hier auch aus Grunden der fehlenden Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit nicht
moglich.

Insgesamt sind im Plangeltungsbereich 31 Einzelbdume zu fdllen, von denen 17
Bdume gemaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt sind. 9 zu fallende Baume
entsprechen den Schutzkriterien des Baumschutzkompensationserlasses des Landes
M-V. 5 Bdume haben Stammumfénge, die unfer den Kriterien des
Baumschutzkompensationserlasses  liegen und damit  keinem  Schutzstatus
entsprechen. Die Baumfallungen wurden lediglich nachrichtlich dargestellt.

Der Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V sieht bei der Beseitigung von
Badumen folgenden Kompensationsumfang vor:

Stammumfang Kompensation im Verhdaltnis
50 cm bis 150 cm 1:1

> 150 cm bis 250 cm 1:2

>250 cm 1:3

Der folgenden Tabelle sind der im Plangeltungsbereich vorkommende
Einzelbaumbestand,  der  Schutzstatus  sowie  die Baumfallungen mit
Ersatzerfordernissen zu entnehmen.
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Nr. Baumart Botanischer Name Kronen-g Stammum- Eingriff Schutzstatus Ersatz
inm fang incm

1 Gewohnliche Kiefer Pinus sylvestris 3 47 Fallung

2 Gewohnlicher Wacholder | Juniperus communis 3 63 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum
3 Gewohnliche Kiefer Pinus sylvestris 8 119 Fallung § 18NatSchAG M-V 1 Baum
4 Gewohnliche Kiefer Pinus sylvestris 8 122 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum
5 Gewohnliche Kiefer Pinus sylvestris 9 157 Fallung §18NatSchAG M-V 2 BGume
6 Gewodhnliche Kiefer Pinus sylvestris 8 141 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum
7 Gewodhnliche Kiefer Pinus sylvestris 12 157 Fallung §18NatSchAG M-V 2 Baume
8 Gewodhnliche Kiefer Pinus sylvestris 7 110 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum
9 Gewodhnliche Kiefer Pinus sylvestris 9 144 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum
10 | Gewdhnliche Kiefer Pinus sylvestris 11 148 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum
11 Gewohnliche Kiefer Pinus sylvestris 3 63 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum
12 | Gewdhnliche Kiefer Pinus sylvestris 3 63 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum
13 | Gewdhnliche Rosskastanie | Aesculus hippocastanum 3 47 Fallung

14 Pappel Populus spec. 10 141 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum
15 Gewodhnliche Kiefer Pinus sylvestris 10 173 Fallung §18NatSchAG M-V 2 B&dume
16 Gewodhnliche Kiefer Pinus sylvestris 15 236 Fallung §18NatSchAG M-V 2 B&dume
17 | Gewodhnliche Kiefer Pinus sylvestris 8 110 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum
18 | Gewdhnliche Rosskastanie | Aesculus hippocastanum 4 63 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum
19 Linde Tilia spec. 3 79 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum
20 Linde Tilia spec. 3 79 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum
21 Linde Tilia spec. 3 79 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum
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Nr. Baumart Botanischer Name Kronen-g Stammum- Eingriff Schutzstatus Ersatz
inm fang incm

22 | Spitz-Ahorn Acer platanoides 6 79 Erhalt Baumschutzkomp.erlass

23 | Spitz-Ahorn Acer platanoides 6 79 Erhalt Baumschutzkomp.erlass

24 | Spitz-Ahorn Acer platanoides 4 79 Erhalt Baumschutzkomp.erlass

25 | Sand-Birke Betula pendula 12 148 Erhalt § 18NatSchAG M-V

26 | Sand-Birke Betula pendula 5 79 Erhalt Baumschutzkomp.erlass

27 | Sand-Birke Betula pendula 5 63 Erhalt Baumschutzkomp.erlass

28 | Apfel Malus spec. 7 82 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum

29 | Sal-Weide Salix caprea 9 63 Fallung Baumschutzkomp.erlass 1 Baum

30 |Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 5 47 Fallung

31 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 6 31 Fallung

32 | Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 4 47 Fallung

33 | Sand-Birke Betula pendula 8 94 Erhalt Baumschutzkomp.erlass

34 Pappel Populus spec. 13 173 Fallung §18NatSchAG M-V 2 B&dume

35 Pappel Populus spec. 10 126 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum

36 Pappel Populus spec. 10 141 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum

37 | Gewdhnliche Kiefer Pinus sylvestris 9 144 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum

38 | Gewdhnliche Kiefer Pinus sylvestris 7 148 Fallung §18NatSchAG M-V 1 Baum

39 | Gewdhnliche Kiefer Pinus sylvestris 10 173 Erhalt §18NatSchAG M-V
Ersatzpflanzungen 31 Baume
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FUr die Fallung der 17 gesetzlich geschitzten Einzelbdaume ergibt sich die Pflicht zur
Pflanzung von 22 Ersatzbaumen.

FUr die Fdllung der 9 Bdume, die gemdB dem Baumschutzkompensationserlass
geschutzt sind, sind 9 Ersatzpflanzungen nachzuweisen.

Insgesamt ergibt sich fur die F&llung von 26 geschutzten Einzelbdumen die Pflicht zur
Pflanzung von 31 Ersatzbaumen.

Die Baumpflanzungen kdnnen im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes geman
den Festsetzungen wie folgt nachgewiesen werden:

Sonstige Sondergebiete: 18 Baumpflanzungen
Baugebiet WA 1: 5 Baumpflanzungen
Baugebiete WA 2 und WA 3: 8 Baumpflanzungen

Die Baume sind in den PflanzqualitGten Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm zu pflanzen. Zur Sicherung der Ersatzpflanzungen wurden im Text (Teil B)
unter |. Festsetzungen getroffen.

Der Gehdlzbestand im sudwestlichen Teil des Plangebietes auf den FlurstGcken
237/11 bis 237/13) wird als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes definiert. Das
Forstamt Neu Pudagla hat die Genehmigung fur die notwendige Waldumwandlung
in Aussicht gestellt. FUr den Waldbestand des an das Plangebiet anschlieBenden
Bebauungsplangebietes Nr. 16 der Gemeinde Trassenheide liegt bereits ein
Waldumwandlungsbescheid vor. Da die zeitliche Befristung fUr die praoktfische
Umsetzung der Waldumwandlung bereits abgelaufen ist, wird der Gehdlzbestand
wieder als Waldflache gefUhrt. Der Umwandlungsantrag wird erneuert, wobei
berUcksichtigt wird, dass die Gemeinde Trassenheide die Kosten fUr die
Waldumwandlung bereits getragen hat.

Zur Einhaltung des erforderlichen Waldabstandes von 30 m zur geplanten Bebauung
im Bebauungsplangebiet Nr. 17, speziell zu den Wohnbebauungen auf den
FlurstOcken 237/11 bis 237/13, ist eine Waldumwandlung des Gehdlzbestandes auf
den an das Plangebiet grenzenden FlurstUcken 237/7 und 237/8 erforderlich. Die
FlurstOcke 237/7 und 237/8 wurden nach Vorschlag der zustandigen Forstbehdrde in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 einbezogen und dem
Allgemeinen Wohngebiet 1 zugeordnet. Eine Waldumwandlung wurde in Aussicht
gestellt.
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Auf der Grundlage von Bestandsaufnahmen und der Einschdtzung potentieller
Vorkommen von besonders und streng geschutzten Tierarten anhand der im
Plangebiet  vorkommenden Habitatstrukturen  wurde  eingeschdatzt,  ob
artenschutzrechtliche Verbotsnormen berthrt werden. Rechtlicher Hintergrund hierfor
sind neben dem Schadigungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG in Verbindung
mit §44 Abs. 5 BNatSchG) und dem Tétungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) auch
das Stérungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) wdhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten. Der ErheblichkeitsmaBstab
wird an der Verschlechterung der lokalen Populationen gemessen. Bleibt die
Okologische FunktionalitGt der Lebensstdtten im r&umlichen Zusammenhang
gewahrt, wird der Verbotstatbestand nicht erfullt (§44 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG). Zudem
kann durch MaBnahmen der Funkfionserhaltung bzw. durch vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (CEF- MaBnahmen) das Einfreten des Verbotstatbestandes
vermieden werden.

Der teilweise zum Abriss vorgesehene Gebdudebestand weist eine besondere
Funktion als Brutplatz und Quartier fUr Fledermduse und verschiedene Vogelarten
auf. Auch die Gehdlzbestdnde und Waldfldichen haben als Brut- und
Nahrungshabitate  eine  besondere  funktionale  Bedeutung. Um  den
artenschutzrechtlichen Verboten Rechnung zu fragen und Stérungen, Verletzungen
und Toétungen von gebdudebesiedelnden Tierarten sowie moglichen Brutvogeln in
den Gehodlzbestdnden zu vermeiden, sind Geholzrodungen und Gebdudeabbriche
nur in dem Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar des darauffolgenden Jahres
durchzufUhren.

Um geeignete artenschutzrechtliche MaBnahmen ergreifen zu kbnnen und die
Umsetzung der artenschutzrechtlichen Verbote zu begleiten, ist eine okologische
Baubetreuung durch einen Artenschutzbeauftragten im Zuge der Abriss- und
Sanierungsarbeiten sowie im Rahmen der Baufreimachung einzufordern.

Um die &kologische Funktion der von dem Vorhaben befroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiter zu erfullen, sind vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) umzusetzen.

Die im Rahmen der Bestandsaufnahmen ermittelten Sommer- und Winterquartiere for
die Fledermausarten Braunes Langohr, Wasser- und Fransenfledermaus sind mit dem
vorzeitigen Abriss des ehemaligen Heizhauses verloren gegangen. Der
Vorhabentrdger hat den Abriss des Gebdudes bei der zustdndigen Behdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald begrindet. In der Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehorde wurde darauf verwiesen, dass der Abriss des Heizhauses einen
VerstoB gegen die Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG darstellt und der
Vorhabentrdger verpflichtet ist, zeitnah die Schaffung eines Fledermausquartiers
nachzuweisen.
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Der mit der speziellen artenschutzrechtlichen PrOfung beauftragte Gutachter, Herr
Berg, hat die Optimierung eines sich im angrenzenden Kiefernhain gelegenen
Bunkers als Fledermausquartier vorgeschlagen. Dieses befindet sich  im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Ostseebad
Trassenheide und wurde dort als artenschutzrechtliche MaBnahme zur Entwicklung
eines Fledermausquartiers ausgewiesen. Die artenschutzrechtliche MaBnahme wird
als FCS-MaBnahme in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17
aufgenommen. Da die zeitliche Lucke zwischen dem Abriss des Heizhauses und der
Umsetzung der MaBnahme (timelag) zwischenzeitlich so groB geworden, dass ein
Fortpflanzungsverlust der Arten zu verzeichnen ist, wurden weitere Ersatzquartiere
erforderlich.

Die FCS-MaBnahme umfasst die Sicherung des Eingangsbereiches (Vermauerung,
geeignete Zugangstur und Fledermauseinflug), die BerGumung des ersten groBen
Raumes und deren Ausstattung mit Versteckpldtzen (vier 1 gm Schaltafeln als
Fledermausbrett, 20 Hohlkammersteine und 10 Wandschalen). Die AusfUhrung muss
im Zeitraum April bis September 2020 erfolgen, um eine stérungsfreie Besiedlung ab
Oktober 2020 zu ermdglichen und keinen weiteren Zeitverzug entstehen zu lassen.

Die Gemeinde Ostseebad Trassenheide als EigentUmer des Bunkers wird die
Berbumung zeitnah beauftragen. Die Kosten fUr die dem Bebauungsplan Nr. 17
zuzuordnenden MaBnahmen zur Schaffung von Fledermausquartieren werden vom
Vorhabentrager des Bebauungsplanes Ubernommen.

Als CEF-MaBnahme 1 ist im Vorfeld der Gebdudeabbriche in Abstimmung mit dem
Artenschutzbeauftragten die Errichtung eines Artenschutzhauses zur Schaffung von
geeigneten Ersatzquartieren vorzunehmen. Im Zuge der Errichtung der Neubauten
sind in  Abstimmung mit der &kologischen  Baubegleitung  weitere
Quartiermdglichkeiten zu schaffen, z. B. Spaltrdume unter Blechabdeckungen,
Verblendungen oder durch die Integration von Fassadenkdsten.

Als CEF- MaBnahme-2 sind in Abstimmung mit der &kologischen Baubegleitung
durch die Errichtung eines Artenschutzhauses im Plangebiet Ersatzbrutmoglichkeiten
fur Sperlinge, Rauch- und Mehlschwalben zu schaffen.

Als CEF- MaBnahme-3 sind in Abstimmung mit der dkologischen Baubegleitung an
B&dumen im Plangebiet zwei Nischenbriterkdsten und eine Zaunkdnigkugel zu
montieren.

Die MaBnahmen sind vor den BaumaBnahmen zur ErschlieBung des Baugebietes
umzusetzen. Die okologische Baubegleitung hat die CEF- MaBnahmen zur Schaffung
von Ersatzhabitaten mit der zust@ndigen Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die
Kosten der CEF- MaBnahmen und der FCS-MaBnahme sind durch den
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Vorhabentrdger zu Ubernehmen und die KostenUbernahme im Stadtebaulichen
Vertrag zu regein.

Im Ergebnis der PrGfung in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen, der CEF-
MaBnahmen und der FCS-MaBnahme durch das Vorhaben die Verbotstatbestdnde
der Totung, Schédigung und Stérung gemaB § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden.
Eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

Nordlich des Plangebietes befindet sich das FFH- Gebiet ,Dunengebiet bei
Ostseebad Trassenheide” mit der Gebietskennzeichnung DE 1849-301. Aufgrund der
N&he des Schutzgebietes zum Plangebiet wurde die Erarbeitung einer FFH-
Vorprufung erforderlich, die als separates Gutachten erstellt wurde. Die FFH-
VorprUfung kam zu dem Ergebnis, dass die Planungen keine erheblichen
Beeintrdchtigungen fUr die Schutzgebiets- und Erhaltungsziele sowie maBgeblichen
Bestandteile des Schutzgebietes bewirken. Eine FFH- Vertraglichkeitsprifung wird
nicht erforderlich.

3.9 Bewertung der Eingriffswirkungen fir die biologische Vielfalt

Der sich infolge der natirlichen Sukzession entwickelte ruderale Vegetationsbestand
sowie die aufgelassenen Gehdlzfldchen sind der biologischen Vielfalt forderlich. Mit
dem Verlust der Vegetationen und der Gehodlzbestinde sowie der Anlage von
zumeist gepflegten Grinanlagen werden Auswirkungen auf die biologische Vielfalt
des Plangebietes erkennbar sein. Es wird empfohlen, vorwiegend heimische und
standortgerechte Pflanzenarten fir die Begrinung zu verwenden und eine extensive
Pflege der Rasenfldchen vorzusehen.

3.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen sind die durch die gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange zu erwartenden Wirkungen darzustellen.
Wesentliche Wechselwirkungen gehen von den derzeitigen Biotopen und
Nutzungsstrukturen aus.

Negative Wechselwirkungen durch das Planvorhaben sind durch die geplanten
Bebauungen und Neuversiegelungen von Bodden in Bereichen bisher
unbeanspruchter Plangebietsfldichen zu erwarten, die mit Biotopverlusten und
Funktions@nderungen der B&den einhergehen. Die nachfolgenden
Beeintrachtigungen fur die SchutzgUter Flora/ Fauna, Boden, Grundwasser und
Landschaftsbild werden erkennbar sein.
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4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit den MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen kann
das &kologische Gefuge im Naturhaushalt weitgehend erhalten bleiben. Da es sich
bei den Bauvorhaben um eine Nachnutzung einer Konversionsfldche handelt, die
ehemals der Metallverarbeitung diente und durch den vorhandenen
Gebdudebestand und betonierten Lagerflachen bereits einen sehr hohen
Versiegelungsgrad aufweist, betreffen die Eingriffswirkungen vorrangig derzeitig nicht
Uberbaute und zum Teil ruderdlisierte oder mit Gehdlzen bestandene
Plangebietsflachen.

Um weitere Eingriffe in das Schutzgut Boden zu begrenzen, wurde fUr die bebaubare
GrundstUcksfldche in den geplanten Wohngebieten eine Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung der Uberbaubaren Grundflédche um
maximal 50% durch Nebenanlagen, Stellpldtze etc. soll zugelassen werden.

Weitergehend sind folgende MaBnahmen zum  Ausschluss  nachteiliger
Umweltauswirkungen zu benennen:

Bauphase:

Fldchensparende Planungen durch Begrenzung des MaBes der baulichen
Nutzungen auf ein  absolut notwendiges MaB, so dass die
Fldchenversiegelungen begrenzt bleiben. Es erfolgt die Nachnutzung bereits
versiegelter und mit Geb&uden bestandener Plangebietsfldchen.

Der Baubetrieb ist auf ein unbedingt notwendiges MaB durch fléchensparendes
Arbeiten und Lagern von Baustoffen und sonstigen Materialien zu beschranken.
Die Baustelleneinrichtungen sollten an Standorten vorgesehen werden, die
bereits Bodenverdichtungen bzw. Versiegelungen aufweisen.

Das Befahren mit schweren Baufahrzeugen ist nur bei geeigneten
Bodenverhdlinissen zuldssig. Nach Abschluss der Arbeiten ist der Boden
tiefgrindig zu lockern.

Durch Warten, Reinigen und Betanken der Baustellenfahrzeuge auBerhalb des
Baugeldndes ist der Einfrag an Schadstoffen in den Boden und das
Grundwasser so gering wie moglich zu halten.

Die Zwischenlagerung von Restbaustoffen darf nicht auf ungeschitztem Boden
erfolgen. Hierzu mUssen geeignete, undurchldssige Behdlter verwendet werden.
Eine sorgfdltige Reinigung der Baustelle und eine fachgerechte Entsorgung von
Restbaustoffen, u. &. nach Beendigung der BaumaBnahme, sind zu
gewdhrleisten.
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Wdahrend der Tiefbau- und ErschlieBungsarbeiten ist eine fachgutachterliche
Baubegleitung durch einen Sachverstdndigen for Alflasten einzufordern.
Werden Belastungen festgestellt, ist die untere Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald sofort zu informieren.

In Bereichen geplanter Kinderspielpldtze mussen gemdB BBodSchV die
AuffUllungen bis in eine Tiefe von 0,35 m abgetragen und einer entsprechenden
Verwertung/Entsorgung nachgewiesen werden. Es ist nachfolgend unbelasteter
Boden in entsprechender Dicke wieder einzubauen.

Der mit der Erichtung der Gebdude anfallende natlrlich gewachsene
Oberboden sollte gemdB DIN 189215 fachgerecht abgetragen und gesichert
werden und anschlieBend wieder im Plangeltungsbereich eingebaut werden.

Um Stérungen der Fauna im Umfeld des Plangebietes zu vermeiden, sollten
niedrige Fahrgeschwindigkeiten der Baufahrzeuge eingehalten werden und
moglichst larmgedampfte Baumaschinen zum Einsatz kommen.

Vor der ErschlieBung des Baugebietes sind als CEF-MaBnahme die Anlage eines
Artenschutzhauses sowie als FCS-MaBnahme die MaBnahmen zur Optimierung
des Bunkers im angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16
vorzunehmen.

Rodungen von Gehdlzen sowie der Gebdudeabbruch und -sanierungen sind
ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeiten von Vdgeln und weiteren geschitzten
Tierarten vorzunehmen (im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar des
darauffolgenden Jahres).

Betriebsphase

Das auf den PrivatgrundstGcken anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln, fUr die Bewdasserung der Vegetationsfldchen zu nutzen und schadlos
gegen die Anlieger zu versickern.

Die sich aufgrund der Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone |l
ergebenden Schutzerfordernisses fur das Grundwasser sind zu beachten.

Die  sich aus dem  Schalltfechnischen Gutachten ergebenden
SchallschutzmaBnahmen sind bei der BauausfUhrung zu beachten.

Es sollfen Lichtquellen mit fUr Insekten wirkungsarmen Spekiren verwendet
werden. Das Verhalten von Nachtinsekten wird am wenigsten durch das
monochromatische Licht der Natriumdampf-Niederdrucklompen beeinflusst.
Sollte weiBes Licht erforderlich sein, sind nach Md&glichkeit LED-Leuchten mit
warm- und neutralweiBer Lichtfarbe zu verwenden.
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Es wird die Verwendung von vdllig geschlossenen staubdichten Leuchten
empfohlen.

Um ein Optimum fUr die heimische Fauna zu erreichen, sollte auf heimische
Pflanzen zurGckgegriffen werden, die der Insektenfauna forderlich sind und
Habitate fUr die im Umfeld des Plangebietes lebenden Tiere darstellen.

Da der Verlust der Biotope des Plangebietes unvermeidbar ist, ist der Vorhabentréager
gemdaB BNatSchG verpflichtet, die Beeinfrdchtigungen durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen)
oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).

Zur Ermittlung des Kompensationserfordernisses wurde ein Fachgutachten zur
Eingriffs-/  Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Der  Ausgleich kann  im
Plangeltungsbereich nicht umgesetzt werden, so dass ein Kompensationserfordernis
verbleibt. Der Vorhabentrager beabsichtigt die Ablésung von Okopunkten aus
einem Okokonto der Landschaftszone OstseekUstenland. Die Verpflichtung des
Vorhabentragers zur Abldsung der Okopunkte wird sowohl in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes als auch in den Stddtebaulichen Vertrag
zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrdger aufgenommen.
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5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten und Angabe der wesentlichen
Grunde fur die Wahl

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine innerdrtliche Konversionsfldche for
den Wohnungsbau und ein Seniorenzentrum sowie weitere Einrichtungen, die die
gemeindliche Infrastruktur ergénzen, erschlossen werden.

Als wesentliche Grunde fur die Wahl des Standortes und der BefUrwortung durch die
Gemeinde Ostseebad Trassenheide sind zu benennen:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung der baurechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes mit
Iweckbestimmung Seniorenzentrum und eines Allgemeinen Wohngebietes.
Die Vorhaben entsprechen der IZielstellung des Landesraumentwick-
lungsprogramms M-V, vorrangig die Innenentwicklungspotentiale sowie
Méglichkeiten der Nachverdichtung zu nutzen. Durch die Raumordnung und
den Sachbereich Bauleitplanung werden die stddtebaulichen Zielsetzungen
des Vorhabens mitgetragen.

Das Plangebiet schlieBt eine Konversionsfldche ein, die durch industrielle und
gewerbliche Nutzungen vorgepragt ist.

Das Plangebiet hat einen direkten Anschluss an das Ortszentrum Trassenheide.
Es liegt an einem medien- und verkehrsseitig erschlossenen Standort, so dass
mit durchschnittlichen ErschlieBungsaufwendungen zu rechnen ist.

Im Bebauungsplangebiet werden fur die zukUnftigen Bewohner und die
Gemeinde gewerbliche Einrichtungen des medizinischen Bereiches sowie
kleintellige  Dienstleistungs- und  Verkaufseinrichtungen  etabliert. Im
angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 16 sollen entlang der Strandstrale
die baurechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern
mit kleintelligen Ldden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden
Handwerksbetrieben sowie Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke geschaffen werden. Kurze Wege fur alle Bereiche der
Versorgung sind gegeben. Synergieeffekte mit der Kurklinik in Trassenheide
sind zu erwarten.

Die wasserrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Belange werden in die
Planungen eingestellt und die sich ergebenden Schutzerfordernisse
berUcksichtigt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorbehalts- und Vorranggebieten
Naturschutz. Es berGhrt keine Kulissen eines Natura 2000- Gebietes. Im Rahmen
einer FFH-Vorprifung wurde nachgewiesen, dass die Vorhaben im
Bebauungsplangebiet  Nr. 17  nicht geeignet sind, erhebliche
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Beeintrdchfigungen der maBgeblichen Bestandteile des sich in einer
Entfernung von ca. 30 m befindenden FFH-Gebietes ,DUnengebiet bei
Trassenheide" zu verursachen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Insel
Usedom mit Festlandgurtel*. Den naturschutzrechtlichen Belangen wird im
Zuge der Planungen Rechnung getragen.

Damit ist der Standort geeignet, das Bauvorhaben stadtebaulich und
verkehrstechnisch in das Orfs- und Landschaftsbild integrieren zu kénnen, den
Belangen des Natur- und Umweltschutzes sowie der steigenden Nachfrage nach
Wohnraum seniorengerechter Betreuung Rechnung zu tragen. Es erGbrigen sich
damit Diskussionen zu alternativen Standorten.

6 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Die Methodik der Umweltprifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird,
orientiert sich an den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB
nach der Novelle des BauGB im Mai 2017. Dabei werden die Schutzguter in
Einsch&tzung ihrer Empfindlichkeiten und SchutzwUrdigkeit gegenUber den
vorhabensperzifischen  Auswirkungen und sich daraus ergebende Konflikte
beschrieben und bewertet. Im Ergebnis dessen werden MaBnahmen der
Vermeidung und Minimierung und des Ausgleichs festgelegt, welche die
Erheblichkeit und den Umfang des Eingriffs reduzieren. Weitere Inhalte sind eine
Alternativenprifung sowie ein Monitoring zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt.

FUr die Beurteilung des durch die Planung hervorgerufenen Eingriffs in Natur und
Landschaft sowie Landschaftsbild wurde eine separate Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung mit der Darstellung und Beschreibung grinordnerischer
MaBnahmen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erarbeitet. Die Bilanzierung
beruht auf den ,,Hinweisen zur Eingriffsregelung in M-V*" des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie MV (LUNG M-V, 2018).

Der faunistische Bestand des Plangebietes und die Abschdtzung der durch das
Planvorhaben mdglicherweise verursachenden Auswirkungen wurden im Rahmen
der UmweltprGfung dargelegt. Es wurde eine sperzielle artenschutzrechtliche Profung
(saP) erarbeitet und der geschUtzte Artenbestand, der in Anbetracht der
vorhandenen Habitatstrukturen potentiell zu erwarten war, untersucht. Es erfolgte
eine PrUfung, ob durch das Planvorhaben der artenschutzrechtliche
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Verbotstatbestand des §44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit §44 Abs. 5 BNatSchG
berGhrt wird bzw. Ausnahmevoraussetzungen des §45 Abs. 7 BNatSchG erfullt sind.

Im Zuge der Planungen wurde ein Schalltechnisches Gutachten zur Ermittlung und
Bewertung der Verkehrsgerdusche durch den StraBen- und Schienenverkehr sowie
FreizeitlGrmemissionen infolge Freizeitnutzungen im angrenzenden
Bebauungsplangebiet Nr. 16 erstellt. Auf der Grundlage der Untersuchungen wurden
SchallschutzmaBnahmen festgelegt.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen der
Gebietsentwicklung auf die ortlichen Verkehrsabld@ufe untersucht und ein
ErschlieBungskonzept fur die Anbindung an die O&ffentlichen Verkehrswege
entwickelt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:

Schwierigkeiten bei der Darstellung der zu erwartenden Beeintrdchtigungen von
Natur und Landschaft ergaben sich insbesondere dadurch, dass im Stadium der
Bauleitplanung viele bautechnische Details der AusfGhrung fehlten, um z.B.
baubedingte Beeintrdchtigungen einschatzen zu kdnnen.

7 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Das  Monitoring beinhaltet  eine  gezielte Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen durch das geplante Bauvorhaben. Erhebliche
Umweltauswirkungen sind zu vermeiden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten
Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen durchgefuhrt und
kontrolliert werden. Es ist weiterhin zu prUfen, ob sich nach Readlisierung der
BaumaBnahmen unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Die Uberwachung der Umsetzung der MaBnahmen zur Eingriffsminimierung obliegt
der Gemeinde Ostseebad Trassenheide. Der zeitliche Rahmen des Monitorings stellt
sich wie folgt dar:

Zu kontrollierende MaBnahmen Uberwachungs- | Zusténdigkeit | Kontrollform
zeifraum der Konftrolle

Pflanzung von Bdumen in den| BA EP,NKS5 Gemeinde |Begehung/

Sondergebieten und den Wohngebieten Trassenheide | Dokumen-

gemdB den fexilichen Festsetzungen, tation

Kontrolle der Entwicklung der Bdume, ggf.

gleichartiger Ersatz mit gleicher

Pflanzqualitédt bei Abgang, Umsetzung der
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Zu konftrollierende MaBnahmen Uberwachungs-

zeitraum

Zustandigkeit
der Kontrolle

Kontrollform

PflanzmaBnahmen in  der folgenden
Vegetationsperiode nach Readlisierung der
BaumaBnahme.

Kontrolle der artenschutzrechtlichen BF
Vorgaben im Zuge der AbrissmaBnahmen
sowie der Rodung von Gehdlzen auBerhalb
der Brutzeit der Vé&gel und anderen
geschutzten Tierarten (Rodung nur zuldssig
ab 1. Oktober bis 28. Februar des
darauffolgenden Jahres)

Gemeinde
Trassenheide

Begehung,
Aktennotiz

Kontrolle der Umsetzung der BV, BM
artenschutzrechtlichen Vorgaben
hinsichtlich der Errichtung eines
Artenschutzhauses im Plangeltungsbereich
sowie von Ersatzquartieren und Nistpldtzen
an den Neubauten

Gemeinde
Trassenheide

Begehung,
Aktennotiz

Kontrolle der Funktionsf&higkeit und des NKS
Besatzes an Fledermd&usen in dem Bunker im
Plangeltungsbereich  Nr. 16, der «als
Fledermausquartier optimiert werden soll
und Ersatzhabitat fOr weitere Vorhaben im
Gemeindegebiet und Umfeld dienen soll

Gemeinde
Trassenheide

Begehung/
Dokumen-
tation

BV...... Umsetzung vor ErschlieBung des PG
BF....... Baufreimachung

BM...... Zeitraum der BaumaBnahme

BA........ Bauabnahme

EP........ Abnahme Entwicklungspflege

NK 1..... j@hrliche Nachkonftrolle,

NK 2-8.. Nachkontrolle, Angabe des Zeitraumes

58




Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 17 fur das ,,Seniorenzentrum Ostseebad Trassenheide
an der StrandstraBe’ der Gemeinde Ostseebad Trassenheide

8 Zusammenfassung

Die Gemeindevertretung Trassenheide hat am 11.05.2016 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 fur das ,Seniorenzentrum Ostseebad
Trassenheide an der StrandstraBe” gefasst. Die GréBe des Bebauungsplangebietes
betragt 30.639 m2. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die
bauplanerischen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes
gemdaB § 11 (2) BauNVO mit Zweckbestimmung Seniorenzentrum sowie eines
Allgemeinen Wohngebietes gemdaB § 4 BauNVO geschaffen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Betriebsgeldnde der ehemaligen mbt
Maschinen- und Metallbau GmbH & Co. KG, welches von Produktions- und
Lagerhallen, einem BUroverwaltungsgebdude an der StrandstraBe sowie einem
mehrgeschossigen Plattenbau im sudlichen Bereich des Plangebietes geprdagt ist. Mit
der Umnutzung der Konversionsfldche wird ein stddtebaulicher Missstand beseitigt.

Das Plangebiet ist aufgrund der jahrelangen Auflassung von ruderalen Vegetationen
und Gehdlzen sowie im sGdwestlichen Teil von Waldbest@dnden gekennzeichnet. Der
Versiegelungsgrad ist aufgrund der vorhandenen ehemaligen Baulichkeiten und
Lagerfldchen sehr hoch.

Die Bestandsaufnahmen zu den Naturhaushaltsfaktoren ergaben, dass insbesondere
bei den Schutzgitern Flora/ Fauna, Boden sowie Grundwasser besondere
Befindlichkeiten gegeben sind und MaBnahmen zur Minimierung der
Eingriffswirkungen erforderlich werden. Die Umweltprifung kam zu folgendem
Ergebnis:

Mit der Umsetzung der Planvorhaben zur Errichtung eines Seniorenzentrums und eines
Allgemeinen Wohngebietes auf einer innerértlichen Konversionsfldche, die sich
derzeitig als stddtebaulicher Missstand darstellt, ergeben sich positive Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch. Die Errichtung eines Seniorenzentrums ermoglicht
vielfaltige Pflegeangebote fUr Senioren und es werden Wohnraum und weitere
Einrichtungen in Ergdnzung der gemeindlichen Infrastruktur geschaffen. Die
Plonungen haben auf die umgebenden Wohnbebauungen und die
Kleingartenanlage hinsichtlich moglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte durch
L&rm, Schadstoffe, Licht, ErschUtterungen etc. keine Auswirkungen, da diese
Nutzungen identische Schutzerfordernisse haben.

Auf der Grundlage eine Schalltechnischen Gutachtens wurden durch die
StrandstraBe und die Bahntrasse der Usedomer Bdderbahn hervorgerufenen
Verkehrsgerdusche ermittelt und bewertet und SchallschutzmaBnahmen festgelegt.
Der durch die Planvorhaben induzierte Quell- und Zielverkehr hat keine Auswirkungen
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auf den Verkehrsablauf der StrandstraBe. Ein Verkehrsgutachten bescheinigt fOr das
Plangebiet ein optimales ErschlieBungskonzept.

FUr die SchutzgUter Pflanzen und Tiere kdnnen im Zuge der Umsetzung der
Planvorhaben Beeintrdchfigungen nicht ausgeschlossen werden. Neben den
groB3flachig versiegelten Plangebietsfidchen haben sich im Zuge der jahrelangen
Auflassung ruderale Hochstauden und Gehdlze entwickeln kénnen, die nunmehr
einen Verlust erfahren. Der Eingriff beftrifft auch Waldbestdnde, so dass auch
forstrechtliche Belange betroffen sind. Das sich mit den Eingriffen ergebende
Kompensationserfordernis wurde ermittelt. Der Ausgleich kann im Plangebiet nur
teilweise erbracht werden, so dass ErsatzmaBnahmen erforderlich werden. Der
Vorhabentrager beabsichtigt die Abldsung von Okopunkten aus einem Okokonto,
welches sich wie der Eingriffsort in der Landschaftszone OstseekUstenland befindet.

In dem zum Abiriss bzw. zur Sanierung vorgesehenen Gebdudebestand wurden Nist-
und Brutplatze von Vdgeln sowie Winter- und Sommerquartiere fUr Fledermduse
vorgefunden. Auch die Gehdlzbestdnde sind potentielle Nist- und Brutpldtze sowie
Nahrungshabitate fir verschiedene Tierarten. Um den artenschutzrechtlichen
Verboten Rechnung zu tfragen, wurden bauzeitliche Regelungen getroffen sowie die
Umsetzung von CEF-MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen) und FCS-
MaBnahmen festgelegt. Diese beinhalten die Errichtung eines Artenschutzhauses im
Plangeltungsbereich, die Einordnung von Quartiermdglichkeiten in den Neubauten
sowie die Optimierung eines nahegelegenen Bunkers als Fledermausquartier.

Im Plangebiet ist der Versiegelungsgrad aufgrund der vorherigen gewerblichen
Nutzungen sehr hoch, so dass Neuversiegelungen von Boden begrenzt bleiben bzw.
nur die bisher unbeanspruchten Waldfldchen betreffen. Die Neuversiegelungen
wurden in die Bilanzierung des Eingriffs eingestellt. Untersuchungen zu Altlasten im
Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes lieBen keine Schadstoffbelastungen des
Bodens und Grundwassers erkennen, die nach gesetzlichen Vorgaben einen
generellen Sanierungsbedarf in Form einer Dekontamination oder Sicherung
erfordern. Eine Ausnahme stellen Spielplatzbereiche dar, in denen ein
Bodenaustausch erforderlich wird. Die Tiefbau- und ErschlieBungsarbeiten sind
fachgutachterlich durch einen Sachverstdndigen fur Altlasten zu begleiten.

Mit der Umnutzung einer Konversionsfldche wird dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und damit dem Schutzgut Flache Rechnung gefragen. Fur die geplante
Errichtung eines Seniorenzentrums und Wohnbebauungen wurde ein innerortlicher
Standort gewdhlt, der aufgrund der vorherigen gewerblichen Nutzungen und des
hohen Versiegelungsgrades anthropogen belastet ist und aus stddtebaulicher Sicht
eine maBgebliche Aufwertung erfahrt.

Die ehemals gewerblich genutzten FlGdchen weisen bereits einen hohen
Versiegelungsgrad auf, so dass Versickerungen des Regenwassers und eine
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Anreicherung des Grundwassers bereits beschrdnkt sind. Mit den begrenzten
zus@tzlichen Versiegelungen bisher unbebauter Areale sind Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung nicht wahrscheinlich. Die Vorhaben werden in der
Trinkwasserschutzzone Il umgesetzt. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Aufgrund der HoOhenlage des
Plangebietes und eines fehlenden Hochwasserschutzsystems im Inselnorden sind zur
Minimierung des verbleibenden Gefdhrdungspotentials Hochwasserschutz-
maBnahmen im Plangeltungsbereich erforderlich.

Aufgrund des bereits zu verzeichnenden hohen Versiegelungsgrades im Bereich des
ehemaligen Befriebsgeldndes sind bereits anthropogene Vorbelastungen for das
Schutzgut Klima zu verzeichnen. Die Neuversiegelungen betreffen weitgehend die
Wohnbebauungen im Baugebiet WA 3, die mit einem Verlust von Gehdlzbestdnden,
die eine klimatische Ausgleichsfunktion Ubernehmen, einhergehen. Aufgrund der
klimatisch gunstigen Lage und der stetigen Windzirkulation kdnnen Auswirkungen auf
die kleinklimatische Situation im Plangebiet weitgehend kompensiert werden.

Das Plangebiet stellt sich aufgrund der jahrelangen Auflassung und des
zunehmenden Zerfalls des ehemaligen Betriebsgeldndes als sté&dtebaulicher
Missstand dar. Die ehemals gewerblich genutzten Anlagen und Gebdudebestdnde
werden teilweise entfernt bzw. saniert und nachfolgend durch ein architektonisch
anspruchsvolles Bebauungsquartier ersetzt. Ergdnzt wird die Bebauung durch
qualitativ hochwertige begrinte Freifldchen, die besondere gestalterische Akzente
setzen. Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nufzungen, den
Gestaltungsvorschriften und Festsetzungen von grinordnerischen MaBnahmen kann
eine harmonische Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild gewdhrleistet werden.

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Aus arch&ologischer
Sicht k&dnnen jedoch jederzeit Funde von Bodendenkmalen mdglich sein, so dass
entsprechende Festsetzungen zur BerUcksichtigung dieser Belange aufgenommen
wurden.

Der sich infolge der naturlichen Sukzession entwickelte ruderale Vegetationsbestand
sowie die aufgelassenen Gehdlzfldchen sind der biologischen Vielfalt forderlich. Mit
dem Verlust der Vegetationen und der Gehdlzbestdnde sowie der Anlage von
zumeist gepflegten Grinanlagen werden Auswirkungen auf die biologische Vielfalt
des Plangebietes erkennbar sein.

Im Umweltbericht wurde dargestellt, dass die Auswirkungen des Planvorhabens
durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaBnahmen vermieden,
verringert und ausgeglichen werden kénnen. Eine Kontrolle und effektive Umsetzung
dieser MaBnahmen sind aus Sicht der umweltvertraglichen Planung unumganglich.
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